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  ه يان مسألب -1
كـه بـه دليـل فرسـودگي  شـود ميهايي از محـدوده قـانوني شـهرها اطـلاق  بافت فرسوده شهري به عرصه

هاي شـهري، مسـتعد  كالبدي، عـدم برخـورداري از معـابر شـهري مناسـب، تاسيسـات، خـدمات و زيرسـاخت
ــوده و از ديــدگاه اجتمــاعي عمــدتاً آســيب ــازلي  اجتمــاعي- اقتصــادي ،ني، محيطــياز ارزش مكــا پذيري ب ن

هاي مجلـس شـوراي اسـلامي بـا عنـوان  بر اساس آمارهاي اعلام شده در گزارش مركز پژوهش. برخوردارند
هزار هكتار بافت فرسـوده شـهري در  76اكنون بيش از » ها و الزامات قانوني ي فرسوده شهري؛ چالشها بافت«

ي فرسـوده، موضـوع چنـد هـا بافتسـاماندهي  ).1395مجلـس،  هاي پايگاه مركز پژوهش( كشور وجود دارد
برخـوردي سيسـتمي، چنـد  بهسـازي و نوسـازي بافـت قـديم، مسـتلزمت بر اين اساس اس بعديوجهي و چند 

باشـد و  كـل شـهر مـي اي و مبتني بر مطالعات اقتصادي، اجتماعي و حقوقي، سياسي و كالبدي و محيطي رشته
تعـريض معـابر،  هـاي ثابـت فيزيكـي از قبيـل اي كه عمدتاً مبتني بـر مشخصـه هطبعاً اقدامي موردي و تك رشت

). 1389، آقـايي( بـرد هاي جديد، ارتفاع سازي و اقداماتي از اين دست، نهايتاً راه به جايي نمـي احداث خيابان
پـذيري آن  هاي تحقق ي فرسوده كه از مهمترين وجوه و زمينهها بافتساماندهي  قوانين و مقرراتدر اين بين، 
بـه طـوري كـه يكـي از بزرگتـرين . رود، تاكنون در ايـران كمتـر مـورد توجـه قـرار گرفتـه اسـت به شمار مي

قـانوني و عـدم امكـان تملـك بـه موقـع سـاختار در شهر تهران، موانع  ها بافتت اجرايي ساماندهي آن لامشك
ي هـا بافتكـه در راسـتاي نوسـازي  يكي از مهمترين مـوانعيبنابراين . ي مربوط استها طرحك واقع در لاام

هـاي  ي مذكور را بـا مشـكلات جـدي مواجـه كـرده اسـت چـالشها بافتفرسوده مجريان و متوليان نوسازي 
رسد علاوه بر عوامل اجتماعي، اقتصادي و طبيعي كه به عنوان عوامل اصلي در ايجـاد  به نظر مي. حقوقي است

هـاي  هاي موجود در حـوزه ها و كاستي ، برخي نارسائيشود ميو تشديد روند فرسودگي در شهرها از آنها ياد 
هـا و خلأهـاي قـانوني از سـوي ديگـر مـانعي جـدي در راه  اجرايي و مديريتي از يكسـو و ابهامـات، نارسـائي

در اين خصوص بايد اين نكته را مـد نظـر قـرار داد كـه تنهـا  شود ميمحسوب  ها بافتنوسازي و بهسازي اين 
تبيين وظائف و حوزه مداخله مراجـع رسـمي رات حمايتي چاره كار نوسازي نخواهد بود و وضع قوانين و مقر

نقـش مـوثري توانند ايفاء نمايند  و قانوني مرتبط و نقشي كه هريك از آنها به صورت مستقيم و غيرمستقيم مي
ف نقش هريـك در و همچنين برقراري و ايجاد يك ارتباط منطقي و مؤثر بين آنها و بازتعريدر نوسازي دارد 

هاي مناسب و منطقي جهت تأثيرگذاري هرچـه بيشـتر در چرخـه مـديريتي  نظام اجرايي كشور و ارائه راه حل
در  هـا بافتمسـائل حقـوقي اينگونـه . تواند گامي مفيد و مؤثر در اين حوزه تلقـي گـردد ي فرسوده ميها بافت

ي فرسوده و در درجه دوم مربوط بـه قـوانين اه بافتدرجه اول مربوط به موانع و مشكلات حقوقي موجود در 
اين موانـع نـه تنهـا   ي فرسوده، است بنابراين هر دو دستهها بافتو مقررات تصويب شده در خصوص نوسازي 

گذاري بخـش  ي نوسازي شده بلكه يك مانع بزرگ براي جلب مشـاركت و سـرمايهها طرحباعث عدم توفيق 
ي ملك براي نوسـازي بـوده اسـت، بررسـي آمـار و اطلاعـات خصوصي و حتي مشاركت ساكنين در واگذار
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و توجه بـه آن هنـوز مسـاله  15دهد كه با توجه به اولويت نوسازي منطقه  سازمان نوسازي شهر تهران نشان مي
بافت فرسوده در اين منطقه از تهران به صورت حادي وجـود دارد در جـدول زيـر اطلاعـات مـرتبط بـا بافـت 

  .تهران نشان داده شده است 15فرسوده در منطقه 

  شهرداري تهران 15آمار و اطلاعات بافت فرسوده در منطقه : 1جدول شماره 

  توضيحات  واحد  مساحت/ ميزان  موضوع
وسعت بالا نسبت به وسعت   هكتار  2774  هاي واقع در بافت فرسوده وسعت بلوك

  منطقه
  وسعت بالاي پهنه فرسوده  هكتار  246,3  وسعت پهنه بافت فرسوده

  بالاترين ميزان  10بعد از منطقه   بلوك  605  هاي واقع در بافت فرسوده تعداد بلوك
  در نوسازي بافت فرسوده 8رتبه   درصد  17,7  1380-94درصد نوسازي در بافت فرسوده نسبت به تهران 

  درصد واحدها 40كمتر از   واحد  3007  1380-94تعداد واحدهاي مسكوني تخريب شده 
  نسبت كم به مساحت بافت   مترمربع  197,754  1380-94ريب شده مساحت مسكوني تخ

    مترمربع  355,279  مساحت مسكوني واقع در بافت فرسوده
    بلوك  1651  هاي تجميع شده تعداد بلوك

    درصد  0,12  نسبت واحدهاي مسكوني واقع در بافت فرسوده نسبت به كل تهران
    درصد  0,14  ت به خارج بافت منطقهنسبت واحدهاي مسكوني واقع در بافت فرسوده نسب

    واحد  1000  1380-94تعداد بلوك هاي داراي مسائل حقوقي 
  1395سازمان نوسازي شهر تهران، : ماخذ

درصد از قطعات مسـكوني واقـع در بافـت فرسـوده كمتـر از  40شهرداري تهران در حدود  15در منطقه 
همچنـين در ايـن منطقـه از . متر مربع مساحت دارنـد 150درصد نيز كمتر از  82مترمربع مساحت دارند و  100

واحـد  10واحـد رهـن بانـك،  73اي،  واحد ورثـه 63واحد ملك مشاع و وكالتي،  180واحد فرسوده،  1000
مورد نيز داراي جرائم پايان كار بوده است كه خود داراي مشكلات و موانـع قـانوني  101املاك بازداشتي، و 

و بخصـوص  15بنابراين مسـاله نوسـازي در منطقـه . ها بوده است يع و نوسازي آنو حقوقي بسياري براي تجم
هـا در ايـن  مسائل قانوني و حقوقي موجود در املاك واقـع در بافـت فرسـوده هنـوز يكـي از مهمتـرين چالش

عمـده در  تنگناهـاي حقـوقيمنطقه است در گزارشي كه توسط سازمان نوسازي شهر تهران ارائه شـده اسـت 
 :عبارتند از 15بافت فرسوده منطقه  نوسازي

 اي بودن املاك موجود در محدوده و مشكلات ناشي از آن براي نوسازي املاك ورثه •

 وجود بيشتر از يك مالك براي هر يك از املاك •

متر مربع و بلاتكليف ماندن وضـعيت آنهـا در فرآينـد نوسـازي بـه لحـاظ حـاد  50تعداد زياد املاك زير  •
 بودن مسائل حقوقي

 اي بودن اسناد مالكيت املاك قولنامه •

 سند تفكيك ملكي بعضي واحدهاي تجاري از واحدهاي مسكوني عدم وجود  •
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  )1395وبگاه سازمان نوسازي شهر تهران، (عدم حضور بعضي از وراث يا حتي مالكين املاك در محل  •
برخي از موارد  موارد ياد شده موانع حقوقي در خصوص زمين و املاك شهروندان است اين موضوع در

در قوانين و مقررات وضع شده نوسازي در تقابل قرار گرفته و يا قوانين و لوايح نوسازي در ايـن خصـوص بـا 
سكوت نمـوده اسـت بنـابراين در خصـوص ايـن مسـائل و مشـكلات در قـوانين و  گوناگون آنتوجه به ابعاد 

انديشيده نشده است و مراجع قضايي، ثبتـي و ها  ي فرسوده تدبيري براي آنها بافتمقررات مربوط به نوسازي 
درصد از سـطح شـهرهاي  10عنايت به اينكه اند اكنون با  بانكي نيز به صورت يكسان، با اين امر برخورد كرده

كه برطرف كردن گردد  مشخص مي  .)3: 1386ترشيزيان، ( ناپايداري هستند كشور دچار معضل فرسودگي و
ايـن  بـدون ترديـد. توانـد رونـد نوسـازي را تسـريع نمايـد مي هـا بافتدر ايـن موانع حقوقي و قانوني نوسازي 

كـه ايـن امـر  شـود ميهاي حقوقي در نوسـازي مـرتبط  موضوع در ابتداي امر به شناسايي مسائل و محدوديت
است، تا از يك سو وضعيت فعلي قوانين و مقـررات مـا در ايـن زمينـه، مـورد  نيازمند تحقيق و پژوهشي علمي

هـاي آن مشـخص گـردد و از سـوي ديگـر بـا درك  خلأهـا و كاسـتي عه و مداقه قرار گيرد و مشكلات،مطال
حـال .كشورها در اين زمينه، پيش نويس طرح مورد نظـر تهيـه شـود نيازهاي موجود و استفاده از تجارب ساير

بگيـرد، ي فرسـوده صـورت هـا بافتبندي درست از مسائل قانوني و حقـوقي موجـود در  چنانچه يك صورت
هاي  مسـائل و محـدوديت«يافتن راه حل را آسانتر خواهد نمود لذا مساله اصلي پژوهش اين مسـأله اسـت كـه 

چـه راهكارهـايي را بـراي بهبـود كدام است؟ و شهر تهران ي فرسوده ها بافتي ساماندهي ها طرححقوقي در 
  ؟توان ارائه نمود آنها مي

 ي فرسوده سعي دارد تاها بافتانونگذاري در حوزه نوسازي اين پژوهش با هدف مطالعه ابعاد حقوقي و ق
بـراي  و چنانچـه كندبندي  ، دسته بندي و صورتمشكلات حقوقي موجود در اين عرصه را شناساييمسائل و 

  . نمايد به دست آيد ارائهرون رفت از آنها راهكارهايي ب

  
  هاي اصلي تحقيق سؤال -2

   :شود ميهش سوال زير مطرح ي پژودر راستاي پاسخگويي به مساله اساس
هاي  و محـدوديت هـا چالشي فرسـوده هـا بافتدر قوانين و مقـررات مـرتبط بـا نوسـازي و بهسـازي  -1

 حقوقي و قانوني كدام است؟

 
  اهداف پژوهش -3

ي فرسـوده هـا بافتهاي قانوني و حقوقي در نوسـازي و بهسـازي  شناسايي محدوديتهدف اصلي اين پژوهش، 
  .استشهر تهران 
  .شود ميستاي هدف اصلي پژوهش اهداف فرعي زير دنبال در را
 فرسوده يها بافت زمينه در موجود مقررات و قوانين شناخت  

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.SId.ir


 ه  ي فرسودها بافتنوسازي هاي حقوقي در  محدوديت 

  
 

 9 / ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي
 
 

 و هـاي متـولي  در قـوانين و مقـررات جـاري سـازمان و قـانوني هاي حقـوقي شناخت محدوديت
  شهرداري تهران 15در منطقه  قوانين بافت فرسوده

 ونيو قان هاي حقوقي ارائه راهكارهايي در جهت بهبود و رفع محدوديت   
  

  

  ضرورت و اهميت پژوهش -4
مـديريت  حـوزه در بحث قابل و مهم مسائل از يكي شهري عمران و نوسازي بهسازي، نيز دنيا سطح در
نـوع  ايـن صحيح مديريت .هستند گريبان به دست آن با دنيا بزرگ شهرهاي عمده كه است شهري خدمات

 رويـه بي گسـترش مـانع توانـد مي هرسـازي،ش و معمـاري اصـول مبناي بر آنها نوسازي و بهسازي و ها بافت

 بـه سياستگذاري و اجرايي حوزه در كه توجهي عليرغم .شود آن معضلات و نشيني حاشيه و افزايش شهرها

اسـت و قـوانين و  فقيـر بسـيار حـوزه ايـن قانونگذاري در حوزه متأسفانه است، شده اعمال فرسوده يها بافت
 بهسـازي موضوع. روي تخريب و نوساز را برطرف نمايد لات پيشمقررات حوزه نوسازي نتوانسته است مشك

 فرهنگـي و اجتمـاعي اقتصـادي، هاي توسـعه برنامـه اي كشور و بودجه قوانين در فرسوده يها بافت نوسازي و
 اسـت؛ شـده وضـع خصوص اين در خاصي حمايتي مقررات و گرفته قرار مورد توجه ايران اسلامي جمهوري
 مقررات وضع كه باشيم داشته توجه بايد خورد، مي چشم به مقررات اين هايي بين اهنگيناهم اينكه از صرفنظر
  .كند نمي كفايت اين مشكل حل براي تنهايي به حمايتي
سـازوكارهاي  ديـتمه ازمنـديدر جوامـع بشـري ن اقتصـادي  -ياجتمـاع تيـانجام هر فعال شك امروزه بي

شـهروندان و آن بـا  ميبه لحاظ ارتبـاط مسـتق زيي فرسوده ناه بافتمقوله نوسازي . آن است براي لازم يحقوق
و  يجـامع و كـار آمـدي اسـت كـه بـدون وجـود آن امكـان عملـ يحقـوق سازوكار ازمندين شهرونديحقوق 

 نيـا رانيـگ ميدر كشور ما مراجـع قانونگـذاري و تصـم. محقق نخواهد شد فرسوده يها بافتنوسازي  يياجرا
انـد امـا بـا توجـه بـه گسـتره و  ي فرسوده وضع نمودهها بافت ر خصوص نوسازيرا د يو مقررات نيقوان ،عرصه

ي فرسـوده كماكـان فاقـد ها بافترسد نوسازي  يفرسوده به نظر م يها بافتو متنوع مقوله نوسازي  عيابعاد وس
هاي  باز با چالش ريي فرسوده از دها بافتامر موجب شده تا نوسازي  نيهم. است منسجم يو نظام حقوق ميرژ

مشكلاتي كه از دو جنبه قـوانين و مقـررات موضـوعه شـهري و قـوانين اجتمـاعي  .گردد مواجه جدي يحقوق
هـاي حقـوقي بـه دليـل اطلاعـات حقـوقي ناكـافي  عدم استفاده كامـل از ظرفيـتدر اين ميان . گيرد نشات مي

مسـكوت رخـي مـوارد همچنـين در ب. مشكلات را دوچندان نموده اسـتمديران و دست اندكاران اين حوزه، 
از جملـه در مـورد اراضـي . شده اسـتبودن قانون موجب سردرگمي و بلا تكليفي مجريان و دست اندكاران 

اي با وجود تعدد ورثه و عـدم امكـان دسترسـي بـه همـه و اجمـاع آنهـا  وقفي، اراضي بلاصاحب، اراضي ورثه
 تنهـا نـه مـذكور حقوقي مشكلات و نعموا. را بسيار پيچيده نموده است جهت تعيين تكليف وضعيت املاك

 نيـز ديگـر جهـت از بلكـه گرديده نوسازي يها طرح اجراي اندركاران دست و مجريان توفيق عدم موجب
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شـمار آمـده  بـه فرسـوده يهـا بافت در خصوصي گذاري بخش سرمايه و مشاركت جذب براي اساسي مانع
تـدابير كمـي  فرسـوده يهـا بافت نوسـازي بـه طمربو و مقررات قوانين از يك هر حال اكنون در اين است با

 مربوط مسايل با اي دغدغه هرگونه از فارغ نيز بانكي و ثبتي و قضايي ربط مراجع ذي انديشيده شده است و

 از مبـري مـذكور مشـكلات برابـر در را خود و كرده برخورد شهر نقاط ساير مانند فرسوده نيز يها بافت به

  .دانند مسؤوليت مي
و  فرسـودگي معضـل دچـار كشـور شـهرهاي سـطح از درصـد 10 اينكـه بـه عنايت با و مطالب اين هب توجه با

نوسـازي  و بهسازي زمينه در جامع قانوني تدوين كه گردد مي مشخص )3: 1386 ترشيزيان،( هستند ناپايداري
فرسـوده  يهـا بافت نوسازي براي مشخصي برنامه و مدل بردارنده در كه شهري ناكارآمد و فرسوده يها بافت

كـه  قـانوني تـدوين ترديـد بدون. است كشور در قانونگذاري هاي اولويت و ها ضرورت از يكي باشد، شهري
علمـي  پژوهشـي و تحقيـق نيازمنـد نمايـد، مرتفع را موجود مشكلات و سازد برآورده را جامعه نيازهاي بتواند
مشكلات،  و گيرد قرار مداقه و مطالعه مورد زمينه، اين در مقررات و قوانين فعلي وضعيت سو يك از تا است،
سـاير  تجـارب از اسـتفاده و موجـود نيازهاي درك با ديگر سوي از و گردد مشخص آن هاي كاستي و خلأها

بنـابراين ضـرورت انجـام پژوهشـي فـارغ از  .شـود تهيـه نظـر مـورد طـرح نـويس پيش زمينه، اين در كشورها
هاي نوسازي كه مهمترين وجه كنوني  كننده صوص پيرامون و تسهيلپرداختن به ماهيت و كالبد نوسازي در خ

ها و  موضــوع محــدوديتآن قــوانين و مقــررات اســت ضــرورتي دوچنــدان اســت كــه ايــن پــژوهش بنــا دارد 
 قانونگذاري و حقوقي ابعاد مطالعه هدف با پژوهشبنابراين  .بندي نمايد هاي موجود را شناسايي و دسته چالش

 بـراي و شناسـايي را عرصه اين در موجود حقوقي تا مشكلات دارد سعي فرسوده يها افتب نوسازي حوزه در
 و بهسـازي امـر بـا مرتبط قوانين كليه پژوهش اين بخش نخست در. نمايد ارائه راهكارهايي آنها از رفت برون

 و تملـك، الي،مـ تـأمين بـه مربوط قوانين تسهيلات، حمايتي، اعطاي قوانين از اعم فرسوده يها بافت نوسازي
 صـورت بـه شـده، آوري جمـع فرسـوده يهـا بافتنوسـازي  و بهسـازي هـاي طـرح اجـراي و تصويب فرآيند

ادامـه  در. شـوند مي مشـخص دقيـق بـه صـورت بنـدي و طبقه )تاريخي و فراينـدي( منطقي نظم با و موضوعي
و  فرسـوده يهـا بافت و نوسـازي بهسـازي زمينـه در موجـود مقـررات و قـوانين مجموعهبا شناسايي  پژوهش،

شـود تـا  ها استخراج گرديده و از مسئولين و مديران خواسته مي ها و چالش بررسي ادبيات پژوهش محدوديت
  .شود ها ارائه مي ها صورتبندي محدوديت هاي خود را نسبت به آنها بيان دارند و با تحليل ديدگاه ديدگاه

  مشكلات و موانع تحقيق - 5
رسد با توجـه  موضوعات پژوهشي داراي مشكلات و موانعي است كه بنظر مياين پژوهش نيز مانند ساير 
فرسـوده باشـد  يهـا بافتهـاي انجـام شـده در  هاي آن بيشـتر از سـاير پژوهش به موضوع پژوهش محدوديت

از فراينـد  شـود و شـامل ميچراكه موضوع قانون و مقررات با عنايت بـه اينكـه چنـدين دسـتگاه و سـازمان را 
ي ايـن هـا چالش بنـابراين. نيـز متفـاوت اسـتها وجـود دارد،  هايي بين سازمان تفاوتاجراي آن  تصويب و تا
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 يهـا بافت حـوزه در حقوقي مطالعات زمينه در منابع فقداناز سوي ديگر . ها است حوزه بيشتر از ساير حوزه
 تنهـا نـه كـه اي ونـهگ به ، دآي مي شمار به پژوهش اين سر راه بر موجود مشكلات مهمترين از يكي فرسوده

 موجـود ايـران در فرسوده يها بافت نوسازي در زمينه كشورها ساير قوانين از اي شده ترجمه متن گونه هيچ

و كمتر مقالـه يـا پژوهشـي  شود مي ديده نيز فارسي كمتر متون در نيز مرتبط قوانين عناوين حتي بلكه ،نيست
بررسي كرده باشد و آنچـه در ايـن خصـوص منتشـر  است كه به صورت ميداني فقط موضوع موانع حقوقي را

ي فرسوده است تـا بـه صـورت ها بافتشده  و در دسترس قرار دارد بيشتر در كنار ساير موضوعات مطرح در 
  .مستقل
 هـاي تفـاوت ويژه به و مطالعه مورد حقوقي هاي نظام بودن متفاوت طرح اين اجراي مشكلات ديگر از

 مثال عنوان به .است قانوني مواد تدوين و تنظيم نحوه همچنين و ارزش و يگاهجا قانونگذاري، در نحوه آنان

 حقـوق بـا مقايسـه در و گـاه گيرنـد مـي خود به اجرائي جنبه بيشتر مصوب قوانين انگلستان كشوري مثل در

قـوانين هاي ديني و مذهبي و قوانين اين حـوزه و  همچنين تفاوت .يابند مي تنزل نامه آئين سطح در حتي ايران،
 حقوقي هاي نظام تفاوت ديگر سوي از. شود عرفي جوامع نيز باعث تفاوت در قوانين جاري بافت فرسوده مي

 از كـه فرسـوده يهـا بافت نوسـازي با مسئله برخورد در آنها رويكردهاي و ها ديدگاه تفاوت و مطالعه مورد

نيز نمي تواند راهگشاي اسـتفاده از  شود مي ناشي كشورها اين ... و اجتماعي فرهنگي، اقتصادي، هاي تفاوت
 مـوارد، برخـي در شـده ارائـه قـوانين و هـا حل راه تا شدهتجارب آنها در كشور قرار بگيرد اين موضوع سبب 

 عبـارت بـه. سـازد مي مشكل را يكديگر بر مقررات و تطبيق قوانين امر اين كه باشند متفاوت يكديگر با كاملاً
 شـده تبيـين و بيان خاص جزئيات با و تفصيل به يك كشور در كه مقرراتي يا و حقوقي نهادهاي برخي ديگر،
تطبيـق قـوانين  علـت همـين بـه. اسـت شـده اختصار برگزار به يا و است منتفي موضوعاً ديگر كشور در است،

گشا نخواهد بود و موضوع بررسي موانع حقوقي كشور به كشور و حتي مورد  كشورها با يكديگر نيز عملا راه
  .به مورد نيز متفاوت است و يكسان نگري در انها سبب افزايش مشكلات در نوسازي خواهد شد

يكي ديگر از مشكلات تحقيق عدم همكاري برخي از مديران و مسئولين است برخي از مديران موضـوع 
كـه آنهـا  دارنـد نماينـد و صـرفاً بيـان مـي پژوهش را وظيفه قانونگذار دانسته و از ورود به بحث خـودداري مي

  .گذار مجري هستند نه قانون
  

  

 پيشينه پژوهش -6

موضوع تحقيق از يك سو در اسناد و قوانين تصويب شده، در يـك فراينـد تـاريخي واكـاوي شـده و از 
. شـود ميها و مقالات مورد بررسي قرار گرفت كه بطور اجمـالي بيـان  سوي ديگر بررسي موضوع در پژوهش

دهـد كـه هـر چنـد مسـائل و مشـكلات  هاي خـارجي نشـان مي و پژوهش بررسي ادبيات پژوهش در اقدامات

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.SId.ir


 ه  ي فرسودها بافتنوسازي هاي حقوقي در  محدوديت 

  
 

 12 / ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي
 
 

ي شهري اعم از طرح هـاي ها طرححقوقي و قانوني كشورهاي مختلف با يكديگر متفاوت است اما هميشه در 
ي جديد ، مشكلات حقوقي مانعي در برابر اقدامات شهرسازانه بوده اسـت در ايـن ميـان در ها طرحنوسازي يا 

در فرانســه مجــري آن بــود نيــاز بــه قــوانين تــازه در زمينــه ) 1960(نوســازي كــه هوســمان  نخســتين اقــدامات
شـد در ايـن زمينـه  هاي شخصي و روشن ساختن وضع تازه مالكان واحـدهاي مسـكوني  احسـاس مي مالكيت

ن ريـزي نمايـد ايـ هوسمان توانست با وضع مقررات تازه زمينه را براي تثبت و استحكام اقدامات عمراني طرح
مقررات اختيارات بيشتر را چه در زمينه سلب مالكيت و چه در زمينـه تصـاحب، اداره و بهـره بـرداري بـه نفـع 

ي بازسازي شده از طرف ها زميننمود مهمترين طرح هوسمان براي تملك و اداره  شهرداري پاريس فراهم مي
قـانون  13ن بـا اسـتفاده از مـاده شهرداري تصويب شوراي دولتي بود كه مورد موافقت قرار نگرفت اما هوسما

فلامكـي، . (هاي خوبي را براي تخريب و بازسازي سريع فضاهاي عام المنفعه بردارد فرانسه توانست قدم 1853
1383 :166.(  

 متفـاوت شـكل دو بـه شـهرها كالبـدي بافـت در دخالت امر بعد، به نوزدهم قرن دوم نيمه ازدر غرب 

 قديمي پرجمعيت هاي ههست مسائل از برخي تدريج به قوانيني تدوين اب انگلستان يك سو از. گرفت  صورت

 مسـائل وسـيع، هـاي دگرگوني با پاريس شهردار طريق از فرانسه ديگر سوي از كردحل  را صنعتي شهرهاي

 الشـعاع تحـت را شـهر سـابقه بي هاي گيري تصميم و اجرايي هاي بارون هوسمان امكانات نابساماني از ناشي

 تحول سير و شهري تحولات پاي به پا غرب در نوسازي هاي گرايش. )1390احدنژاد و همكاران، ( ادد قرار

 اقـدامات دوران شـدن سـپري دنبال به و ميلادي يكم و قرن بيست در كه طوري به .رفت پيش آنها تكاملي

ات كيفـي، يكي از اين موضوع است گرفته قرار شهرها مدنظر كالبدي– كاركردي كيفي مباحث اضطراري،
 اوايـل در قديمي يها بافت اكثر در مطالعه بدون و سريع هاي دخالت از پس نيز ايران در. مسائل حقوقي بود

 و مداخلـه چگـونگي و روش .درآمد اجرا به قديمي يها بافت ساماندهي در تدريج تجربياتي به حاضر سده
هاي  بنابراين نظام است بوده متفاوت مختلف هاي مكان و ها زمان به بسته و فرسوده قديمي يها بافت با مواجه

   .هيه و تدوين شده استتحقوقي متفاوتي 
 يبهداشـت ريـو غ يميراجع به محلات قـد يقانون كه در آن مقررات نياولدر خصوص قوانين و مقررات، 

خـرداد  17هـاي شهرسـازي مصـوب  براي اجراي برنامـه ها زمينمربوط به تملك  قانون شد بيتصودر كشور 
از شـهر را كـه بـه علـل  يقانون به دولت اجازه داده شده بود با پرداخت بهاي عادله محلاتـ نيا در. بود 1339
 ديـخر يقـانون حهيلا بيقانون با تصو نيا. ديبنا گردند تملك نما ديو تجد بيتخر ديشهرسازي با وي بهداشت

 1358/ 17/11 دولـت مصـوب يو نظـام يعمرانـ ،يهـاي عمـوم و املاك براي اجراي برنامه يو تملك اراض
شـده بـود در  ينيب شيمصوب شوراي انقلاب پ حهيلا در نكهيرغم ا يعل .ديگرد يانقلاب ملغ شورايتوسط 

حقـوق مربـوط بـه  ريو سـا سـاتيمستحدثات، تاس ه،يابن ،يبه اراض يعمران هاي مواردي كه براي اجراي برنامه
 حـهيبـر اسـاس مقـررات لا تواننـد ياز جمله شـهرداري مـ ييهاي اجرا باشد دستگاه ازين متعلق به مردم ياراض
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مـذكور در  بـاتيترت ايـوجود داشت كـه آ ديترد نيها ا حال تا مدت نيبا ا نديآنها نما تملك مذكور اقدام به
 ، بـهريـخ ايـ رديـمورد استفاده قـرار گ زيي فرسوده نها بافتي نوسازي ها طرحتواند براي اجراي  يم حهيلا نيا

خـود  16/12/1374 سابقه و خارج از قاعده به موجـب مصـوبه مـورخ يب يدر اقدام رانيوز اتيجهت ه نيهم
 هرچند. داد ميتعم زين فرسوده يها بافتمذكور نموده و اعمال مقررات آن را به نوسازي  حهيلا رياقدام به تفس

اقـدام بـه  قانونگـذار امتوانسـت در مقـ ينمـ رانيوز اتيه يحقوق دگاهياقدام در عمل راهگشا بود اما از د نيا
مقننـه در دوره بعـد از  قـوهي شوراي انقلاب در مقام قائم مقام رايز ديمصوب شوراي انقلاب نما حهيلا ريتفس

 ايـنمـوده و بـه طبـع اصـلاح  مذكور دوره مجلس اقدام به وضع مقررات نياول ليانقلاب تا زمان تشك روزييپ
   .دارد رار داشته وق يمجلس شوراي اسلام تيدر صلاح زيآن ن ريتفس

اجازه داده است تا  ها يقانون به شهردار 111در ماده  قانونگذار،  7/11/1345 قانون شهرداري مصوب در
و  يميو محـلات قـد ياراضـ مسـتغلات، ها، خانه دارييخود اقدام به خر هيسرما با يمؤسسات سيتأس قياز طر

بـراي اجـراي طـرح هـاي  1339خرداد سـال  17صوب م ها زمينقانون تملك  مقررات كهنه شهر با استفاده از
 شده است كه اساس نامه مؤسسات مذكور كه بر طبق اصول ينيب شيپ نيماده همچن نيا در .ندينما يساختمان
 قابـل وزارت كشـور دييـانجمـن شـهر و تا بيو با تصو هيتوسط شهرداري هر محل ته شود مياداره  يبازرگان

 سيتأسـ بـه شهرهاي بزرگ از جمله تهران اقـدام هاي ياز شهردار يماده برخ نيدر اجراي ا. اجرا خواهد بود
   .اند كرده سازمان واگذار نيي فرسوده را به اها بافتنوسازي  تيسازمان نوسازي نموده و مامور

قـانون نوسـازي و عمـران و  نيـا 1بـه موجـب مـاده  1343/ 7/9قانون نوسازي و عمران شـهري مصـوب 
هـا و  پـارك جـاديو اصـلاح و توسـعه معـابر و ا احـداث شـهري و هـاي يازمنـدين نيو تـأم ياصلاحات اساسـ

 ازيـمـورد ن سـاتيتأس ريسـا نيو تـأم يباغـات عمـوم و هـا ها و حفظ و نگهداري پـارك دانيها و م نگيپارك
شـهرداري قلمـداد  ياساسـ فيو مـوزون شـهرها از وظـا متناسب و نوسازي محلات و مراقبت بر رشد يعموم

 سـالانه 1348مـاه سـال  نيقانون به شهرداري اجازه داده شده است كه از اول فرورد نيا 2ماده  در .شده است
شـهر  يقانون محدوده و مستحدثات واقع در ها ساختمان ،يرا به مĤخذ پنج در هزار بهاي اراض يعوارض خاص

مقـرر شـده اسـت كـه  نيهمچنـ .به مصرف نوسازي و عمران شهري برسانند و منحصراً افتياز مالكان آنها در
در امـوال دولـت  يرقـانونيغ تصـرف موارد مصرح، درحكم ريقانون در غ نيمصرف وجوه حاصله از اجراي ا

هــاي نوســازي كــه بــه جــاي  ســاختمان قــانون نيــا 10مــاده  2بــه موجــب تبصــره  نكــهيمضــافاً ا. خواهــد بــود
اتمـام بنـا كـه در پروانـه سـاختمان  خيتـار از شوند به مدت سـه سـال يو كهنه احداث م يميي قدها ساختمان

 ميمسـتق هاي اتيقانون مال 70قانون اصلاح ماده  .اند شده شود از پرداخت عوارض نوسازي معاف يمشخص م
كه از طرف وزارتخانه ها، مؤسسـات و  يمال اياساس ماده واحده مذكور هرگونه وجه  بر 26/9/1376مصوب 
ي نوسازي، بهسـازي ها طرححقوق واقع در محدوده  ايملاك و شهرداري ها بابت تملك ا يدولت هاي شركت
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 پرداخـت از رديـگ يصاحبان حـق تعلـق مـ اي نيي فرسوده شهرها به مالكها بافتو  يميمحلات قد بازسازي و
   .باشد ينقل و انتقال معاف م اتيمال

ف شده اسـت بند دولت موظ نيموجب ا به 11/6/1383قانون برنامه چهارم توسعه مصوب  30ماده  6بند 
موجود در مقابل زلزله را با استفاده  هيسازي ابن مقاوم شهرها و روستاها و يميي قدها بافتنوسازي و بازسازي 

 يـياجرا اتيـكه حـداكثر ظـرف مـدت ده سـال عمل دينما اتخاذ را يباتيآغاز و ترت يو خارج ياز منابع داخل
رنامـه پـنجم و ششـم توسـعه كشـور نيـز موضـوع همچنـين در ب .ابـدي امر در كل كشـور خاتمـه نيمربوط به ا

... و بنـدهاي الـف، ب، پ و  61ي فرسوده بسيار مورد تاكيد بوده است در برنامه ششم توسعه در ماده ها بافت
مكلف  را عالي شهرسازي و معماري ايران شورايدر بند الف اين ماده قانون، . بر اين موضوع تاكيد شده است

اقدام لازم را بعمل  ي فرسودهها بافتصاء مناطق ويژه نيازمند بهسازي و نوسازي در نسبت به احتا است نموده 
  .آورد

هاي راه و  وزارتخانـهبيـان شـده اسـت كـه   59در مـاده  )1400 -1396(  همچنين در برنامه ششم توسـعه
سـازي و  ها مكلفند در طول برنامه نسبت به احيـاء، بهسـازي، نوسـازي و مقاوم شهرسازي و كشور و شهرداري

فريني سالانه حداقل دويست و هفتاد محله در قالب مطالعات مصوب ستاد ملي بازآفريني شهري پايدار بـر بازآ
و ارتقــاي ) اي ي غيررســمي و حاشــيهها ســكونتگاه -تــاريخي -شــامل ناكارآمــد(هاي مختلــف  حســب گونــه

ربـط  رات ذيمحور در چهـارچوب قـوانين و مقـر ها بـا رويكـرد محلـه دسترسي به خدمات و بهبود زيرساخت
سـاله بـا پيشـنهاد وزارت راه و شهرسـازي و  تسـهيلات و اعتبـارات مـورد نيـاز سـهم دولـت همه. اقدام نماينـد

رسـد و در قالـب بودجـه سـنواتي  ها به تصـويب سـتاد ملـي بـازآفريني شـهري پايـدار مي هماهنگي شهرداري
برنامـه عمليـاتي در دو . گيرد ها قرار مي ربط و شهرداري هاي اجرائي ذي و در اختيار دستگاه شود ميبيني  پيش

هاي  ماهه اول اجراي قانون برنامه توسط وزارتخانه ، در سه بخش نوسازي مسكن و تأمين خدمات و زيرساخت
هاي عضو ستاد ملي بازآفريني  ها و كليه دستگاه عالي استان ، شوراينوسازي راه و شهرسازي و كشور، سازمان

هاي بـازآفريني  ت ملي، استاني و شهري تهيـه و تعهـد و التـزام بـه اجـراي برنامـهشهري پايدار در سطح مديري
  .شهري خواهند داشت

ي فرسـوده در قـوانين كشـوري و اسـتاني ها بافتموضوع نوسازي  1334همانگونه كه مشاهد شد از سال 
ي متولي امر، نوسـازي ها اند با واگذاري اختياراتي به دستگاه ديده شده است تمامي قوانين مذكور سعي نموده

شهري را تسريع نمايند، هرچند در برخي موارد قوانين وضع شده در زمان اجرا با موانعي روبه رو شده است يا 
  .تداخل وظايف مانع اجرايي شدن آنها شده است

 را  شـهري يهـا بافت نوسـازي در متضـاد گـاهي و متفـاوت نگاه توجه به روند تاريخي نوسازي در كشور،ا ب
 اصــطلاح  بــه يـا كالبدي هاي سياست از چنان كه. كرد مشاهده ايران تاريخي مختلف  هاي دوره در توان مي

 رويكـرد كنـار در. كـرد مشـاهده تـوان مـي را اماتاقـد از متنوعي طيف مشاركتي، هاي سياست تـا بولـدرزي
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 يهـا بافت نوسـازي كـه اسـت بـاور ايـن بـر يـازدهم دولت شهرسازي و راه وزارت گذشـته، سنوات فيزيكال
 هـا برنامـه بـا هـا سياست. شود متوقف بايد مسئلة نوسازي در دولـت دخالت و باشد شهروند محور فرسوده بايد

بـه عهـده  هـا گـذاري سياسـت طرفـي از. اســت نگرفتـه صـورت مسـئله اين در وظايف تقسيم و است متفاوت
ايـن مـوارد  باشـد هـا به عهدة شـهرداري بايد آن اجرايي كردن ديگر طرف از و است شهرسازي و راه وزارت

هـاي  غالـب تحقيقبنـابراين . هاي نوسـازي دركشـور اسـت همگي نوعي از تناقض در اجرايي نمودن سياسـت
محمـدي و (حـل بهينـه بـراي معضـلات ايـن محـلات هسـتند  بـه دنبـال يـافتن راه رسـودهفي ها بافتمرتبط با 

برخـي ديگـر تحليلـي در خصـوص وضـع ). 1383زادگان،  ؛ عباس1390؛ جهانيان و پژوهان، 1393همكاران، 
؛ 1390احمــدي نــژاد،  و صــابر(دهنــد  هاي شــهري ارايــه مي هــا فــارغ از ارزيــابي اجــراي سياســت موجــود آن

هاي شــهري در ايــن  دســته ديگــر تحقيقــات بــر ســير تــاريخي و تكــاملي سياســت). 1390نچيان و بــل، ريســما
هـا، تحقيقـاتي  اما در كنار اين پژوهش). ؛ 1395؛ محمديان، 1386عندليب، (اند  تمركز كرده ي شهريها بافت

اعي و شـم(فتـه اسـت هـاي مختلـف صـورت پـذير هاي شهري با ديـدگاه در خصوص ارزيابي اجراي سياست
از سـوي ديگـر ). 1388؛ آييني، 1381زاده،  ، امين1388؛ دودانگه، 1394؛ فرجي و همكاران، 1383پوراحمد، 

ها و مقالات پژوهشي نيز موضوع مسـائل حقـوقي و قـانوني را مـورد تبيـين و بررسـي قـرار  بسياري از پژوهش
، )1387(، بيگـدلي )1387(نـوروزي ، )1391و 1387(هـاي، كمـانرودي  تـوان بـه پژوهش اند از جملـه مي داده

 و ها اي بـا عنـوان، آسـيب در مقالـه) 1391(موسـي كمـانرودي .  اشاره كـرد... و) 1392(احدنژاد و همكاران 
تهـران بـه  شـهر فرسـوده يهـا بافت ي سـاماندهيهـا طرح در واقع املاك تملك اجرائي -قانوني راهكارهاي

ايـن پـژوهش،  يهـا بـر اسـاس يافتـه. پرداخته است ها بافتع بررسي مسائل حقوقي و قانوني تملك در اين نو
و اجرايـي مختلـف، مهمتـرين  قانونيي ها موضوعي ملاك عمل، فقدان مديريت يكپارچه و رويه قوانين تعددّ

 تهـران ي فرسوده شـهرها بافت يسامانده يها طرحاملاك واقع در  تملك آسيب ساختاري و كاركردي نظام
شهري تهران، از امكـان اجرايـي  مديريتي هبرد حمايت و بهبود شرايط درون سازماندر اين شرايط، را. است

  .باشد ميبيشتري برخوردار 
 نوسـازي فراينـد هـاي ظرفيت و در پايان نامه كارشناسي ارشد خود تحت عنـوان موانـع) 1392(بيگدلي 

 ده منطقـه ازاننوسـ شـركت مـوردي نمونـه :شـهري نقـش مـديريت بـر تاكيـد بـا شـهري فرسوده يها بافت

ي فرسوده منطقه ها بافتموانع موجود بر سر راه نوسازي  نيدر بتهران به اين نتيجه رسيده است كه   شهرداري
شـدند كـه بـر طـرف  يابيـدر رونـد نوسـازي ارز ينقش بازدارندگ نيشتريب دارايي و قانون يده، موانع حقوق

  .روند نوسازي خواهد شد عيتسر موانع ، موجب نينمودن ا
هـاي تملـك امـلاك در نوسـازي  هـا و چـالش بررسـي ويژگـي«اي بـا عنـوان  ، در مقاله)1387(نوروزي 

ي فرسـوده يكـي از عوامـل بنيـادي مباحـث هـا بافتدر بحـث نوسـازي دارنـد كـه  بيان مي» ي فرسودهها بافت
بعد به طور بايـد  ي فرسوده مورد توجه قرار گرفته به اينها بافت آنچنان كه ابعاد ديگر در بحث. حقوقي است
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ي فرسوده هـم تـامين شـود بـه ها بافتاگر اعتبارات مورد نياز  تجربه نشان داده حتي. و شايد توجه نشده است
موانع و اشـكالات حقـوقي مربـوط بـه امـلاك  .بود لحاظ اشكالات عمده در بحث حقوقي قابل اجرا نخواهد

شـهرداري  15مسـكوني در منطقـه  پـلاك 1000مطالعـه مـواردي در خصـوص ( ي فرسـوده هـا بافتواقع در 
امـلاك واقـع در ايـن محـدوده داراي اشـكالات %  44 شـهرداري تهـران حـدود 15طبق تجربه منطقه ) تهران

هـاي  هستند و رفع اين اشكالات نيازمند قوانين خاص و مكانيسم حقوقي جديـد اسـت زيـرا مكانسـيم حقوقي
كر است اگر تدابير لازم اتخاذ شود حل اين مشـكلات هـم لازم به ذ. به حل اين مشكلات نيست موجود قادر

گـذاري  همچنين تاثير منفي اين مشـكلات مـانع جـذب مشـاركت و سـرمايه .طلبد زيادي مي زمان و هم هزينه
  .شود بخش خصوصي مي

ــد  ــه) 1387(فتحــي بيرانون ــه آسيب در مقال ــع، كاســتي(ي فرســوده شــهريهــا بافتشناســي  اي ب ها و  موان
ي فرسـوده هـا بافتشناسـي حقـوقي و قـانوني در  رداخته است در بخشي از ايـن موانـع، بـه آسيبپ) راهكارها

پرداخته شده است و دو نوع آسيب ساختاري و حقوقي را بعنوان مشكلات حقوقي بيـان نمـوده اسـت در ايـن 
، خـلا مـديريتي ها و نهادهاي ذي مدخل، نداشتن وزارتخانه يا متولي واحد دسته، مشكلاتي مانند تعدد سازمان

هاي حقوقي و ابهام و تغيير مـداوم در  و تشكيلاتي، خلا وجود يك تشكيلات منجسم، عدم استفاده از ظرفيت
  .برخي قوانين را مهمترين مشكلات بخش قانوني و ساختاري بر شمرده است

ي هـا بافتي نوسـازي و بهسـازي ها طرحابعاد حقوقي « اي با عنوان  در مقاله) 1394(سلجوقي و سلجوقي 
هـايي از قبيـل  انـد كـه چالش مشهد بيان نموده) ع(بافت پيرامون حرم امام رضا : فرسوده شهري، نمونه موردي

هاي متنوع توافق، عدم خريد امـلاك بـه قيمـت عادلانـه، اسـتفاده نادرسـت از ابزارهـاي  عدم بكارگيري شيوه
زي مسـئوليتي در مقابـل حقـوق مالكـان و ي نوسـازي و بهسـاهـا طرحقانون تملك باعث شده است تا متوليان 

ساكنان منطقه احساس نكنند و تنها به اجراي طرح به عنوان هدف غايي خود بيانديشند بر اين اساس مشاركت 
  .افتد مردمي در نوسازي بسيار به ندرت اتفاق مي

ده در نظـام ي فرسـوهـا بافتتحليل جايگاه مشـاركت در نوسـازي «اي با عنوان  در مقاله) 1392(دودانگه 
به موضوع مشاركت شهروندان به عنوان يكي از اصول تسريع در نوسازي در » قانوني و حقوقي پس از انقلاب

قوانين و مقررات نوسازي پرداخته است در اين مقاله، نتيجه به دست آمده نشـان داده عليـرغم اينكـه در طـول 
ي افزايش يافته، ولي به دليـل عـدم همـاهنگي سه دهة گذشته توجه به موضوع مشاركت در قوانين به طور نسب

سياست هاي اتخاذ شده در قوانين مختلف و عـدم شـناخت و توجـه بـه ابعـاد مختلـف مشـاركت، ايـن كـنش 
اجتماعي هنوز جايگاه مناسب و شاخصي را در نظام قانوني و حقوقي موجـود احـراز نكـرده اسـت و بنـابراين 

 .ه دست پيدا نمايدنوسازي نتوانسته است به اهداف تعيين شد
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  بندي پيشينه نقد و جمع  -6-1
 يو توانمندسـاز ي، نوسـاز يبهسـاز اء،يـاح يراهبرد يسند مل بيپس از گذشت حدود سه سال از تصو

 اسـتيستاد، س نيو جلسات متعدد ا يشهر ينيبازآفر يستاد مل ليو تشك يفرسوده و ناكارآمد شهر يها بافت
ها،  نامـه هـاي متعـدد در قالـب پايان از يك سو و انجام پژوهش  ،يآمد شهرناكار يها بافتدر  يقيتراكم تشو

هاي تاليفي در خصوص نوسازي بافت فرسوده از سـوي ديگـر، هنـوز تـا  طرح هاي پژوهشي، مقالات و كتاب
 يها شيو هما ها ، كتاب ها هاگرچه مقال. ي فرسوده فاصله زيادي وجود داردها بافترسيدن به اهداف نوسازي 

كـه  ييوجود دارد امـا نوشـتارها رانيمربوط به آن در ا هاي سياستفرسوده و  يها بافتدر خصوص  يعددمت
نقادانـه مـورد  با ديگـاهاصطلاح  به و قوانين و مقررات در اين خصوص را مورد ارزيابي و  يشهر هاي سياست

 افتنيـفرسـوده بـه دنبـال   يهـا بافتبـا  مـرتبط يها قيغالب تحق. شمار هستند انگشت اريقرار دهند بس يابيارز
و پژوهـان،  انيـ؛ جهان1393و همكـاران،  يمحمـد(هسـتند  يمحـلات شـهر نيـمعضلات ا يبرا نهيحل به راه

 ياجـرا يابيـهـا فـارغ از ارز در خصوص وضع موجـود آن يليتحل گريد يبرخ). 1383زادگان،  ؛ عباس1390
 گـريدسـته د). 1390و بـل،  انيسـمانچي؛ ر1390نـژاد،  يصـابر و احمـد( دهنـد يمـ هيـارا يشـهر هاي سياست

 ب،يعنـدل(انـد  تمركـز كرده يشـهر يهـا بافت نيـدر ا يشهر هاي سياست يو تكامل يخيتار ريبر س قاتيتحق
 هاي سياسـت ياجـرا يابيـدر خصـوص ارز يقـاتيها، تحق پژوهش نياما در كنار ا). ؛ 1395 ان،ي؛ محمد1386
و بررسي مسائل اجتماعي و حقوقي در بافت فرسوده كمتـر ديـده شـده ي، تطابق آنها با قوانين و مقررات شهر
؛ دودانگـه، 1394و همكـاران،  ي؛ فرجـ1383و پوراحمـد،  يشـماع(هايي  هر چند در اين ميـان ديـدگاه است

اما جامع نگري در  .خورد به صورت پراكنده و غير منسجم به چشم مي )1388 ،ينيي؛ آ1381 زاده، ني، ام1388
و مسائل حقـوقي  پژوهشي اختصاصي به مسائل حقوقي پرداخته استكمتر ه نشده است و همچنين آنها مشاهد

ها  ها و ارزيـابي سياسـت بيشتر در كنار ساير موضوعات همچون مشاركت شهروندي، قوانين مداخله، سياسـت
در ايـن ديده شده است بنابراين نگرش جامع به موضـوعات حقـوقي نيازمنـد پژوهشـي مسـتقل و منحصـر ... و

  .موضوع است
  

  ها و مطالعات پيشين تمايز طرح پيشنهادي با پژوهش -6-2
وجه تمايز اين پژوهش با انچه مورد بررسي قرار گرفت تك بعدي و نگاه اختصاصي به موضوع قوانين و 

ي فرسـوده هـم در هـا بافتموضوع مسائل حقـوقي در نوسـازي . ي فرسوده استها بافتمقررات موضوعه در 
ها مدنظر بوده است اما تا كنون پژوهش جامعي مبني بر شناسايي و  و مقررات مصوب و هم در پژوهشقوانين 

ها هـر يـك بـه نـوعي و از  هاي حقوقي و قانوني انجام نپذيرفته است و پژوهش بندي مسائل و محدوديت دسته
شخصـي در خصـوص بندي دقيـق و م اند و هيچ دسته بنـدي و صـورت زاويه تك بعدي مساله را بررسي كرده
هـاي يـاد  ي فرسوده وجود ندارد تفاوت اين پـژوهش بـا پژوهشها بافتمسائل حقوقي در نوسازي و بهسازي 
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نگري آن است و اينكه، پژوهش بر آن است تا مسائل را از ديدگاه مديران و كارشناسان و مردم  شده در جامع
ن اين پژوهش موارد احصاء شده را به متوليان امـر همچني .بندي، استخراج و راهبرد مناسب را ارائه نمايد دسته

ها و نظـرات خـود را ارائـه نماينـد و سـپس بـا  ارائه خواهد نمود و از آنها درخواست خواهـد شـد تـا ديـدگاه
  .نمايد بندي خود را ارائه مي بندي نظرات، صورت دسته

  
  روش پژوهش -7

كتابخانه و ميداني در دو مرحله انجـام ي  اسنادي است كه در دو شيوه از نوع پژوهش توصيفي و پژوهش
  :شود مي

هاي حقـوقي موجـود در  اي به گردآوري ابعاد و شاخص در مرحله اول به شكل اسنادي و كتابخانه: الف
هـاي حاصـل از اسـناد و مطالعـات،  و بر ايـن اسـاس بـا اسـتفاده از داده شود مينوسازي بافت فرسوده پرداخته 
ي فرسوده احصاء شـده و بانـك ها بافتهاي حقوقي و قانوني نوسازي  حدوديتپيشينه تجربي و مباني نظري م

  .گيرد هاي حقوقي شكل مي اطلاعاتي شامل محدوديت
ي عميق موضوعات حقوقي در  در مرحله دوم در ميدان مطالعه و فراتر از آن با استفاده از فن مصاحبه: ب

سـازي، مـديران مسـئول در شـهرداري و سـازمان ي فرسـوده بـا سـازندگان، مـديران دفـاتر نوها بافتنوسازي 
نوسازي و بهسازي شهر تهران و مردم ساكن در بافت فرسوده مورد تدقيق و بررسي قرار خواهـد گرفـت و در 

هاي قانوني به دست آورد با استفاده از روش دلفي و  يت بندي مشخصي از محدود پايان براي انكه بتوان الويت
هاي حقـوقي تنقـيح و  ه از مطالعـات اسـنادي، تـلاش خواهـد شـد محـدوديتهمچنين اطلاعات به دست آمد

در اين مرحله موارد به اجماع صاحب نظران گذاشته شده و ميزان اهميت آنها از طريق فراينـد . بندي شود رتبه
به عبارت ديگر اجماع صـاحب نظـران و كارشناسـان در خصـوص هـر يـك ايـن . دلفي استخراج خواهد شد

بندي جديـدي بـر مبـاني  بندي و صورت بر اين اساس دسته. يانگر ميزان اهميت آنها خواهد بودها ب محدوديت
ها استخراج شـده و چنانچـه راهكارهـاي قـانوني و حقـوقي بـراي هـر محـدوديت  ابعاد حقوقي، از محدوديت

  .شود مياحصاء گردد ارائه 
  گيري و حجم نمونه جمعيت آماري، روش نمونه - 8

  :گيرد هش دو دسته را در بر ميجامعه آماري اين پژو
هـا موجـود در  دسته اول كليـه قـوانين و مقـررات، اسـناد و مـدارك، مطالعـات انجـام شـده، گزارش -1

 نوسازي و بهسازي بافت فرسوده

دسته دوم سازندگان، مديران دفاتر نوسازي، مسئولين شهرداري و سـازمان نوسـازي و بهسـازي شـهر  -2
ع نوسازي و بهسازي بافت فرسوده شـهري درگيـر بـوده و آشـنايي دارنـد را تهران و مردم ساكن كه با موضو

  .شود ميشامل 

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.SId.ir


 ه  ي فرسودها بافتنوسازي هاي حقوقي در  محدوديت 

  
 

 19 / ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي
 
 

ي آنهـا مـورد  گيري به عمل نيامده و به صـورت تمـام شـماري خواهـد بـود و كليـه براي دسته اول نمونه
اندركاران بـه صـورت تعمـدي و  روش انتخاب مديران، مسئولين و دست. بررسي و تحليل قرار خواهد گرفت

روش تعيين نمونه نيز از طريق اجماع نظري خواهد بود و مصاحبه با افراد جامعه آماري تا . هدفمند خواهد بود
  .اي به دست نيايد ادامه خواهد يافت زماني كه اطلاعات تازه

  كنندگان مشاركت
بـه دانش و تجر: با خصوصيات گروهآنها به چهار . هستندكنندگان دلفي متخصصين يا خبرگان  مشاركت

هـاي ارتبـاطي مـؤثر نيـاز دارنـد و پارامترهـاي كليـدي  در موضوع، تمايل، زمان كافي براي شركت و مهارت
  .ي پانل و روش انتخاب آنها است ها، اندازه صلاحيت پانليست: مطالعه نيز

ي موضـوع  زمينـه متخصص دلفـي بايـد دانـش كـافي در. ها است در رابطه با انتخاب نمونه موفقيت دلفي
تـأثير بگـذارد؛ بـا ايـن وجـود، افـراد غيرمتخصـص و  نظر داشته باشد، در بحث درگير و برنتايج فرآينـدمورد 

منعكس كننده دانش  طرف بوده و اطلاعات كسب شده پاسخ دهندگان بايد بي .شوند مي علاقمند را نيز شامل
ي  گيرشدن مـداوم در كليـهشركت كنندگان به موضوع، در علاوه برتوانايي، علاقه و تعهد. و درك آنها باشد

  .مورد نياز است راندها نيز
حجـم نمونـه وجـود نـدارد، امـا برخـي  در پژوهش كيفي اگر چه قاعده محض يا راهنمايي خاصي براي

هـومن، (انـد  شركت كننده در نظـر گرفتـه 40تا  4بين  هاي ناهمگون متون پژوهشي تعداد نمونه را براي گروه
در ايـن پـژوهش بـه ). 1385عـالي زاده ، (نفر شمرده اسـت 35تا  15پانل را بين عالي زاده نيز اعضاي )  1385

صورت يك برآورد ابتدايي از متخصصين و مديران و كارشناسان حوزه نوسازي در سطح سـازمان نوسـازي، 
و تعيين روند مصاحبه نيز بـه اصـل . اند نفر تعيين شده 20تعداد  15شركت عمران و بهسازي، شهرداري منطقه 

بـراي  منظور از اجماع، رسيدن به اتفاق نظر در مورد يك ايده و گـاه تـلاشاجماع و بسندگي در روش است 
توافق شركت كننـدگان  اجماع به معني يافتن پاسخ صحيح نيست، بلكه صرفاً. ها است مشخص ساختن تفاوت

ي  چرا كـه زمينـه ست،در موضوع است و البته دستيابي به توافق صددرصد امكان پذير ني در يك سطح خاص
  .افراد متفاوت است سياسي، اجتماعي، اقتصادي و علمي

  روش دلفي - 9
 متخصصـان گـروه از يـك نظـرات استخراج تحقيــق بــراي روشــي سيســتماتيك يــا رويكــرد دلفــي

و يـا رسـيدن بـه اجمـاع گروهـي از طريـق يـك سـري از رانـدهاي سوال است  يكيا  موضوعمورد يك  در
  .اي با حفظ گمنامي پاسخ دهندگان و بازخورد نظرات به اعضاي پنل است هپرسشنام
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  مراحل انتخاب متخصصين در روش دلفي: 2جدول شماره 

  آمادگي براي انتخاب: مرحله اول
  هاي مرتبط با موضوع ها ، شاغلين و ادارت و سازمان شناسايي مهارت
  هاي مرتبط هاي و مطبوعات و دانشكده شناسايي سازمان

  تعيين جمعيت با نام: مرحله دوم
  ها هاي افراد و مهارت نوشتن نام
  ها هاي افراد با سازمان نوشتن نام
  ها عات و دانشكدهها با مطبو نوشتن نام

  معرفي متخصصين بيشتر: مرحله سوم
  تماس با متخصصين ليست شده

  معرفي متخصصين ديگر و تماس با انها

  رتبه بندي متخصصين: مرحله چهارم
  بندي متخصصين قهطب

  بندي متخصصين رتبه بندي و ليست

  دعوت از متخصصين: مرحله پنجم
  مشخص شدن جامعه هدف

  دعوت از متخصصين براي ارائه نظرات
  متوقف نمودن انتخاب و انجام پرسشنامه

  
 دلفي فرايند -9-1

 بطـور كـه اسـت رانـد چهـار شـامل معمـولاً كلاسيك دلفي و است راندها از يكسري برگيرنده در دلفي
 :گرفت نظر در زير صورت به توان مي را دلفي فرايند بنابراين،شود  مي تعديل راند سه به معمول

 شروع از قبل فعاليت 

 اول راند 

 دوم راند 

 سوم راند 

 تصويب و تصميم 

 شروع از قبل فعاليت

 قبيـل از تكلمـا بـودن مناسـب بـراي آزمون پيش و تحقيق سؤال تكوين شامل شروع از قبل هاي فعاليت
 بـودن تجربه بي صورت در بخصوص و پژوهش جايگاه از خارج در بايد پايلوت كه است وضوح عدم و ابهام

 ابتـدا در اسـت ممكن محققين البته .گيرد صورت تخميني زمان برآورد و ابهامات سازي مشخص براي محقق
 تحقيـق هـدف بـر سؤالات تمركز و روشن سؤالات تا كنند پايلوت يا آزمون پيش را پرسشنامه مرحله هر يا و

 و ادب عـرض: مـوارد بـه توجـه نيازمنـد كـه گـردد برقـرار تماس كننده شركت افراد با چنينمه. گردد حفظ
 سؤال چند به دادن پاسخ انتخاب، علت دهنده، انجام شخص يا مركز معرفي و هدف ارائه فرم، معرفي احترام،

 .است تشكر و شركت به تمايل نتايج، دريافت نحوه پرسشنامه، دريافت نحوه نياز، مورد زمان پرسشنامه، يا
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 اول راند

 عنـوان بـه كـه گـردد مـي ارسـال ،بـاز يـا سـاختار بـدون صـورت به پرسشنامه اولين ، كلاسيك دلفي در
 مطالعـه تحـت عنـوان بـا مرتبط موضوعات  كليه آشكارسازي آن هدف و نموده عمل ها ايده زايش استراتژي

 نظـر و ايـده نـوع هر ند،نك برقرار مغزي طوفان شخصاً تا شود مي درخواست متخصصين از يك رهو از . است
. برگردانـد نـام بـدون و مختصـر بطـور را خـود نظـر مورد موضوعات فهرست و د،ننماي مطرح آزادانه را خود

 مرحله، اين در. گيرد نمي صورت نظرات قضاوت يا ارزيابي براي تلاشي و نيست ها ايده كامل توسعه به نيازي
.  گيـرد مـي شكل اول مرحله اساس بر مراحل بقيه كه چرا شده، آوري جمع امكان حد تا مرتبط هاي پاسخ تمام
 و بنــدي گــروه تركيــب، مشــابه نظــرات ســازماندهي، هــا پاســخ برگشــتي، هــاي پرسشــنامه آوري جمــع از پــس

 اولـين هـاي پاسـخ آنـاليز گـردد مي تاهكو ها پاسخ امكان حد تا و شود مي حذف حاشيه و تكراري موضوعات
 مشخص نهايي، نتيجه .گيرد مي صورت) آماري هاي خلاصه يا و كيفي كدهاي( تحقيق پارادايم اساس بر راند

 عنـوان به كه نمايد مي ساختاري داراي پرسشنامه به تبديل را آن محقق كه است عناوين شناسايي و ها تم شدن
 در قـوي روشـي بازپاسـخ سـؤالات هرچنـد كـه ايـن مهـم نكتـه. گيـرد مـي ارقـر استفاده مورد دوم راند ابزار
 نيمـه پرسشـنامه از باشـد، داشـته وجـود موضـوع زمينـه در پايـه اطلاعات اگر اما هستند، اطلاعات آوري جمع

 .شود مي استفاده قبلي مطالعات اساس بر ساختار داراي يا ساختاري

 دوم راند

 خواسـته اول رانـد در مشـابه افـراد از و شـده اسـتفاده سـاختار داراي مهپرسشـنا اغلب بعد، به دوم راند از
 مـوارد اينجـا در نمايند پذير كميت عبارتي، به و بندي، رتبه ليكرت مقياس از استفاده با را عنوان هر تا شود مي

 و حـذف تفسـير، تصـحيح، جديـد، هـاي ايـده شناسـايي بـراي فضـايي و شود مي مشخص توافق عدم و توافق
 تـا شود مي خواسته كنندگان شركت از موارد، بعضي در حتي و آيد مي وجود به آنها ضعف و قدرت ضيحتو

 بيشـتر شـركت به پانل اعضاي انگيزه راند، اين در نمايند بيان را ها ايتم بين خود بندي اولويت دليل و استدلال
 هـاي پاسـخ كيفيـت تعيـين بـه تاقمشـ و كننـد مـي دريافـت را خود هاي پاسخ خورد باز آنها كه چرا گردد مي

 برنامـه يـا و ابـزار توسعه در آنها فعال شركت به منجر پانل اعضاي در انگيزه عبارتي، به. هستند خود همكاران
 و چارك قبيل از( آماري خلاصه و آناليز دوم، پرسشنامه آوري جمع از پس است دلفي مهم امتياز كه شود مي

 كننـدگان تشرك بين نظرات همگرايي گيري شكل آغاز آن نتيجه  گردد مي هيهت بندي رتبه و ها تم يا و) ميانه
 . است

 سوم راند

 نيـاز صـورت در نمـوده مـرور مجدداً را ها پاسخ تا شود مي درخواست كنندگان شركت از ،مرحله اين در
 در بـا و ينـدنما ذكر اجماع عدم موارد در را خود دلايل و كرده نظر جديد تخود هاي تقضاو و نظرات در

 نظـرات بنـدي رتبـه نيز اينجا در. نمايند بندي درجه را آن اهميت عنوان، هر نمرات ميانه و ميانگين گرفتن نظر
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 ايـن از معمـول، بطـور. گـردد مـي تهيه ها پاسخ آماري خلاصه و شود مي ارائه جديد هاي بيني پيش شده، انجام
 ايـده بـه دسـتيابي عـدم زمـان تـا فرايند و نموده ملاحظه ارهدوب را سايرين و خود هاي پاسخ اعضا بعد، به راند

 بـه توجـه بـا بعـدي رانـدهاي تعداد البته.  گردد مي تكرار نظرات همه هاي قوت و ها ضعف شناسايي و جديد
 يـادآوري هـاي نامـه لزوم، صورت در. شود مي گرفته نظر در كنندگان شركت خستگي احتمال و هزينه زمان،

 . خواهدگرفت صورت دلفي فرايند سرتاسر در مداوم بازرسي و شود مي ارسال راند هر در

 چهارم راند

 و اقليـت نظـرات هـا، بنـدي رتبه باقيمانده، هاي آيتم ليست باشد، مي راند آخرين اغلب كه چهارم راند در
 در اتـ كنـد مـي فـراهم كننـدگان شـركت براي را فرصت آخرين و شود مي توزيع ها پانليست بين اجماع موارد

 .كنند نظر تجديد  خود نظرات

 ايايي و رواييپ

متأسفانه كنترل روايي و پايايي دلفي آسان نيست  چنان كـه دلفـي بـه دليـل نداشـتن شـواهدي از پايـايي 
هـا داده شـود،  شديداً مورد انتقاد قرار گرفته است  به عبـارتي، اگـر اطلاعـات يـا سـؤالات مشـابه بـه پانليسـت

اند اين تكنيـك  ان حتمي نيست هرچند كه كاربران دلفي، صحت تكنيك را تأئيد نمودهدستيابي به نتايج يكس
در رابطه با روايي نيز مورد انتقاد قرار گرفته است، چنان كه پژوهشگر بر توسعه مراحل پيمايش يا ابزار تأثيري 

عـه، نماينـده گـروه يـا كننده در مطال نداشته كه در روايي صوري تأثير دارد، با اين وجود، اگر اعضاي شركت
البته شايد موارد بالا به همه تحقيقات كيفـي وارد . شود حوزه دانش مورد نظر باشند، اعتبار محتوي تضمين مي

مـورد قضـاوت قـرار داد و اسـتفاده از معيارهـاي انتقـال ) پوزيتويسـت(بوده و نبايد دلفي را با رويكـرد كمـي 
  . تر باشد پذيري براي اعتبار و اعتماد نتايج صحيحپذيري، اعتبارپذيري، كاربردپذيري و تأئيد 

  

  معرفي نمونه مورد مطالعه  -10
 و افسـريه شـهرك آن بخش ترين مهم و دارد قرار تهران شهر شرقي جنوب در15منطقه شهرداري منطقه 

 و اسـت داشـته جريان پيوسته اخير دهه چند طي  تهران شهرداري 15 منطقه محدوده رشد .است خاوران جاده
 از 15 منطقـه .اسـت شده اشغال مسكوني واحدهاي توسط منطقه سطح خالي هاي زمين اكثر اخير هاي سال در

 فـدائيان خيابـان بـه غـرب از و شـرقي شوش و خاوران خيابان آهنگ، متري 45 فيروزه، قصر پادگان به شمال
 شـرقي هـاي كوه بـه شـرق از و سـيمان كارخانـه و شهربانو بي بي كوه آباد، دولت خيابان به جنوب از و اسلام
 6 تشـكيل شـده اسـت كـه ناحيـه 8 از اين بخش از شهر تهران، واقع در .شود مي منتهي افسريه اراضي و تهران
  .دارند قرار شهر استحفاظي حريم در ناحيه 2 و تهران شهر قانوني محدوده در ناحيه

 مشـاور مطالعـات آخـرين اسـاس بر كه است مربع كيلومتر 28/5 منطقه ساله 25 قانوني محدوده مساحت
 از بـيش منطقـه قـانوني محدوده مساحت منطقه، قانوني محدوده در گرفته نظر در تغييرات و منطقه شهرسازي
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 بـر بـالغ منطقـه مسـاحت ،2 فيـروزه قصـر ي محدوده احتساب با تغييرات اين اساس بر. است مربع كيلومتر 35
 قرار عمل ملاك محدوده اين منطقه، پيشنهادي صيليتف طرح تصويب صورت در كه شود مي هكتار 2965,8
 .گرفت خواهد

 اسـت هكتـار 16500 بر بالغ منطقه اين شهرداري مديريت  حوزه در تهران شهر استحفاظي حريم مساحت
 در و مـديريتي لحـاظ از حـريم ايـن پهنـه. اسـت تهـران شـهر اسـتحفاظي حريم كل مساحت درصد 6/14 كه

 .دارد قرار ري و تهران شهرستان دو محدوده در ريكشو تقسيمات قانون چارچوب

 جمعيتي وضعيت

 توزيـع خـانوار 209141 ميـان در كـه بـوده نفـر 659468 بـر بـالغ، 1395در سال  15 منطقه كلي جمعيت
 .است هكتار در نفر 222 جمعيت تراكم و گشته

 ها بندي تقسيم

 شـش محـدوده كـه اسـت كـرده قسـيمت ناحيـه هشت ميان را خود خدماتي محدوده 15 منطقه شهرداري
 شـهر خاور ناحيه( ناحيه دو محدوده و تهران شهر جامع طرح مصوب محدوده داخل در شهري خدمات ناحيه

 صـورت به و شهر استحفاظي حريم محدوده داخل در و محدوده اين از خارج در)  دشت قيام ناحيه ديگري و
 .دارد قرار منطقه از منفصل

 :يك ناحيه محدوده

 آغـاز شـهريور 17 و شـوش خيابـان مسـير در خراسان ميدان سمت به شوش ميدان از محدوده اين شمال
 نيـز آن غـرب و گردد مي منتهي ذوالفقاري خيابان به خاوران خيابان امتداد در محدوده اين شرق در گردد مي

 خيابـان انتهـاي از بعثـت بزرگراه امتداد ناحيه اين جنوب. است شده واقع شوش ميدان تا اسلام فدائيان خيابان
 و سـيم بـي طيـب، مطهـري، مظـاهري، شـوش، محلـه 6 داراي 1ناحيه. است اسلام فدائيان تقاطع تا ذوالفقاري

  .است مينابي
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  15هاي جمعيتي ناحيه يك شهرداري منطقه  ويژگي: 1 نقشه شماره

 
 :دو ناحيه محدوده

 بسـيج بزرگـراه آن شرق و شود مي شروع آهنگ خيابان با ميثم خيابان تقاطع از ناحيه اين محدوده شمال
 بسـيج ميـدان از محـدوده اين جنوب. دارد قرار ذوالفقاري خيابان ناحيه اين غرب و است) افسريه( مستضعفان

 هاشم و ابوذر بلوار اتابك، هاي محله. شود مي ختم ذوالفقاري خيابان تقاطع به بعثت بزرگراه امتداد در و آغاز
  .است گرديده واقع محدوده اين در آباد

  15شهرداري منطقه  دوهاي جمعيتي ناحيه  ويژگي: 2 نقشه شماره
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 :سه ناحيه محدوده

 غربـي حواشي و آزادگان پارك آن شرقي حواشي و گردد مي شروع بعثت بزرگراه حواشي از آن شمال
 گرديـده واقـع آبـاد دولـت بزرگـراه در نيـز آن جنوبي حواشي. است گرفته بر در را اسلام فدائيان خيابان آن

 آبـي پـارك شـامل كـه باشد مي برخوردار 15 منطقه نواحي به نسبت بيشتري سبز فضاي از محدوده اين. است
 كيانشهرجنوبي و شمالي كيانشهر بروجردي، شهيد شهرك هاي محله. است كبير امير پارك توسكا، آزادگان،

  .است گرديده واقع محدوده اين در
  15شهرداري منطقه  سههاي جمعيتي ناحيه  يويژگ: 3 نقشه شماره

 
 :چهار ناحيه محدوده

 شـرقي قسمت يابد، مي ادامه ) ع(رضا امام بزرگراه شرقي امتداد در و آغاز بسيج ميدان از ناحيه اين شمال
 آن غربـي قسـمت و شـود مي شـامل را رضـويه شـهرك انتهـاي در تهران شهر قانوني محدوده خط انتهاي آن

 در آن جنـوب در. گـردد مـي منتهـي بسـيج ميـدان بـه كه دارد قرار اتوبوسراني واحد شركت و پامچال پارك
 در رضـويه شهرك و مشيريه شهرك هاي محله. دارد قرار شهربانو بي بي كوه حاشيه و شهر انتهايي لبه امتداد

  .است شده واقع ناحيه اين
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  15ه شهرداري منطق چهارهاي جمعيتي ناحيه  ويژگي: 4 نقشه شماره

 
 :پنج ناحيه محدوده

 در ارديبهشـت متـري35 خيابـان. اسـت شـده واقـع افسريه شمال در رحيمي شهيد خيابان ناحيه اين شمال
 بـه قـائم خيابـان امتداد ناحيه جنوب در. گردد مي منتهي قائم بلوار به ناحيه جنوب در كه دارد قرار ناحيه شرق
 شـامل ناحيـه ايـن. اسـت شـده واقـع مستضـعفين بسـيج گـراهبزر ناحيـه ايـن غرب. گردد مي ختم بسيج ميدان
  .است آباد اسلام و جنوبي افسريه شمالي، افسريه هاي محله

  15شهرداري منطقه  پنجهاي جمعيتي ناحيه  ويژگي: 5 نقشه شماره
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 :شش ناحيه محدوده

 35 و قـائم هـاي بـانخيا امتـداد در و آغـاز بسيج ميدان از ناحيه اين محدوده جغرافيايي موقعيت لحاظ از
 هـاي زمـين ناحيـه ايـن شرق. گردد مي منتهي) نظامي منطقه( بهشتي شهيد شهرك به شمال از ارديبهشت متري
 بسـيج ميـدان تا ) ع(رضا امام بزرگراه آن غربي و جنوبي امتداد و شده واقع آباد مسگر ده و محدوده از خارج

  .است شده واقع ناحيه اين در مسعوديه شهرك و والفجر شهرك هاي محله. دارد قرار
  15شهرداري منطقه  ششهاي جمعيتي ناحيه  ويژگي: 6 نقشه شماره

 
 :هفت ناحيه محدوده

 و شـده واقـع مشـهد–تهـران بزرگـراه 25 كيلومتر در و تهران شهر قانوني محدوده از خارج در ناحيه اين
 توچـال بـه موسـوم ارتفاعـات و قـز لچهـ روستاي ناحيه اين شمال. گردد مي شامل را دشت قيام شهرك محله
) ع(رضـا امـام بزرگـراه ناحيـه اين جنوب در. رددگ  مي وصل پاكدشت شهرستان به شرق سمت از و شده واقع
 .اند شده واقع ناحيه غرب در خاوران صنعتي شهرك و توتك روستاي و دارد قرار

 :هشت ناحيه محدوده

 و شـده واقـع مشـهد–تهـران بزرگـراه 15 كيلومتر در و تهران شهر قانوني محدوده از خارج در ناحيه اين
 جـاده به شرق سمت از و) ع(رضا امام بزرگراه به شمال از ناحيه اين. شود مي شامل را خاورشهر شهرك محله
 ناحيـه اين غربي مرز در و شده واقع ورامين كشاورزي اراضي ناحيه اين جنوب در. گردد مي منتهي آباد قاسم

 .دارد قرار سيمان راهي سه در سپاه ييهوا نيروي پادگان
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 و ساكنين جمعيتي اوضاع و محلات با آشنايي حسب بر 15 منطقه شهرداري اي، ناحيه تقسيمات بر علاوه
 ذيـل شـرح بـه محـلات ايـن اسامي كه است شده تقسيم محله 20 به شوراياري هاي انجمن تشكيل راستاي در

- آبـاد هاشـم - مشـيريه - بـوذرا - رضـويه شـهرك - مسـعوديه - روالفج - پايين فسريها - بالا فسريها :است
 كيانشـهر - شـمالي كيانشـهر - وليعصـر - مطهـري - مظاهري - شوش - طيب - مينابي - تابكا - بروجردي

  ).15وبگاه شهرداري منطقه ( جنوبي
  شهرداري تهران 15اطلاعات جمعيتي منطقه : 3 جدول شماره

  تراكم جمعيت تعدادخانوار  جمعيت  مساحت  محله شماره  ناحيه

  يك

  157  5575  17450  111,3  شهيد مطهري  1
  295  4767  13967  47,3  شوش  2
  352  9371  27859  79,1  طيب  3
  240  4792  14556  60,7  مظاهري  4
  342  8234  25267  73,9  مينايي  5
  309  5981  18254  59,1  سيم بي  6

  272  38720  117353  431  جمع شش محله

  دو
  231  21236  65826  284,8  رابوذ  7
  202  6679  20492  101,2  اتابك  8
  269  7884  24396  90,6  آباد هاشم  9

  232  35799  110714  477  جمع سه محله

  سه
  136  3150  10298  75,9  بروجردي  10
  157  10758  35085  223,3  شهر جنوبي كيان  11
  194  13795  45321  233,4  شهر شمالي كيان  12

  170  27703  90704  533  جمع سه محله

  چهار
  407  12208  41477  101,9  شهرك رضويه  13
  118  21889  71449  607,9  مشيريه  14

  159  34097  112926  710  جمع دو محله

  پنج
  414  20169  59587  143,9  افسريه شمالي  15
  381  14194  42000  110,1  افسريه جنوبي  16

  400  34363  101587  254  جمع دومحله

  شش
  187  9053  28885  154,5  جروالف  17
  334  23160  74641  223,4  مسعوديه  18
  49  722  2265  46,1  مسگرآباد  19

  250  32935  105791  424  جمع سه محله
  96  4002  13203  137,2  خاور شهر  20  هشت

  222  209141  659468  2965,8  جمع كل منطقه
  15وبگاه شهرداري منطقه : ماخذ
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  15م مناطق شهرداري منطقه محدود و حري: 7 نقشه شماره

  
  15شهرداري منطقه  موقعيتمحدوده و : 8 نقشه شماره

  
  15وبگاه شهرداري منطقه : ماخذ
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  شهرداري تهران 15محدود بافت فرسوده منطقه 

ي فرسوده در دستور كار قرار گرفت و ها بافتدر چارچوب اهداف توسعه منطقه، شناخت در اين منطقه 
  :ي فرسوده در نظر گرفته شدها بافتدو گونه معيار براي شناسايي 

 شهرسازي و معماريمعيارهاي شورايعالي  -1

درصـد قطعـات آنهـا داراي  50هايي كه بيش از  متشكل از بلوك  بافت:  بافت فرسوده نوع اول: الف
  .متر مربع است 200مساحت كمتر از 

درصـد  50نـوع اول كـه بـيش از  ودهسـهـايي از بافـت فر مجموعه بلوك: بافت فرسوده نوع دوم: ب
  .تخريبي استو مستحدثات  بنيهامساحت آنها تحت اشغال 

درصد معابر  50هايي از بافت فرسوده نوع دوم كه بيش از  مجموعه بلوك: بافت فرسوده نوع سوم: ج
  .متر است 6آنها داراي عرض كمتر از 

 هاي جامع و تفصيلي معيارهاي نهاد تهيه طرح -2

تحـت درصد مساحت آنهـا  60هايي كه بيش از  متشكل از بلوك  بافت:  بافت فرسوده نوع اول: الف
  .اشغال ابنيه و مستحدثات تخريبي است

درصـد  60هايي از بافـت فرسـوده نـوع اول كـه بـيش از  مجموعه بلوك: بافت فرسوده نوع دوم: ب
  .متر مربع است 100قطعات آنها داراي مساحت كمتر از 

درصـد  60هايي از بافـت فرسـوده نـوع دوم كـه بـيش از  مجموعه بلوك: بافت فرسوده نوع سوم: ج
  .متر است 6ر آنها داراي عرض كمتر از معاب

  شهرداري تهران 15ي فرسوده منطقه ها بافتمشخصات : 4 جدول شماره
ميانگين   جمعيت  )هكتار(وسعت   محله

قطعات 
  )مترمربع(

سطح كاربري 
مسكوني 

  )هكتار(

سطح كاربري 
تجاري  –خدماتي 

  )هكتار(

شاخص 
نفوذپذيري 

  )درصد(
  28,1  3,7  7,5  82,6  3990  15,7  1محله 
  21,4  4,7  14,1  88,5  6800  24,1  2محله 
  23,3  4,0  14,8  83,9  8960  24,5  3محله 
  18,9  2,7  11,6  68,7  8620  17,9  4محله 
  22,3  4,6  13,4  72,0  14750  23,2  5محله 
  22,6  4,4  10,3  79,7  6160  19,3  11محله 
  22,2  4,9  19,8  59,8  13650  32,0  12محله 
  25,2  3,5  12,6  63,2  16060  21,6  13محله 
  22,8  32,5  104,1  76,8  24100  22,7  6محله 
  22,2  0,8  1,8  77,7  640  3,4  10محله 

  22,8  38,4  117,8  73,1  103730  204,4  جمع منطقه
  شهرداري تهران 15يلي منطقه صطرح تف: ماخذ
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  شهرداري تهران 15بافت فرسوده منطقه محدوده : 9 شمارهنقشه 

  
  
محله اين منطقـه داراي  20محله از  نه .قرار دارد 15ي فرسوده پايتخت در منطقه ها بافتدرصد  10بطور كلي 

ترين محلات بافـت فرسـوده در شـهر  هاي اتابك و مينابي شاخص است و محله درصد 10بالاي  بافت فرسوده
و بـا  شهر تهران را ملاك عمـل قـرار داده اسـت 15محله فرسوده منطقه  10اين پژوهش تمامي  .تهران هستند

هاي حقوقي موجود در اين مناطق از مديران، مسئولين، كارشناسان، سازندگان و  شناسايي مسائل و محدوديت
بنـدي آنهـا سـعي  بندي و اولويت مردم منطقه به صورت ميداني مسائل را بـه اشـتراك گذاشـته و ضـمن دسـته

  .نمايد راهكارهاي برون رفت را شناسايي و ارائه نمايد مي
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  ومفصل د

 نظري تحقيق انيو مب ادبيات
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  تعاريف -1

 بافت مفهوم  -1-1
 تركيبي يا و شهري تجهيزات و تأسيسات فضاها، ها، مجموعه ها، راه بناها، از كه است، پيوند هم اي گستره بافت،

 دسـته سـه بـه شـهري يهـا بافت نوع)  15:1384 شهري، فرسوده يها بافت بهسازي مصوبة(باشد تشكيل شده آنها از

 :شوند مي سيمتق عمده

 شهري ميراث داراي يها بافت :الف

 شهري ميراث فاقد و شهري يها بافت :ب

  )1382 ،جهانشاهي(غيررسمي هاي سكونتگاه :ج
  

  مفهوم بافت شهري -1-2
بافت شهري اصطلاحي است كه به صورتي مستقيم از ادبيات نوشتاري و گفتاري جهاني مرمت شهري، نخست به 

هاي مديريتي و اجرايي كشور رفته و كم و بيش هـم زمـان بـا  آمده و سپس به دستگاهآكادميك ايران  –محافل علمي 
  .)126: 1386فلامكي، ( فني را به خود مشغول و معطوف كرده است –اي اين رويداد فضاي حرفه

بنـدي و در هـم تنيـدگي فضـاها و عناصـر شـهري كـه بـه تبـع  عبـارت اسـت از دانـه بافت شـهر، از نظـر فيزيكـي
هاي شهري به طور فشـرده  محله ها و بلوك ي محيط طبيعي، به ويژه توپوگرافي و اقليم در محدوده شهر يعنيها ويژگي

بافت شهر، كميتي پويا و در حال تغيير است كه وضـع ). 5 :1368توسلي،( اند يا گسسته و با نظمي خاص جايگزين شده
مـي سـازد و دانـه بنـدي فضـاي كالبـدي، يعنـي كالبدي شهر و چگونگي رشد و گسترش آن را در طول زمان نمايـان 

فضاهاي خالي و پر و تراكم آنها را نسبت به يكديگر و همچنين چگونگي و در مرحله بعد فاصله بين عناصر شـهري را 
  .)27: 1384شماعي و پوراحمد، (كند  معين مي

هاي  شناسـي بـا ريخت اي هم پيونـد اسـت كـه مطابق تعريف شوراي عالي معماري و شهرسازي، بافت شهر گستره
هاي آن در تداوم و پيونـد بـا شـكل شـهر صـورت  متفاوت طي دوران حيات شهري در داخل محدوده شهر و يا حاشيه

ها، راهها، فضاها، تاسيسات و تجهيزات شـهري و يـا تركيبـي از آنهـا  تواند از بناها، مجموعه اين گستره مي. گرفته باشد
  )1384وزارت مسكن، . (تشكيل شده باشد

بافت شهري از نظر تاريخي به بافت كهـن و تـاريخي و بافـت جديـد، از نظـر ارزش فرهنگـي و ميراثـي بـه بافـت 
باارزش تاريخي و بافت فاقد ارزش تاريخي و بافت جديد و از نظر فرسودگي و كارآمدي به بافت فرسوده و ناكارآمد 
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توانـد فرسـود و ناكارآمـد يـا  بافـت تـاريخي خـود مي با در نظر گرفتن تقسيمات فوق،. شود و بافت كارآمد تقسيم مي
در ايـن مطالعـه بـدون لحـاظ . توانـد بـاارزش يـا فاقـد ارزش باشـد همچنـين بافـت تـاريخي مي. كارآمد و سـالم باشـد

گيري يا محل آن در شـهر، بافـت فرسـوده شـهري موضـوع پـژوهش قـرار  هاي تاريخي و فرهنگي و زمان شكل ارزش
 .گيرد مي

  فرسوده بافت تعريف -1-3
 كالبدي، عدم فرسودگي دليل به كه شود مي اطلاق شهرها قانوني محدوده از هايي عرصه به شهري فرسوده بافت

 از ارزش و بـوده پـذير آسـيب شـهري هاي زيرساخت و خدمات و تاسيسات سواره، دسترسي از مناسب برخورداري

 هاي يكديگر ويژگي با كليت در فرسودگي سبب به فرسوده يها بافت برخوردارند؛ نازلي اقتصادي و محيطي مكاني،

 خودبخـودي امكان نوسازي آنها مالكين و ساكنين فقر دليل به ها بافت اين همچنين)   1387،حسيني( دارند مشتركي

  .ندارند را آن در گذاري سرمايه جهت انگيزهاي گذاران سرمايه نيز و نداشته را
 كـانون شكل به و گشته جدا آن حيات تكاملي چرخه از كه هستند شهر از هايي بخش عمدتاً فرسوده يها بافت

 گـردد مي باز زماني به مشكل اين ظهور. اند درآمده فرهنگي و اقتصادي اجتماعي، كالبدي، هاي نارسايي مشكلات و

 آنچه با آنها، پويايي و تحول سرعت و باشد شده فرسودگي دچار معنا و فعاليت كالبد، يعني شهر عناصر سازنده كه

 و قـدرت ،هـا بافت ايـن درون متحول ساز نيروهاي كه آنجا از. باشد مغاير است امروزي شهرهاي و خواست نياز كه
 را گـرا واپس حركتي اجباراً ها بافت اين لذا نبوده، دارا را شهر بخشهاي ساير با خود كردن براي همگام لازم سرعت

  ).40: 1388ضرابي، (ميگردند  دور شهر يايپو توسعه گردونه از روز روز به و گرفته پيش در
 بافت فرسوده شهري در فرآيند زماني طولاني شكل گرفته و تكوين يافته و امروزه در محاصـره تكنولـوژي عصـر

اگرچـه ايـن بافـت در گذشـته بـه مقتضـاي . )22: 1382جهان شاهي، ( توسعه شهري جديد گرفتار شده است و حاضر
هـايي دعملكـردي دچـار كمبو و سلسله مراتبي بوده ولي امروزه از لحاظ سـاختاري و زمان داراي عملكردهاي منطقي

هايي بـا افسـردگي،  زندگي در چنين مكان .تواند جوابگوي نياز ساكنين خود باشد شايد نمي و دشده و آن گونه كه باي
جريـان نـدارد  اغتشاش، هرج و مرج و فقدان مشاركت اجتمـاعي همـراه اسـت ودر يـك كـلام زنـدگي سـالم شـهري

  .)510: 1376حناچي، (
ويژگـي  3بر اساس تعريف رسمي و مصوب شوراي عالي شهرسازي و معماري كشور، بافت فرسوده شهري حايز 

  :است
  .معناي نداشتن استحكام لازم است به »ناپايداري«: ـ ناپايداري1
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در ) امـدادي و زيرسـاختي(ي مناسـب رسـاننبـودن امكـان خـدماتمعناي فراهمبه »نفوذناپذيري«: ـ نفوذناپذيري2
  .شرايط بحراني است

  . قطعات و ابعاد املاك است ودنب معناي كوچكبه  »ريزدانگي«: ـ ريزدانگي3
ي آسيب پذير بر اساس بلوك آسيب پذير تعريف شده و بلوك آسيب پذير بلوكي است كه حداقل يكي ها بافت

  .گانه زير را داشته باشد از شرايط سه
ير باشـد، پذ درصد بناهاي فرسوده نامناسب به لحاظ زيستي و سكونتي يا آسيب 50كي كه داراي حداقل بلو) الف

  .پذير حداقل يكي از شرايط دوگانه زير را بايد داشته باشد بناهاي فرسوده يا آسيب
بـه تشـخيص  )سازه بتـوني، فـولادي يـا شـناژهاي تحتـاني، قـائم و فوقـاني( اي باشد بنايي كه فاقد سيستم سازه -1

  .كارشناس رسمي ساختمان
نامـه مـذكور را نداشـته  رعايت نشده باشد يا قابليت انطباق يا آيين 2800نامه  اجراي آن مفاد آيين بنايي كه در -2
  .باشد

  .درصد املاك آن مساحتي كمتر از دويست متر مربع را داشته باشد 50بلوكي كه حداقل ) ب
متـر باشـد يـا  6بن بست و يا با عرض كمتـر از ) قبل از اصلاحي(ابر آن درصد عرض مع 50بلوكي كه حداقل ) ج

  .باشد 30/0ضريب نفوذناپذيري آن كمتر از 

  ها و معيارهاي بافت فرسوده شهريشاخص -1-4
  : شوندبندي ميهاي زير دستهشهري دلالت دارند به دو دسته شاخص هفرسودبافت هايي كه بر نمود شاخص
 ها، منظـر كاهش جمعيت، ترك مالكيت، بيكاري گسترده، فروپاشي خانوادهمانند : هاي توصيفيشاخص

 ...شهري نامناسب و 

 بـه بيـان بهتـر، وقـوع ... تغيير سـاختار و كـاركرد شـهر و، 1مانند انباشتگي شهري: هاي كاركرديشاخص
كـردن دهديگر قادر به برآور) يا ناحيه خاص(كاركردي، به معناي آن است كه شهر  هفرسودبافت پديده 

  ). 28: 1982برادبري، (باشد كننده پايه اجتماعي جامعه نمينيازهاي ساكنين و تأمين
هـا، بنابراين، فرسودگي بناها در يك محدوده و پيرامون آن، همچنين ناسـازگاري كـاركردي و كالبـدي كـاربري

به شكل ساده و چه به شـكل چه (زيست و بهداشت محيط، نقش قابل توجهي در تجلي فرسودگي شبكه معابر و محيط
چه در اصطلاح عملي به عنوان بافـت فرسـوده ناميـده يا آن(به معناي ديگر، يك محيط شهري فرسوده . دارند) پيچيده

اي، كـاركردي، حقـوقي و قـانوني، سـازه/هـا و مشـكلات كالبـديها، ضـعفاي از ناكارآمديبه علت آميزه) شودمي
                                                            
١. Urban Agglomeration 
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اين بدان معنا است كـه پـرداختن بـه ). 31-5: 1379تيزدل و تنراك، (تشخيص است مديريتي و مالي و اقتصادي، قابل 
  . هاي ياد شده استيك بافت فرسوده، با هدف خارج نمودن وضعيت اين بافت از ويژگي

  : هاي تشخيص يك بافت فرسوده عبارت است ازترين نشانهبر اين اساس، مهم
 دي يك بافت فرسوده شهري، عبارت است از تشكيل نواحي هاي اقتصايكي از نشانه: هاي اقتصادينشانه

هايي از شهر به دليل محروميت اقتصـادي و اجتمـاعي و درآمد در قسمتشهري فقير و سكونت افراد كم
 .... هاي اقتصادي و تجاري درون بافت ورونقي و ناكارآمدي فعاليتنيز كم

 يك بافت فرسوده شـهري عبـارت اسـت از افـزايش هاي اجتماعي ترين نشانهاز مهم: هاي اجتماعينشانه
هاي اجتماعي، خروج اقشار بومي و اصيل و ورود اقشار فرودست يا مهـاجر غيـر كاري، وجود آسيببزه

 .... بومي، كاهش ميزان احساس تعلق به محله و

 امناسـب هاي كالبدي يك بافت فرسوده شهري عبارت است از تجهيز نترين نشانهمهم: هاي كالبدينشانه
پيرامـون شـهر، تغييـر /هاي شهري در آن بافت نسبت به سـاير نـواحي شـهر و همچنـين حاشـيهزيرساخت

شـود، ايجـاد نـواحي ناهمگون شكل شهر در آن بافت كه باعث بر هم خوردن تعادل نواحي شـهري مـي
ود و شـتك كاركردي، دوري محل زندگي و كار از هم كه باعث توليد تراكم ترافيكي و آلـودگي مـي

تطابق ضعيف خدمات همگاني و مسكن با نيازهاي ويژه، همچنين وجود ميـزان قابـل تـوجهي از بناهـاي 
متروكه و مخروبه، معابر باريك و ناكارآمد، تراكم بالاي ساختماني ناشي از ريزدانگي قطعات مسـكوني 

 .... و

 ارت اسـت از اسـتفاده محيطي يـك بافـت فرسـوده شـهري عبـهاي زيستنشانه: محيطيهاي زيستنشانه
محيطي كه به صورت كيفيت رو به وخامت هوا، افزايش سر و صدا غيرپايدار از زمين، فرسودگي زيست
پذيري فزاينده امكانـات طبيعـي و سـاخته دسـت بشـر كند و آسيبو از دست رفتن فضاي آزاد جلوه مي

ا انـدكي تغييـر و سـئوالات از توصيف هاي فوق مي شود چارچوب نظريه هـا ر). 15-6: 1386حسيني، (
 .مناسب تري مطرح كرد

ها و معيارهاي فرسودگي قابل ارائه هستند كه در ادامه به برخـي از آنهـا اشـاره موارد ديگري نيز به عنوان شاخص
  : شده است
 اي بنـا باشـدفرسودگي ممكن است ناشي از افت كيفيت كالبدي يـا سـازه: ايفرسودگي كالبدي ـ سازه .

جـايي بـهقرار گرفتن بافت بنا در مسير افت كيفيت ناشي از گذشت ايام، تأثير آب و هوا، جـا اين وضع با
چنـين . آيدها يا نگهداري نامناسب و نامطلوب به وجود ميزمين، ارتعاشات ناشي از رفت و آمد اتومبيل
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: 1379تيـزدل، (ارد كند نياز دبنايي به تعمير و نگهداري، بيش از آنچه نگهداري منظم و جاري تأمين مي
31 .(  

 فرسودگي در تصوير ذهني، محصول تلقي و برداشـت تصـوير ذهنـي بنـا يـا : فرسودگي در تصوير ذهني
در گذر زمان، با ايجاد تحول در محيط انساني، اجتماعي، اقتصادي، يا طبيعي، بافـت بـدون . گستره است

. دهـدي كه در خدمت آن است از دسـت مـيتغيير تاريخي در انتظار مردم امروز تناسب خود را با نيازها
: 1379تيـزدل، (اين برداشت يك داوري ارزشي است و ممكن است در واقعيت فاقد جوهره واقعي باشد 

32 .(  
 كنـد و هنگـامي اين نوع فرسودگي به ابعاد كاركردي و كالبدي ربط پيدا مي: فرسودگي قانوني و رسمي

از ايـن قـرار . كنددهاي حداقل را براي كاركردي تعيين ميدهد كه يك بنگاه عمومي، استاندارروي مي
سوزي، يا مقـررات سـاختماني ممكـن اسـت است كه رواج استانداردهاي جديد بهداشتي و ايمني، آتش

به همين ترتيب يك بنا ممكن است از لحاظ قانوني فرسوده شـده، . يك بنا را محكوم به فرسودگي كنند
گستره مورد نظر، احداث بنـاي بزرگتـري را در آن محـل امكانپـذير سـاخته بندي زيرا مثلاً مقررات پهنه

فرسودگي كالبدي، كاركردي و گاه در حوزه تصوير ذهني ممكن است به يك فرسودگي رسمي . است
اعلام شـود و » داخل در طرح«آيد كه يك گستره، رسماً منجر شوند و اين امر، مثلاً در شرايطي پيش مي

سـازي هاي شـهراث جاده، تعريض راه يا اجراي طرح بازسازي جامع از سوي دستگاهقرار شود براي احد
  ). 32: 1379تيزدل، (دولت محلي تخريب شود 

 هاي كاركردي در داخل گسـتره مـورد هاي فعاليتفرسودگي مكاني اساساً از ويژگي: فرسودگي مكاني
ها ها، بازارپذيري به ساير كاربريدسترسشود، مكان آن با توجه به هنگامي كه بنا ساخته مي. بحث است

شود اما ممكن است مكان انتخـاب گان نيازهاي آن، امكانات حمل و نقل و غيره انتخاب ميكنندو تأمين
. يـي كـه بنـا بـا توجـه بـه آنهـا سـاخته شـده، فرسـوده شـودهـاشده در طول زمان و در ارتباط با فعاليـت

دهد كه در الگوي ماندن يك مكان خاص نسبت به تغييراتي روي ميتغيير فرسودگي مكاني در نتيجه بلا
  ). 33: 1379تيزدل، (آيد هاي دسترسي و نيروي كار پديد ميوسيع هزينه

 شان به پايان آمده بلكه به اين دليـل بـا خـاك ها نه به اين دليل كه عمر فيزيكيساختمان: فرسودگي مالي
صـيانت از بناهـاي قـديمي، بـا . انـدنـده آنهـا را محـدود پنداشـتهشوند كه عمر اقتصادي باقيمايكسان مي

در . آورند، ميسر نيسـتبندي كه فرسودگي مصنوعي يا مالي را پديد ميي حسابداري و مالياتهاراهكار
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گيرند تا فرسودگي پيش بيني شـده را بـه حسـاب آورنـد عمليات حسابداري از عنصر استهلاك بهره مي
  ).34: 1379تيزدل، (

 

 بازسازي مفهوم -1-5
 .است شده طبقه بندي زير عمدة گروه سه در گذشته، به وفاداري ميزان اساس بر مداخله انواع معمول طور به

 اين در دخالت .آنهاست در بخش هويت آثار حفظ و گذشته به وفاداري بر اصل روش، اين در :بهسازي-الف

 . است نگيفره ميراث سازمان مقررات و رعايت ضوابط مستلزم ،ها بافت

 مورد برحسب و است برخوردار بيشتري پذيري انعطاف از گذشته به وفاداري حد روش، اين در :نوسازي  -ب

 بازگرداندن وري، بهره و كارآيي افزايش هدف با نوسازي فعاليت .گردد شامل تواند مي را تا تغيير اندك مداخله از

  .پذيرد مي صورت دگرگوني و انطباق ،حيات تجديد واني،بازت ،ننوكرد از طريق و باشد مي بافت به شهري حيات
 شـرايط ايجـاد هـدف بـا بلكـه نـدارد، وجـود گذشـته حفظ براي الزامي هيچ تنها نه روش اين در :بازسازي: ج

 يهـا بافت بهسازي مصوبة(پذيرد مي صورت سازي دوباره و پاكسازي تخريب، طريق از فضايي و -كالبدي و زيستي
 خردادمـاه 16(مصـوبه  طبق فرسوده يها بافت در مداخله براي شده قانوني شناسايي مراجع) .16:1384شهري فرسوده

 و فرهنگـي ميـراث سـازمان شـامل ايران معماري و عالي شهرسازي شوراي شهري فرسوده يها بافت بهسازي) 1384
  .باشد مي ها شهرداري و بهسازي و عمران شركت ، گردشگري

 شـهري، فضـاي يـا و مجموعـه بنـا، در كـه گيـرد مي صورت زماني بازسازي. است تننوساخ از معناي به بازسازي
 كالبد و فعاليت )كامل يا نسبي( فرسودگي اثر بر معمولاً كامل فرسودگي. باشد شده ايحاد كامل صورت به فرسودگي

 بـه بافـت مجموعـه، نـا،ب: فرسـوده فضايي سازمان در جديد حيات ايجاد براي معمولاً امر اين. پذيرد مي صورت توأمان
 است موزوني و جديد فضايي سازمان يا معاصر شهري فضاي ايجاد شود مي مراد بازسازي از آنچه امروزه رود، مي كار
 تعريـف زيـر اقـدامات بـا معمـولاً بازسـازي فرآينـد. دهـد نشـان را آينـده و گذشـته بين خلاق وگوي گفت بتواند كه
 .شود مي

  سازي دوباره :ج اربرداري،آو پاكسازي، :ب تخريب، :الف
تـوان بـين نوسـازي و بازسـازي  بازسازي با نوسازي تشابهات زيادي دارد اما تنها تفاوت مهمـي كـه مي: 2بازسازي

ست اما بازسازي، نـوكردن  قائل شد اينست كه نوسازي، نو كردن، احيا و به روز كردن فضاي شهري بصورت اختياري
مترين مراحل و اقدامات بازسـازي شـامل تخريـب، آواربـرداري، پاكسـازي و مه. و احياي تحميلي فضاي شهري است

                                                            
٢. Reconstruction 
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گيرد كه در بنا يا مجموعه يا فضاي شهري، فرسـودگي  اقدامات بازسازي شهري، زماني صورت مي. سازي است دوباره
از  در ايـن تحقيـق منظـور). 54-55: 1387عنـدليب، حـاجي علـي اكبـري، . (و تخريب بصورت كامل ايجاد شده باشد

  .سازي بافت فرسوده شهر است بازسازي، تخريب و دوباره

  نوسازيمفهوم  -1-6
هاي فرسـودگي،  نوسازي يعني تجديد بناها و فضاهاي شهري كه از طريـق اقـدامات بـا فراينـدي، نشـانه: 3نوسازي

يا فضـا بـا تاكيـد توان گفت نوسازي بازگرداندن حيات مجدد به بنا  پس مي. برد رونقي و ركود را از بين مي ويراني، بي
فضايي با نيازهاي امـروز  –نوسازي انطباق و به روز كردن سازمان كالبدي . بر تغيير شكل فضا يا مجموعه شهري است

  .)50:  1385شماعي، پوراحمد، . (است
 از يا بنا و مجموعه شهري، فضاي كه شود مي انجام زماني نوسازي«: اند كرده تعريف گونه اين را نوسازي برخي

 آن وكـارايي بـازدهي كاهش سبب فضايي كالبدي نسبي فرسودگي ولي بوده برخوردار معاصر و مناسب ركرديكا

 كهـن، شـهري فضـاي يـا و مجموعه بنا، حفاظت عين در كه شود مي شامل را اقداماتي مجموعه نوسازي .»است شده

 از دسـته هفـت نوسـازي .آورد مفـراه را آن بهينـه بـازدهي امكـان و نمـوده معاصرسـازي را مربـوط فضايي سازمان

  .شود مي شامل را اقدامات
تعميـر  :احيـا، ز :و نوشـدن، :ه حفاظت، :د دگرگوني، تبديل، :ج كردن؛ روز به انطباق،: ب حيات، تجديد :الف

  .)1387گلشن،  حبيبي،(
ريتي مـدي«بـا  مسـتمر و پايـدار رونـد از اسـت عبـارت كننـد نوسـازي مـي تعريـف چنين را نوسازي ديگر برخي

نمايـان  را خـويش پايـايي و پويـايي و يافتـه تحقـق زير مرحله يا فاز سه در كه »محور فرآيند رويكردي«و » راهبردي
  سازد مي

 در را توليدي نمادهاي و پرداخته الگوسازي به ازيس ايده و پايه نظريه مباني بر اتكا با حقيقت در :سازي نمادينه

 .نمايد مي ارائه نوسازي مختلف ابعاد

 .پردازد مي نوسازي هاي طرح احراي مديريت سازماندهي ساختارسازي، به مرحله اين در :سازي سنادينه

 بـه سـازي سـتادينه و سـازي نمادينه مرحله در ساختاري و فكري سياليت دوران از عبور با واقع در :كردن نهادينه

 و شـود مـي تبـديل مانـدگار روندي و پايدار يجريان به نوسازي مرحله، اين در .دشو مي وارد پايداري و ثبات مرحله
  ).38: 1387، بعندلي(ندارد  فوري و اضطراري اقدامات به نيازي اين از بعد اساساً

  
                                                            
٣. Renovation 
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  بهسازيمفهوم  -1-7
بهسازي شامل سلسله اقداماتي است كه به منظور بهبود كالبد، كه در نتيجه فرسايش فعاليت تحقق يافته اسـت، در 

گيرد كه فرسودگي نسبي فضـا از لحـاظ عملكـردي  در واقع بهسازي زماني صورت مي. پذيرد كوتاه مدت صورت مي
  :تواند اقدامات زير را در بر گيرد حادث شده باشد، بهسازي مي

 بازيافت  
 مراقبت، جلوگير و ضمانت  
 حمايت  
 استحكام بخشي  
  1387 ،حبيبي(توانبخشي، بهبود، سازماندهي و بازآباداني(  

  

  قانونمفهوم  -1-8
 بطـور كـه است كلي قواعد آن از منظور و است شده اتخاذ ترتيب و قاعده معني به كانون از يوناني انزب در قانون

  .طبيعي علوم در جاذبه قانون يا و اقتصاد در تقاضا و عرضه قانون مانند. باشد داشته شمول امور از سلسله يك بر يكسان
 قانونگـذاري اختيـار كـه مقامي توسط كه آور لزاما مقررات و احكام  از است عبارت اصطلاح در قانون از منظور

 قـوه طرف از معين تشريفات رعايت با كه است قواعدي اخص معني در قانون. شود گذارده اجرا موقع به و وضع دارد
  .باشد مي دولت و مقننه قوه مصوبات شامل عام معني در و ميگردد وضع مقننه

  :قانون دو معني اعم و اخص دارد
  شود توسط پارلمان ها انوني است كه توسط مراجع قانون گذاري تصويب ميق: صقانون اخ

ماننـد بخشـنامه  .شـود حكـم قـانون دارد قوانين ديگري كه توسط ساير نهـاد هـا تنظـيم و تصـويب مـي :اعم قانون
  نامه دولتي ، تصويب نامه شوراها ها، آيين دانشگاه

   مقرراتمفهوم  - 1-9
 نامه، آئين نامه، تصويب قانون، شامل عام معني به - الف: رود بكار مورد دو در ايران حقوقي و اداري اصطلاح در
. شـود مـي استعمال)  اخص معني به( قانون مقابل در خاص معني به - ب باشد داشته اجرا ضمانت كه چه هر و بخشنامه

  ). 1374، لنگرودي جعفري ليفٔتا ، حقوق ترمينولوژي(
 يـا) وزارتـي مقـررات( وزرا توسـط كـه قـوانين اجـراي و اعـلان بـه جـعرا اقداماتي و تصميمات حقوق اصطلاح

 گرفتـه اداري صـلاحيتدار مراجـع از ديگـر برخـي يـا).  شـهرداري مقـررات( شهرداري يا)  ايالتي مقررات( استانداران
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 صـورت بـه اسـت ممكـن. كنـد مـي فـرق اداري هـاي نامـه فرم با آن فرم و اسلوب اينكه نهايت است كتبي و شود مي
 را دومـي و كلـي مقـررات را اولـي باشـد، معـين شخص و خاص مورد به مخصوص يا و باشد) نظامنامه( كلي مقررات
 ).همان. (نامند )سمتي به شخصي انتصاب ابلاع مانند( فردي مقررات

  . كند مي وضع قانون اجراي و اعلان زمينه در شهرداري كه مقرراتي شهرداري؛ مقررات -
 مـورد بخصـوص ونـاظر شـود صـادر صـالح مرجـع از كه قوانين اجراي و اعلان ناظربه اتمقرر فردي؛ مقررات -
 . معين سمت به معين شخص انتصاب ابلاع مانند باشد معين

 اختصـاص و شـود مـي صـادر صـلاحيتدار مراجع از قوانين اجراي و اعلان زمينه در كه مقرراتي كلي؛ مقررات -
 . است رفته بكار فردي اتمقرر مقابل در ندارد، معين مورد بخصوص

  ).همان. (كند مي وضع قانون اجراي يا اعلان مقام در وزيري كه مقرراتي ؛ وزارتي مقررات -

  قانون و مقرراتمفهوم  -1-10
قانون در معناى عام، شامل مجموعه قواعد حقوقى است كـه بـه وسـيله قانونگـذار مقـررّ ،  تعريف قانون و مقررات

به معناى تصميمات و اقدامات مربوط به اعلان و اجـراى قـوانين اسـت كـه توسـط وزرا ) جمع مقررّ(مقررّات . شود مى
يــا برخــى ديگــر از مراجــع ) مقــررات شــهردارى(يــا شــهرداران ) مقــررّات ايــالتى(يــا اســتانداران ) مقــررّات وزارتــى(

بخشنامه و هر چـه ضـمانت  نامه، نامه، آيين دار ادارى گرفته شده است، اما در معناى عام شامل قانون، تصويب صلاحيت
  . شود اجرا داشته باشد، مى

  
  مباني نظري پژوهش -2

  مقدمه -2-1
توان نظـام  هاي قانوني كه مرتبط با نوسازي و بهسازي شهري است را مي مجموعه قوانين، مقررات، ضوابط و رويه

هاي شهري كه با مردم  ه فعاليتها از جمل امروزه سازوكارهاي قانوني در تمامي فعاليت. حقوقي نوسازي شهري نام نهاد
. شـود ميهاي اجتماعي و اقتصادي مطرح  هاي موثر بر فعاليت و شهر سروكار دارد بعنوان يكي از مهمترين ابعاد و مولفه

قانون : در نظام شهري نيز حقوق و مقرراتي براي تنظيم امور ميان دولت و شهروندان بيان شده است از جمله اين قوانين
، قوانين جاري قانون شهرداري، قوانين مربوط به تفكيك، هاي شهري و محدوده ها طرحضوابط حاكم بر زمين شهري، 

ماهيـت  ،حـريم شـهر ،هـاي شـهري انواع محـدوده ،)طرح هادي ،طرح تفصيلي ،طرح جامع( ي شهريها طرحانواع بر 
  .توان نام برد را مي... ، پروانه، تغيير كاربري و تخلفات گوناگون ساختماني
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آنهـا و  آورنـده از علـل و عوامـل بوجـود يهـاي نوسـازي و بهسـازي شـهري مسـتلزم آگـاه اجراي مطلوب برنامه
 ريـناكارآمـد و غ نيقـوان يبرخـ وجود رسد يبه نظر م. هاي مرتبط است ضوابط و بخشنامه ن،يمناسب از قوان رييگ بهره

حـوزه را بـراي  نيـهـاي مـوردنظر در ا برنامـه رونـد ،يموازي و وجود خلأ هاي قانون ريهاي غ مؤثر، ضوابط و بخشنامه
 يكارشناسـ شـنهاداتيموضـوعات و ارائـه پ نيـا ينقد و بررسـ. است با مشكل مواجه ساخته انيدست اندكاران و متول

بـا  .فـراهم سـازد يآن در مراجـع قـانون بيمـرتبط و تصـو حيو لـوا هـا طرح هيـته ي مناسـب را جهـتها زمينتواند  يم
هاي نوسازي و بهسازي  سازمان(ي فرسوده ها بافتبا مبحث نوسازي و بهسازي  مرتبط هاي ا و سازماننهاده رييگ شكل

 پـر نـهيزم نيدر ا يلاتيو تشك يتيريخلأ مد) ها هاي مسكن و شهرسازي استان خاص در سازمان لاتيتشك ها، يشهردار
بـا  متناسـبي سـامانده ازمنديا و جوان بودن ننوپ ليبدل رالذكريهاي اخ نكته قابل ذكر آن است كه، سازمان  .شده است
هاي  پشتوانه لحاظ ازاينست كه  يكنون طيدر شرايكي از موضوعات اصلي . هاي محوله است تيو مأمور فيشرح وظا

 هـاي يي، كمبودهـا و نارسـاشـهرهاي خيي فرسوده و تارها بافتبهسازي و نوسازي  نهيدر زم يتيو مصوبات حما يقانون
 نيقـوان .ديآ ياستفاده لازم به عمل نم زيمقوله ن نياي قانون هاي تيظرف ياز تمام نهيزم نيدر ا ياما حتجدي وجود دارد 

مجموعه قـوانين . آيد ميبه شمار  يو شهرساز يمطالعات حقوق مشترك به عنوان فصل يو مقررات حاكم بر نظام شهر
  :ي فرسوده عبارتند ازها بافتوضع شده در خصوص تملك و نوسازي در 

  1320/ 04/ 01مصوب  معابر توسعه اصلاح قانون .1
  بعدي، الحاقات و اصلاحات با 04/1334/ 11 مصوب شهرداري قانون 111 ماده .2
  03/1339/ 17 مصوب شهرسازي هاي اجراي برنامه براي ها زمين تملك به مربوط قانون .3
  1347/ 09/ 07مصوب  شهري عمران و نوسازي قانون .4
   1348/ 04/ 01 مصوب شهري عمران نوسازي و قانون 16 ماده 2 رهتبص اجرايي نامه آيين .5
  1348/ 04/ 01 مصوب تجارت يا پيشه و حق كسب پرداخت و تشخيص و تعيين نحوه نامه آيين .6
  1358/ 09/ 03 مصوب يها شهردار و احتياج دولت مورد املاك و اراضي خريد قانوني لايحه .7
نظـامي  و عمرانـي عمـومي، هاي برنامه اجراي ملاك برايا و اراضي تملك و خريد نحوه قانوني لايحه .8

  1358/ 17/11مصوب  دولت
  29/08/1367مصوب  شهرداريها و هاي دولتي طرح در واقع املاكِ وضعيت تعيين قانون .9

  28/07/1370مصوب  شهرداريها مورد نياز اراضي و املاك ابنيه، تقويم نحوه قانون .10
  17/01/1379مصوب  كشور سوم توسعه هبرنام قانون 166 ماده » ج« و » ب« بند .11
  11/06/1383مصوب  كشور توسعه برنامه چهارم قانون 30 ماده » ه« و » ب «، » الف« بند .12
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  25/12/1385و  26/12/1384مصوب  1385و  1384هاي  سال بودجه قانون 6 تبصره » ب« بند .13
  16/03/1384مصوب  كشور ي فرسودهها بافت در مداخله و شناسايي راهنماي .14
  19/11/1382مصوب  كشور هاي غيررسمي سكونتگاه ساماندهي و توانمندسازي ندس .15
  24/04/1385مصوب  تهران جامع شهر طرح فرسوده يها بافت مطالعات بخش .16
  06/03/1387 قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن .17
  15/10/1389اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي كشور مصوب  توسعه پنجم برنامه قانون 171 ماده .18
  29/10/1389ي فرسوده و ناكارآمد شهري ها بافتنوسازي  و بهسازي احياء، از حمايت قانون .19
  12/10/1389 ي فرسوده و ناكارآمد شهريها بافتقانون حمايت از احياء، بهسازي و نوسازي  4ماده  .20
 مـد شـهريي فرسـوده و ناكارآهـا بافتسند ملـي راهبـردي احيـاء، بهسـازي و نوسـازي و توانمندسـازي  .21

02/07/1393  
ي فرسوده و ناكارآمد ها بافتقانون حمايت از احياء، بهسازي و نوسازي  7ماده  2نامه اجرايي تبصره  آئين .22

  شهري
  

  حقوق شهري -2-2
هـاي فرهنگـي و سياســي، قــوانين و  هاي اجتماعي و اقتصـادي گرفتـه تـا سيسـتم هاي امروزي از سيستم در سيستم

در سيسـتم . روابط، تعاملات و سطوح عملكردي و جايگاه هـر بخـش و نهـادي بـوده و هسـتند ي هكنند تعيين مقـررات
بندي  در يـك تقسـيم). 49:  1384قرخلـو و عمرانـزاده، (حقوق شـهري همـين عملكـرد را داراسـت  پيچيدة شهري نيز

عبه خصوصـي و سپس حقوق داخلي نيـز بـه دو شـ. شود بندي مي كلاسيك حقوق به دو شاخه داخلي و خارجي تقسيم
در حوزه حقوق خصوصي قواعد و قوانين ناظر بر روابط اشخاص مـورد بحـث و گفتگـو قـرار . شود عمومي تقسيم مي

هـاي دولتـي از جهـت اعمـال  و در شاخه حقوق عمومي قواعد حاكم بر روابط اشـخاص بـا دولـت و سـازمان گيرد مي
نظـران، حقـوق شـهري كـه موضـوع روابـط  ي صاحببنظر برخ. گيرد و قدرت عمومي مورد بررسي قرار ميحاكميت 

ها و وظـايف و روش انجـام آنهـا و  مردم شهر با شهرداري، حقوق و تكاليف آنها در برابـر يكـديگر و اصـول و هـدف
توان بعنوان يكـي  همچنين نحوه اداره امور شهر و كيفيت نظارت شهرداري بر رشد موزون و هماهنگ شهر است را مي

). 3: 1390نجـاتي، (از حقوق اساسي اداري و جزء زير مجموعـه حقـوق داخلـي محسـوب نمـود  هاي منشعب از شاخه
بنابراين حقوق شهري، مجموعـه قـوانين، قواعـد و مقرراتـي اسـت كـه روابـط شـهروندان بـا ادارات شـهر و نهادهـاي 
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ها و ساير ادرات شـهري  مدخل در امر محلي و شهري را تنظيم نموده و حقوق و تكاليف ناظر بر شوراها، شهرداري ذي
  .را تبيين مي كند

موضوعات حقوق شهري بسيار متنوع است كه از آن جمله مي توان به موضوع مديريت شهري، امـوال و مالكيـت 
شهرداري، تملك اموال و اراضي مورد نياز شهر، تخلفات ساختماني و جرائم آن، زمين شهري، محيط زيست شـهري، 

هـاي تخصصـي  هر، قوانين مرتبط با معمـاري، شهرسـازي و نماهـاي شـهري، كميسـيونترافيك، حمل و نقل، ايمني ش
  )14: 1382كاميار، (قانون شهرداري ها اشاره كرد  55ماده  20و بند  77، 100همچون ماده 

منشعب از حقوق اساسـي اداري و جـزو زيرمجموعـة حقــوق داخلــي  هـاي حقوق شهري به عنوان يكي از شـاخه
مجموعة قوانين، قواعد و مقرراتـي اسـت كـه روابـط شـهروندان را بـا ادارات شـهر و ، حقوق شهري ـودش شـناخته مـي

خصوصـاً روابـط مـردم شـهر بـا شـهرداري، حقـوق و تكـاليف آنهـا در برابـر  نهادهاي مرتبط در امـر محلـي و شـهري
  ). 101:  1388ي و همكاران، لطف(كند  وظايف و روش انجام آنها را تنظيم مي هـا و يكديگر و اصـول و هـدف

قانون، اولين منبع از حقوق شهري استاين قانون در دو معناي عام و خـاص بكـار بـرده مـي شـود در معنـاي خـاص 
البتـه قـوانين كـه قبـل از . صرفاً شامل مصوبات مجلس شوراي اسلامي است كه به تاييد شـوراي نگهبـان رسـيده اسـت

ه و شوراي نگهبان آنها را مخالف شـرع و قـانون اساسـي اعـلام نكـرده اسـت پيروزي انقلاب اسلامي به تصويب رسيد
توان به قانون شهرداري مصوب  از جمله اين قوانين مهم قبل و بعد از انقلاب مي. بعنوان قانون معتبر است و لازم الاجرا

نوسـازي و عمـران ، قـانون 22/12/1351ماري ايـران مصـوب ع، قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و م11/4/1334
، قـانون تشـكيلات، وظـايف و 22/12/1374، قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مصوب 7/9/1347شهري مصوب 

  اشاره كرد 8/3/1375انتخابات شورهاي اسلامي كشور و انتخاب شهرداران مصوب 
اجراي قـوانين پـيش گفتـه  هايي است كه در راستاي ها و دستورالعمل قانون در معناي عام شامل مصوبات، بخشنامه

گـردد و  قانون اساسـي تهيـه مي 168علاوه بر اين مصوبات هيات وزيران كه در راستاي اصل . تهيه و تدوين يافته است
ايــن شــورا و مصــوبات شــوراي اســلامي شــهر و  5مصــوبات شــوراي عــالي شهرســازي و معمــاري و كميســيون مــاده 

اند قـانون بـه معنـاي عـام هسـتند  سلامي شهر تهيه و تـاكنون منسـوخ نشـدههايي كه به قائم مقامي شوراي ا دستورالعمل
  ).15: 1382كاميار، (

وحـدت نظـر  كه مانند قانون در دو معنـا بكـار مـي رود در معنـاي عـام رويه قضايي منبع ديگر حقوق شهري است
از نظـري واحـد تبعيـت كامل يا نسبي دادرسان محاكم در خصوص موضوعي واحد است كه بدون وجود الزام قانوني 

كنند و در معناي خاص روش يكسـان محـاكم و شـعب ديـوان عـالي كشـور و ديـوان عـدالت اداري در خصـوص  مي
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 20قانون ايين دادرسي دادگاه هاي عمومي و انقلاب در امر كيفري و مـاده  270موضوع واحد است كه به استناد مواد 
  ).16: همان(ر است آو قانون ديوان عدالت اداري از نظر واحد الزام

  زمين شهري -2-3
ها اسـت  قانوني و حـوزه اسـتحفاظي شـهرها و شـهرك  ي شهري، مجموعه اراضي داخل محدودهها زمينمنظور از 

از . ها قرار دارند شهرها و شهرك  كه در مقابل آن زمين هاي خارج از حوزه) 1366قانون زمين شهري مصوب  2ماده (
اي در ارتباط با موضـوع اراضـي و ميـزان و محـدوده مالكيـت  مقررات و قوانين عديده زمان قانونگذاري نوين شهري،

بـه قـانون زمـين شـهري، . اشخاص وضع گرديده است كه نمونه بسيار مشهود آن وضع قانون ثبت اسناد واملاك است
ن يكـي از عوامـل عمـده منظور تنظيم و تنسيق امور مربوط به زمين و ازدياد عرضه و تعديل و تثبيت قيمت آن به عنـوا

تـر از اراضـي و  تـر و وسـيع برداري هر چه صـحيح توليد و تامين رفاه عمومي و اجتماعي و ايجاد موجبات حفظ و بهره
قـانون اساسـي  47و  45و  43و نيل به اهداف مندرج در اصول  31همچنين فراهم نمودن زمينه لازم جهت اجراي اصل 

سكن و تاسيسات عمومي مواد اين قانون به تصويب مي رسد و از تـاريخ تصـويب جمهوري اسلامي ايران براي تامين م
  .است شده در سراسر كشور لازم الاجرا

 

  حقوق شهروندي -2-4
در رابطه با موسسات عمومي مانند حقوق سياسي، حـق اسـتخدام  حقوق شهروندي حقوقي است براي اتباع كشور

مراجـع رسـمي، حـق داور و مصـداق واقـع شـدن،  اهي دادن درحق انتخاب كردن و انتخاب شـدن، حـق گـو ،عمومي
  ).27: 1382كاميار، (بنابراين واژه مذكور اعم از حقوق سياسي است 

آشـــنايي ) يــا همــان حقـــوق شـــهري( اصــليترين بحــث در حيطــة حقــوق شــهروندي خــاص زنــدگي شهرنشــيني 
هـاي حمـايتي و  و مديريت شهري است تا زمينه قوانين و مقررات مورد عمل و جاري شهري، شهرنشيني شـهروندان بـا

اطلاعي و ناآگـاهي شـهروندان از حقـوق نهفتـة  بسا كه بي چه. شهروندي براي شهروندان فراهم آيد پيگيرانه از حقوق
قوانين شهري فرصتي را ايجاد كرده است تا به اشكال مختلف، مديريت شـهري ضـمن ناديـده  آنهـا در بطـن حقـوق و

مثال بارز اين امر، قـوانين مربـوط بـه حـق . هايي را متوجه مردم كند اي مواقع نيز زيان پاره ـهروندان درگرفتن حقوق ش
ملك به شهرداري يا قانون نحوة تملك اراضي و ابنيه توسط شهرداري اســت كــه  پيـشه در صـورت فـروش و كسب

سته قوانين بـه دليـل ذينفـع بـودن شـهرداري اهمـال سازي شهروندان از اين د آگاه بعـضاً مـديريت شـهري در رابطـه بـا
است بالطبع بخشي از حقـوق شـهروندي  ههايي را به شهروندان وارد كرد زيان نموده و همـراه بـا ناآگـاهي شـهروندان،

تنهـايي ضـامن  گردد كه قوانين شهري بـه با توجه به مثال مذكور، روشن مي .شهروندان در اين موارد پايمال شده است
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شهري نيست، بلكه لازمة احقـاق ايـن حقـوق آگـاهي شـهروندان از آن  قاق حقـوق شـهروندان در مقابـل مـديريتاح
  است

شـهروندان از حقـوق و قـوانين شـهري و  بخــشي آگـاهي(واضح است كه وظيفه مديريت شـهري شهروندسـازي 
نحـوي مسـتقيم يـا  شـده كـه بـه وضـع نيناسـت، امـا در بيـشتر قـوا) متعاقب آن دستيابي به حقـوق شـهروندي خـويش 

) داراي حقـوق خاصـي اسـت يعنـي شــهروندي كــه(غيرمستقيم با شهر و شهروند در ارتباط است، جايگاه شهروندي 
انـد و  خطاب قرار گرفتـه طوري كه در هر يك از قوانين مزبور شهروندان تنهـا بـه عنـاوين خـاص لحاظ نشده است؛ به

   كار گرفته نشده است؛ نا و مفهوم شهروندي بهدر هيچكدام از آنها مع
 .اند كنندگان مطرح در قانون شوراها مردم با عنوان انتخاب -

 .اند در قوانين مربوط به پرداخت عوارض شهري مردم با عنوان مؤدي ياد شده -

 .شوند وساز مردم با عنوان مالك شناخته مي در قوانين مربوط به ساخت -

 .اند تماني مردم با عنوان متخلف مطرحدر بحث تخلفات ساخ -

 ... .اند  رساني مردم با عنوان عموم مطرح در اطلاع -

توان گفت كه با توجه به اقتضائات جامعة شهري، مديريت شهري اهميت و جايگاه خاصـي در امـور  در نهايت مي
هري، از طرفـي در مسـير دسـتيابي سازي شهروندان دربارة حقـوق و قـوانين شـ تواند با آموزش و آگاه دارد و مي فـوق

حقوق شهرونديشان گام بردارد و از طرف ديگر با آگاهي شهروندان و آشنا شـدن آنهــا بــا وظــايف و  شهروندان بـه
  .)66: 1392زياري و همكاران، ( مشكلات مديريت شهري بكاهد ـشان، از بـار تكاليف

  

  

     چارچوب نظري پژوهش -2-5
؛ بـه بـرآن اسـتكـاركردي -رويكـرد سـاختاري ديـدگاه سيسـتمي وبا مبنا قـراردادن اين پژوهش از حيث نظري 

 يو سـازوكارها فرايندهابه بررسي  كاركردي نيزاز منظر قانوني و ساختار مديريتي،  يمبانبررسي علاوه بر  كهي ا گونه
، دلايـل و علـل اين رويكرد با پردازدب ي فرسوده شهر تهرانها بافت يسامانده يها طرح اجرايي تملك املاك واقع در

دچـار خلـل يـا  يزيسـت ياجـزا رايند پـويش سـاختاري و كـاركرديدر ف كهاز فضاي شهري  »بخش«يا آن »  پهنه« آن
 زيسـت ابعاد اجتماعي، فرهنگي، اقتصـادي، سياسـي و در پژوهش .را بررسي نمايد شده استقانوني توقف كندي و يا 

 بنـابراين. شـوند يمـ يـا محيطـي تأثيرگـذار در نظـر گرفتـه يا زمينـه عوامـل وان، بيشتر به عنـها بافت يمحيطي سامانده
آن  يسـامانده حقـوقي در ايـن بـين، نظـام. اسـت بعـديو چند يد وجهـچن ي فرسوده يك موضوعها بافت يسامانده

توجـه قـرار  ايـران كمتـر مـورد در رود، تاكنون تحقق پذيري آن به شمار مي يها زمينه كه از مهمترين وجوه و ها بافت
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در شهر تهران، عدم امكان تملك  ها بافت آن ييكي از بزرگترين مشكلات اجرايي سامانده كه گرفته است؛ به طوري
  .شود ميبر اين اساس مدل زير براي بررسي موضوع پژوهش پيشنهاد . مربوط است يها طرحواقع در  املاك به موقع

  پژوهش چارچوب عملياتي انجام: 1شكل شماره 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
در بعد ساختاري در فصل بعدي كليه قوانين و مقررات مـرتبط بـا  ارائه شده در اين پژوهشچارچوب با عنايت به 

شـود و همچنـين  بررسـي و تحليـل مـيهاي متولي  به تفكيك سازماني فرسوده ها بافتامور شهر و نوسازي و بهسازي 
بررسـي  ...)شوراي شهر، سازمان نوسازي، شـركت عمـران و بهسـازي وشهرداري، ( ساختارهاي موجود براي نوسازي

گردد در اين قسمت كليه مفاد قانوني كه به نوعي با نوسازي مرتبط بوده و نوسـازي  شده و وظايف هريك مشخص مي
 يـا كاركردهـاي هـر يـك ازهـا  همچنين كاركردهاي هر يـك از سـازمان. شود را تسريع يا كند مي نمايد استخراج مي

شود تحليل شده و در پايـان بـه  در امر نوسازي و كاركردي كه مترتب بر قوانين در شهر ايجاد ميقوانين تصويب شده 
سـپس ايـن موانـع . شود هاي قوانين استخراج مي ها، موانع و كاستي ها، محدوديت صورت يك سري از سوالات چالش

شـود و تحليـل آنهـا صـورت  بـه اشـتراك گذاشـته ميدر گفتگو و بررسي بـا مـديران، مسـئولين، سـازندگان و مـردم 
  .پذيرد مي

  

ي فرسودهها بافتنوسازي و بهسازي   

نوسازي ساختارهاي تصويب قوانين  
 كاركردهاي مترتب بر قوانين نوسازي

 حقوق شهري

يحقوق شهروند  

تملك و 
 نوسازي

  ها و نهادها تعدد سازمان -
  نداشتن متولي مخصوص نوسازي -
  نبود تشكيلات منسجم -
  ها تعدد تصويب قوانين و تبصره -
  همپوشاني برخي وظايف سازماني -
 عدم وجود مديريت منسجم -

  عدم استفاده كامل از ظرفيت قوانين -
سكوت قوانين در برخي موضوعات  -

  نوسازي
  ام و تغيير در قوانينابه -
  عدم اجراي دقيق-
 و اعتماد نبود اعتقاد  -
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  سومفصل 

  و نوسازيهاي تاريخي  دوره  تحليل

  فرسوده يها بافت نوسازي مقررات و قوانين 
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 مقدمه
 بهسـازي و نوسـازي به مربوط مقررات و ي فرسوده و قوانينها بافتهاي تاريخي توجه به  دوره تا برآنيم فصل اين در

 اسـت، ضـروري مقـررات اين تحليل براي. نمائيم بررسي و تحليل حقوقي ابعاد مختلف از را شهري فرسوده يها افتب
 براي .شود بررسي آنها از هريك قوت و ضعف نقاط سپس و شود تبيين خوبي به قوانين اين از يك هر و اركان اصول
 اساس، همين نيز بر فصل اين در متمايز، دوره شش در يقانون مقررات بندي تقسيم به عنايت با و مقررات تحليل تسهيل

 مقـررات و قـوانين تحليـل و ارزيابي از پس .نماييم مي تحليل و ارزيابي را ها دوره اين از يك هر مقررات و قوانين اهم
 قابـل تـهنك ايـن. گـردد ارائه كاربردي و اجرايي همراه راهكارهاي به ها تحليل اين از جامعي بندي جمع دارد، ضرورت

 هـا تحليـل ارائـه در لـذا اسـت، بـوده قانونگذاري مقاطع و ها فصل دوره اين در مطالب بندي تقسيم مبناي كه است ذكر
 مفـاد بـه توجـه با دوره هر قوانين مجموعه و شود نمي ديده و شهرسازي اقتصادي اجتماعي، حقوقي، ابعاد بين تفكيكي

 آورده يكديگر متمايز از ها تحليل ، مختلف ابعاد از يك هر مطالب ديبن در جمع ولي. است شده تحليل مصوب قوانين
ي فرسوده بررسـي شـده و ها بافتهاي تاريخي توجه به بهسازي و نوسازي  دوره ءبنابراين در اين فصل ابتدا .است شده

صـورت مجـزا  ي فرسـوده بـهها بافتدر ادامه قوانين و مقررات وضع شده براي ساماندهي، نوسازي، بهسازي و مرمت 
 .شود ميبررسي و تحليل 

  

  ي فرسودهها بافتهاي تاريخي نوسازي و بهسازي  دوره -3
مورد مطالعه و بررسـي قـرار  1310ي فرسوده از سال ها بافتهاي تاريخي نوسازي و بهسازي  دوره اين فصل ابتداءدر 

  .تاريخي تحليل خواهد شد هاي خواهد گرفت و در بخش دوم اين فصل قوانين و مقررات وضع شده در اين دوره

  )1320 -1304(نوسازي  و بهسازي شروع دوران :نخست دوره -1-1
 1320آغاز و با ورود ايران به جنـگ جهـاني دوم در سـال  1310هاي نوسازي در شهرهاي ايران از سال  اولين فعاليت

  –ي كهـن شـهري ها بافتدر  ، محملي مناسب براي مداخلات سنگين 1309تصويب قانون بلديه در سال . متوقف ماند
بـه عنـوان  هـا خيابانو بلافاصـله پـس از آن اولـين   .)158: 1375حبيبـي ، (را فراهم آورد  -از اين پس قديمي و ناكارا

، ايجاد چند برش طولي و 4ها خيابانالگوي عمومي نقشه . اولين نمادهاي دگرگوني در كالبد شهر ايراني، پديدار شدند
  .دان در محل تقاطع اين چند برش بودعرضي و ايجاد يك مي

                                                            
طرح دقيقاً تحت عنوان نقشه خيابانها مطرح شد و نه طرح جامع يا ) 1310و همدان  1309تهران (نقشه تهيه شده براي شهرها  - 4

  )158ص : 1375ك حبيبي، . همچنين ر... (هادي و 
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دادند و يـك يـا  شهر را شكل مي ،هاي متقاطع بسته به موقعيت شهر، دو تا سه راه مقياس ملي وارد شهر شده و خيابان
شدند و  متصل مي –بافت تاريخي  –دو راه ديگر از اين تقاطع به كوهپايه، اماكن مذهبي و يا نقاط جذاب اطراف شهر 

حـايري ، . (شـدند و ميـادين مسـتقر مي  هـا خيابانداخل بافت تاريخي عناصر جديد شهري، در جوار ايـن به تدريج در 
1372  :22 – 21.(  

  :مهمترين اقدامات انجام شده در شهرهاي ايران طي اين دوره عبارتند از 
  ي كمربندي در اطراف بسياري از شهرهاي بزرگها خياباناحداث  
  الگــوي بــه كــار گرفتــه شــده بــراي شــبكه (بــزرگ در مركــز شــهرها ي هــا خياباناحــداث ميــادين و

 )بود ها شطرنجي خيابان

 نوسازي محلات قديمي از طريق:  

هاي واقـع در  شـد و تبـديل گورسـتان ها كه غير قابل اصلاح تلقي مـي تخريب بخش قابل توجهي از محله) الف
  .هاي عمومي مركز شهر به پارك

  ).هم از نظر مصالح و هم از نظر نما و تزئينات(سازي  گوهاي غربي در ساختمانتشويق مردم به استفاده از ال: ب
هاي شرياني صليبي در تمامي شـهرها بـدون توجـه بـه وضـعيت  استفاده ازالگوي شطرنجي و طراحي خيابان) ج

  .شبكه گذرها و معابر موجود آن شهر
 هاي گذربندي تهيه نقشه  
 بناهــاي (هــاي عمــومي و دولتــي  مــدتاً بــا كــاربريايجــاد ســاختمان هــاي جديــد بــه ســبك غربــي، ع

  ).1378ك به بكايي ، . ر). (آهن  هاي راه ها و ايستگاه حكومتي، اداري و انتظامي، بانك
 و معـابر توسـعه و بـه احـداث راجـع قـانون از تصـويب با شهري عمران و نوسازي بحث به توجه اولين دوران اين در

 بـا معابر توسعه قانون قانون اصلاح و شده نسخ مزبور قانون  1320 سال در كه پذيرفت صورت 1312 سال در ها خيابان
 بررسـيهـاي يـاد شـده  قانون) بخـش قـوانين و مقـررات(در ادامـه كـه  گرديـد سابق قانون جايگزين اصلاحاتي انجام

  .گردند مي
 1312 سال در ها خيابان و معابر توسعه و احداث قانون تصويب 

 1320 سال در معابر توسعه و احداث قانون اصلاح  

  )هـ ش( 1345تا  1334ي ها سالي فرسوده ها بافتدوران فترت توجه به : دوره دوم  -1-2
به تبع شـرايط سياسـي، اقتصـادي و اجتمـاعي، شـهر ايرانـي بـا دگرگـوني قابـل  1320- 1332ي ها سالدر فاصلة 

توان همزمان با دومـين برنامـه هفـت سـاله  ايران را ميي قديم ها بافتبنابراين دوره دوم مداخله در . توجهي روبرو نشد
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ي شـهري هـا طرحها و  چرا كه يكي از رئوس اين برنامه، تهيـه برنامـه. دانست) 1334 -1341ي ها سال(اقتصادي كشور 
ي جـامع هـا طرح، توسط كارشناسـان آمريكـايي ها سالدر اين ) 173 – 181: 1375حبيبي، . (براي شهرهاي كشور بود

ي شبكه بندي تهيه شد كه چگونگي مصرف زمين را مورد توجـه قـرار ها طرحعدادي از شهرهاي ايران با عنوان براي ت
  ).1378ك به بكايي، .ر! (داد، ولي چون به زبان انگليسي تهيه شده بود، هيچگاه مورد استفاده قرار نگرفت مي

دهـد كـه  نشان مي)  م 1963(هـ ش  1342اصلاح قانون توسعه معابر و زمين گودهاي جنوب تهران، مصوب سال 
ي احـداثي هـا خياباناند، منـاطقي كـه در درون  مناطق فرسوده شهري تا چـه انـدازه بـراي دولـت مشـكل آفـرين شـده

اتخـاذ سياسـت ) 185: 1375حبيبـي، . (اند خود رهـا شـدهحالت ي بعد از آن گرفتار آمده و به ها سالو  1310ي ها سال
در تسريع رونـد فزاينـده  ها سالاي به تك بناهاي با ارزش معماري در اين  اكثر، ديد موزهنوسازي، تخريب وسيع و حد

  .ي تاريخي، نقش مؤثري داشتها بافتانحطاط 
قـوانين، مقـررات و ضـوابط مـوثر و مفيـدي بـراي نوسـازي و  1345و نهايتـاً  1320تـا  1300ي ها سـالدر فاصله 

كه قانون نوسـازي و عمـران شـهري  1347رفت و به همين دليل تا سال ي شهري مورد تصويب قرار نگها بافتبهسازي 
مورد تصويب قرار گرفت عملاً اقدامي عملي و مناسب براي نوسازي صورت نپذيرفت و اقدامات صـورت گرفـت بـه 

بنابراين  ) 185: 1375حبيبي، ( ها صرفاً صدور پروانه را برعهده داشتند اي بوده و شهرداري ميل مالك ساختمان و سليقه
هاي شهرها زاغه نشيني گسـترش يافتـه و شـهرها بـا  به نام خود در داخل و حومه ها زمينافراد با ثبت  ها سالدر طي اين 

هيچ گونه اقدامي براي نوسازي، بهسازي شهرها  نه تنهاكردند در اين مدت  كيفيت نامطلوب گسترش و توسعه پيدا مي
  .ها نيز جلوگيري نشد هصورت نگرفت بلكه از احداث و توسعه ذاغ

 تصويب .دانست ها سالدر اين  شهري مقررات حوزه در مبنايي و مهم قوانين از يكي بايستي را شهرداري قانون

 بـه تـاكنون قـانون ايـن اگرچـه .آورد شمار به ايران شهري حقوق در عطفي نقطه بايستي را 1334 سال قانون در اين

 نيـز قانون اين از متعددي مواد ولي است، استناد قابل و معتبر همچنان آن مواد از بسياري و نشده نسخ صورت كامل

كلـي  صورت به نيز قانون اين مواد برخي. است شده الحاق آن به نيز موادي و شده تغييراتي دستخوش زمان در گذر
 .است شده نسخ ديگري قوانين تصويب با جزئي، يا

شـهرداري  قـانون بـه) بـه بعـد 100مـواد ( 1345 سـال در هريش نوسازي و شهرسازي بحث با مرتبط مواد بيشتر
  :دو مورد  زير حائز اهميت بود رسيد تصويب به 1334 سال در كه شهرداري قانون مواد در .گرديد الحاق

  تخريب حال در يها ساختمان تعمير و اصلاح به مالكان الزام -1
  ساختمان احداث براي شهرداري از پروانه اخذ به مالكان الزام  -2
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ويب گذشـت و اي از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداري از تصـ قانون اصلاح پاره 1345در اسفند ماه سال 
هــاي  تشــكيل شــوراي عــالي شهرســازي بــه منظــور نظــارت بــر فعاليــت ،آن 101و  99،100، 98، 97بــه موجــب مــواد 

و برقـراري مجـوز بـراي نظـارت بـر  ي جامع شـهري، تعيـين حـريم بـراي هـر شـهرها طرحشهرسازي، تهيه و تصويب 
ي  ها و عمليات ساختماني و شهرسازي توسط شهرداري در حريم شهر، الزام مالكان اراضـي بـه دريافـت پروانـه فعاليت

ها بـراي جلـوگيري از تخلفـات سـاختماني در محـدوده و حـريم  ساختمان قبل از شروع به احداث بنا و الزام شهرداري
قانون نوسـازي و  1347در سال . تفكيك اراضي شهر و اطراف آن پيش بيني و تصويب شدشهر و كنترل شهرداري بر 

آن مقرراتـي در مـورد ضـوابط  28و 22، 20، 18، 17، 16، 15عمران شهري از تصويب گذشت و ضـمن الحـاق مـواد 
  ).169: 1384كلانتري، (نوسازي شهرها تصويب شد

  )1357 -1345(  شهري مرانع و نوسازي به توجه تكوين دوره :دوره سوم -1-3
توسعه شـهري، بخـش مركـزي شـهرهاي بـزرگ، كـه بـا مشـكلات و  هاي سياستاز دهة چهل به بعد، در نتيجة 

اي روبرو شده بود، تحت عنوان بافت تاريخي مطرح شد و به شكل بخشي جدا و منـزوي  هاي متعدد و فزاينده نابساماني
هاي شـهري قـرار  طراحان شهري و سياستگذاران و تصميم گيران برنامهاز شهر و آهنگ رشد و توسعه آن، مورد توجه 

ي تاريخي و قـديمي نيـز در ايـن دوره ها بافتعملكرد عناصر تأسيساتي، تجهيزاتي و خدماتي شهري مربوط به . گرفت
بـه سـمت هـاي تأسيسـاتي، تجهيزاتـي و خـدماتي، آن عناصـر را  هاي پاسخگويي به نيازمندي كاهش يافته و تغيير شيوه

ي هـا بافتبـود كـه رونـد مهـاجرت سـاكنين بـومي از  ها سالاز اين  ).25:  1370حايري، . (راند متروك شدن پيش مي
و بيشـتر بـه دليـل دافعـه بافـت (تاريخي، به دليل تشديد مشكلات و معضلات و فقدان حداقل امكانات رفاهي شـهري، 

ي تـاريخي از سـاكنين ها بافتخوردار شد و همزمان با تخليه از شتاب چشمگيري بر) ي جديدها بافتتاريخي تا جاذبه 
ي هـا بافتهـاي  مشـكلات و نابسـاماني. اي نيز از نقاط روستايي به درون بافت صورت گرفت اصلي، مهاجرت گسترده

ي جامع شهري براي شهرهاي پر جمعيت كشـور، اقـدامات و ها طرحتاريخي، باعث شد ضرورتاً در كنار تهيه و تدوين 
ي هـا طرحدر . ي قديم، به عنوان بخش فرسوده و نابسـامان شـهر تهيـه شـودها بافتهايي نيز جهت رفع مشكلات  امهبرن

هـاي نوسـازي و عمـران و اصـلاحات  ، تدوين برنامـه1347جامع اين دوره، با تصويب قانون نوسازي و عمران مصوب 
ي تـاريخي ها بافتهاي اين دوره، تفكر حفاظت از  دههدر نخستين . اي شهر، الزامي گرديد اساسي و تأمين نيازهاي پايه

بيشتر به پيروي از اين الگوي فكري در غرب و نه در شكل مقابله جـدي بـا رونـد موجـود و عمـدتاً در (و مرمت آنها، 
ف ، و ابزار تأس)محافل علمي و  دانشگاهي و نه در بدنه اجرايي و تصميم گيري و در تقابل با اقدامات تخريبي گسترده

بر از دست رفتن محلات و بناها و فضاهاي آشناي گذشته، مطرح شـد و بـا افـزايش فزاينـدة مشـكلات ناشـي از عـدم 
سنخيت الگوي شهرسازي جديد با فرهنگ ما، نقد عملكرد دولت و تلاش براي حفاظت و احياء جنبه جـدي تـري بـه 
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اگر چه، اين انديشه نيز بيشـتر . و احيا شدند ي حفاظت، مرمتها طرحو چند سازمان رسماً مسؤول اجراي ! خود گرفت
ي شـهري بـا ها بافتسازي  در قالب حفاظت از تك بناها مطرح بوده و در صورت توجه به حفاظت، بهسازي و بارزنده

هاي مردمي و اصـولاً حـذف كامـل مـردم در تمـامي فرآينـد  ارزش نيز به دلايل متعدد از جمله عدم توجه به مشاركت
هاي سياسي، تداخل با محـدودة  گرايي به دور از واقعيت، عدم برخورداري از پشتيباني ل اجرايي، آرمانطراحي تا مراح

معمـولاً ... هاي شهري، مشكلات قانوني، عدم تخصـيص بودجـه كـافي و  وظايف و اختيارات ساير مؤسسات و سازمان
  .شكست بوده است، محكوم به سريعتنها بر روي كاغذ باقي مانده و در رقابت با شهرسازي 

هايي اشاره كرد كه در جهت رفـع  ها و دستورالعمل توان به برنامه ي تاريخي ميها بافتاز مهمترين موارد توجه به 
گنجانده شد و طـي ) نخستين بار قبل از پيروزي انقلاب(ي جامع شهري ها طرحي قديم شهرها در ها بافتمشكلات در 

ي تـاريخي هـا بافتهاي مختلف  ها و بخش محله... سازي، بهسازي، حفاظت و بندي نو آن پيشنهاداتي از لحاظ اولويت
هاي اين مـوارد بـه  نخستين طرح جامع شيراز از نمونه. ها به مطالعات تفصيلي محول شد ارايه و جزييات بيشتر اين طرح

  . رود شمار مي
 :نمود اشاره زير نينقوا به توان مي رسيد، تصويب به دوران اين كه در قوانيني مهمترين جمله از

 1354، 1352، 1345 يها سال در قانون اين به جديد مواد برخي الحاق و شهرداري قانون مواد برخي اصلاح 
 1356و 

 1348 و 1347 يها سال در آن هاي نامه آئين و شهري عمران و نوسازي قانون 

 1351 سال در معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس 

 1348 مصوب آباد عباس سازينو برنامه اجراي قانون  
 1351و 1347مصوب  كشور پنجم و چهارم عمراني برنامه قانون  

  

  1388 -1357سال  از شهري نوسازي و بهسازي تحولات: دوره چهارم -1-4
از  پـس تحـولات. آمـد پديـد ايران اداري و سياسي حقوقي، نظام در تحولاتي اسلامي، انقلاب پيروزي از پس

 زيـادي از عده انقلاب از پس ابتدائي يها سال در .بود توجه قابل بسيار نيز مسكن زمينه در راناي در انقلاب پيروزي

 در .شـدند دسـتگير يـا و كردند فرار ايران از بودند، سابق رژيم به وابسته كه روستائي و شهري اراضي عمده مالكان

 از ايـن كـوچكي قطعات خريد با بعضاً يا و اراضي اين بر تسلط با نيز محروم و مستضعف مردم از زيادي عده مقابل

 تا شد ها سبب شهرداري سوي از كافي نظارت نبود و اداري و قانوني خلأهاي .نمودند مسكن ساخت به اقدام اراضي
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 ايجـاد امـروزه سـبب سـازها و سـاخت همـين كـه يابد رواج مناطق برخي در پروانه بدون و مجاز غير ساز و ساخت

  .است شده شهرها كلان مختلف اطنق در فرسوده يها بافت
 شـهرهاي بـزرگ اطـراف در غيررسـمي يها سـكونتگاه ايجـاد سبب نيز نشيني حاشيه و شهرها به مهاجرت گسترش

 شهري داخل بافت در شهرها محدوده بيرويه گسترش با و بعد يها سال در اي حاشيه مناطق اين از بسياري كه گرديد

  .شوند مشاهده مي بزرگ شهرهاي مختلف نقاط در فرسوده بافت از هايي لكه صورت به امروزه و گرفتند قرار
، با تغيير سياست ناگهاني و كوتاه مدت سازمان ميراث فرهنگي از حفاظـت و احيـاي تـك 1375همچنين از سال 

يراز، شهر تاريخي، اصفهان، تهـران، تبريـز، سـمنان، شـ 10ي شهري با ارزش، در ها بافتبناها به حفظ و بارزنده سازي 
تـاريخي بـا اهـداف كلـي پـژوهش، معرفـي، حفاظـت و  –قزوين، كاشان، كرمان، همدان و يزد، دفاتر محور فرهنگي 

احياء اين محورها در اداره ميراث فرهنگي شهرهاي ياد شده تشكيل شد كه به رغم شروع به نسبت خوب، متأسفانه بـه 
كـافي، تغييـر مجـدد سياسـت سـازمان و بازگشـت بـه دلايل متعدد از جمله مشكلات قانوني، عـدم تخصـيص بودجـه 

در ... هاي چهارچوب بوروكراتيـك اداري و  استراتژي توجه به تك بناها، نبود پشتيباني كافي از اين دفاتر، محدوديت
  .اندك زماني، بيشتر آنها يا به كلي تعطيل شدند و يا به شكل نيمه فعال باقي ماندند

از اولين روزهايي كه موضوع مرمت شهري بـه بيـاني علمـي فنـي بـه ميـان  –ن در كشور ما در فاصله يك ربع قر
ي پاياني ربـع ها سالدر . آمده است و تا امروز آنچه كه بر بافت كالبدي شهرهاي تاريخي ايران گذشته جاي تأمل دارد

ي كالبـدي هـا افتببخـش وسـيعي از : جاي زيادي براي بحث دارد. شود قرن مذكور آنچه شنيده و خوانده و ديده مي
ها سال پيش در زمان پهلـوي  اي كه ده تجربه. دهند شهرهاي كهن كشور يكباره جاي خود را به شهرسازي تعويضي مي

  )182: 1376جوادي، . (ايم ايم و نتايج منفي و بازتاب بحث انگيز آن را ديده اول در اين باب داشته
ي فرسـوده صـورت هـا بافتي نوسـازي و بهسـازي  جعه با پديدهمجموعه برنامه و طرح و اقدامات اجرايي كه براي مرا

هاي اتفاقات خاص در دوره زماني خـود بـود  گرفت كه هريك از اين محورهاي ياد شده متأثر از شيوه نگرش و زمينه
بافـت  -5نوسازي و بازسـازي  -4محورهاي فرهنگي و تاريخي   -3بهسازي شهري  -2روانبخشي  -1: كه عبارتند  از 

  عمران و بهسازي شهري -6له دار شهري مسئ
  :در ادامه نگاهي گذرا به دوره هاي نوسازي بعد از انقلاب اسلامي مي شود

  1372-1368اجتماعي و فرهنگي كشور -برنامه اول توسعه اقتصادي: دوره اول: الف
ده شـهري در قالـب ي فرسـوهـا بافتهاي مرتبط با بهسازي و نوسـازي  ي بعد از انقلاب اسلامي فعاليتها سالدر 

در ايـن دوران تـأثير شـرايط اقتصـادي، سياسـي و اجتمـاعي كشـور . توسعه كشور پيگيري شـد ششمهاي اول تا  برنامه
بخصوص وضعيت جنگ تحميلي و بازسازي مناطق جنگي مورد توجه بود و همچنين بهسازي و نوسازي وضع موجود 
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هـايي بـراي تهيـه و اجـرا تحـت عنـوان  كـه بخشـنامه گرفـت قـراربرخي شهرها به ويژه در مناطق قديمي مـورد توجـه 
ها به چند شـهر و  حها ابلاغ گرديد اما با توجه به شرايط بد اقتصادي كشور اين طر به شهرداري» هاي روان بخشي طرح«

  )302: 1391عبدي و همكاران، (چند محله محدود گرديد
اقتصادي و اجتماعي  –ه شهر به دليل مسايل سياسي از سوي ديگر پس از پيروزي انقلاب، روند مهاجرت روستا ب

علاوه بر اين جنگ تحميلي نيز موج عظيمـي از مهـاجران . ي اول انقلاب از شتاب و رشد بيشتري برخوردار شدها سال
مناطق جنگ زده را راهي نقاط شهري به ويژه در مناطق جنوبي كشور نمود و به اين ترتيـب نـرخ مهاجرپـذيري بافـت 

هـاي سياسـي و  بحـران. ي اوليـه جنـگ از رشـد قابـل تـوجهي برخـوردار گرديـدها سـالشهرها، به ويـژه در  قديم اين
نيز گروه ديگري از مهاجران خارجي را در تركيـب ) افغانستان، پاكستان و عراق(هاي داخلي كشورهاي همسايه  جنگ

  .ندگنجا ها سالي قديم در اين ها بافتجمعيتي نامتجانس و ناهمگون ساكن در 
در حـد (هـا در ارايـه تسـهيلات و خـدمات شـهري  فرسودگي بافت، ناتواني و گاه بي توجهي و اهمال شهرداري

شـد كـه  مانع از آن مـي ها بافتدر اينگونه ... ي تاريخي و در نتيجه ضعف امكانات رفاهي و ها بافتبه ) ساير نقاط شهر
يشگي خود انتخـاب كننـد و معمـولاً از ابتـدا در انديشـة حتي مهاجرين كم درآمد، بافت را به عنوان محل سكونت هم

اين نوع نگرش باعث احساس بيگانگي و عدم تعلق بـه محـيط زنـدگي بـين مهـاجرين . تغيير محل سكونت خود بودند
هـا و فشـارهاي وارد بـر مهـاجرين، بـه ويـژه مهـاجرين  گرديد و علاوه بر اين احساس ناشناس بودن، در كنار تـنش مي

هـاي  باع خارجي كه در شرايط روحي نابساماني به سر مي بردند، به افزايش فزايندة هنجارشكني و كجـرويجنگي و ات
ي پـيش شـروع شـده ها سـالي تاريخي را كه از ها بافتاجتماعي منجر شد و روند كاهش منزلت اجتماعي و اقتصادي 

  .بود، از شتاب بيشتري برخوردار كرد
هـاي عمـومي  ي عمدتاً شطرنجي، از ديگر ويژگـيها خيابانو خدماتي در لبة اداري  –هاي تجاري  توسعه فعاليت

  .آيد ي تاريخي ايران در دهه اول انقلاب به شمار ميها بافت
ي تـاريخي در مؤسسـات و هـا بافتاي با هدف سـاماندهي  هاي جسته و گريخته در پاسخ به اين تحولات، فعاليت

هـا و راه كارهـاي  نوع ساختار و كاركرد و اهداف آن سازمان، اسـتراتژيهاي مختلف انجام گرفت كه بسته به  سازمان
  !مختلف و متفاوتي نيز پيشنهاد و گاه اجرا مي شد

دفتر بهسازي و مرمت بافت شهري وزارت مسكن و شهرسـازي مسـؤول تهيـه  1360به عنوان نمونه، از اوايل دهة 
ان، يـزد، قـم، كاشـان ، شـيراز، اصـفهان، مشـهد، دامغـان، شهر سمنان ، تهـر 12ي روانبخشي مراكز تاريخي در ها طرح

هاي مسكن وشهرسـازي بـا اولويـت دادن بـه حـل مشـكل  ها در راستاي سياست رشت، تبريز و بوشهر شد كه اين طرح
  .حركت و تسهيل دسترسي به بافت تاريخي تدوين گرديدند
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پـس از انقـلاب عهـده دار آن گرديـد، ي قديم كه وزارت مسكن وشهرسازي ها بافتي بهسازي ها طرحاز ديگر 
توسـط دفتـر بهسـازي و مرمـت وزارت مسـكن و  1366ايـن طـرح كـه از سـال . توان به طـرح تجميـع اشـاره كـرد مي

شهرسازي تهيه شده، بعد از تعيين محدودة بافت تاريخي در طرح جـامع شـهر، سـاماندهي آن را در دسـتور كـار قـرار 
  :رتند ازرئوس اهداف طرح تجميع عبا. دهد مي

  حفظ و مرمت ابنيه با ارزش موجود ) الف
  .استتخريب بخشي از بافت كه فاقد هر گونه ارزش نگهداري و مرمت ) ب
  .هاي مورد نياز و ساخت ابنيه مربوطه طراحي كاربري) ج

  1377-1373اجتماعي و فرهنگي كشور  -برنامه دوم توسعه اقتصادي: دوره دوم: ب
ي اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي  ي دوم توسعه افت تاريخي و فرسوده شهرها در برنامهبرخورد قانوني و مدون با ب

مشكلات مسكن، فرسودگي و متروكه شدن بافت تـاريخي . تري است جمهوري اسلامي ايران داراي چشم انداز روشن
ي را بر آن داشت كـه شهرها و عدم بهره برداري مناسب در اين نواحي، مسؤولان و دست اندركاران برنامه توسعه شهر

  ).173: 1384كلانتري، (هاي مرمت و احياي بافت تاريخي را شهرها در اين برنامه لحاظ كنند طرح
تـري را نسـبت بـه اقـدامات و  هاي به عنوان دومين رويكـرد پـس از انقـلاب، چـارچوب تكامـل يافتـه سياست اين سال

دولت در ايـن . هاي ابتداي دوره بازسازي پس از جنگ است اين دوره مصادف با سال. هاي دوره پيش ارائه كرد برنامه
» اي براي مراكـز شـهري هاي تفصيلي ويژه طرح«تر نسبت به اقدامات موضعي گذشته به تهيه  دوره با ارائه سياستي جامع

-محورهـاي فرهنگـي«اين روند تكاملي با برنامه جديد تحت عنـوان . اختدبه ويژه شهرهاي آسيب ديده در جنگ پر
ــ ي مراكــز شــهري كــه همــواره بــه عنــوان بخــش مجزايــي از پيكــره شــهر مــورد هــا بافت. ادامــه پيــدا كــرد» اريخيت

گرفتند، در اين برنامه با جامعيت ساختاري شهر و سرزمين پيراموني مـورد توجـه قـرار  هاي موضعي قرار مي ريزي برنامه
  ).305: 1391عبدي و همكاران، (گرفتند

ين دوره، بازسازي شهرهاي آسيب ديده از جنگ و تلاش براي برقراري تعادلي نو بين در كل، راهبرد اصلي در ا
ها  ها است كه با تكيه بر بودجه عمومي دولت و شهرداري ساختار جديد و قديم شهر توسط دولت مركزي و شهرداري

هاي مسـكن بـراي  تعاوني در اين دوره، تشويق مالكان و ساكنان براي شركت در برنامه ها و توسعه. پذيرند صورت مي
هـاي  در اين مقطع زمـاني شـاهد فـراهم شـدن زمينـه. گيرد هاي درآمدي متوسط و پايين جامعه مورد نظر قرار مي گروه

رويـه و افقـي شـهر و فرسـودگي بيشـتر  ها هستيم؛ در ضمن اينكـه توسـعه بـي حقوقي و مالي در حفظ و توجه به ارزش
  ).94: 1388ايزدي، (مراكز شهري تداوم دارد
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در نتيجـه مطالعـات انجـام . در برنامه دوم به دلايل گوناگون شاهد نگاهي متقاوت به پديده بافت فرسوده شهري هستيم
هـاي  هاي موضـعي و طـرح ي فرسوده گسترده تر از آن است كه با اجراي پروژهها بافتگرفته روشن شده بود كه ابعاد 

هـاي  گسـترش وسـيع سـكونتگاه. ابزار دولت بتوان آن را حل و فصل كرد پروژه محور و صرفاً با استفاده از امكانات و
  .نيز تصوير نگران كننده تري از ابعاد اين موضوع به دست داد 1360غيررسمي دهه 

ي فرسوده مراكز شهري براي جبـران بخشـي از مسـكن مـورد ها بافتسياست استفاده از اراضي واملاك واقع در 
ي هـا بافتاكسازي و تجميع واحـدهاي موجـود، آغـازگر دوره جديـدي در مداخلـه در نياز دولت، از طريق تملك، پ

و سپس با درج آن در برنامـه پـنج سـاله دوم » تجميع«اين سياست در ابتدا با عنوان . شهري و واكنشي به اين شرايط بود
دولـت . ا گذاشـته شـدبـه مـورد اجـر» دار شـهري بافت مسـئله«توسعه اقتصادي، اجتماعي و سياسي كشور تحت عنوان 

هـا بـدين امـر  هاي ذي نفـع از جملـه شـهرداري هاي وابسته با مشاركت اندكي با ساير سازمان مركزي با تشكيل شركت
هاي كلان مقياس پاكسازي و تجميع از يك سـو و  دخالت مستقيم دولت در اين برنامه و اجراي پروژه. مبادرت ورزيد

ايـن . اي در اجراي اين برنامـه گرديـد از سوي ديگر موجب بروز مسايل عمدهوابستگي برنامه به درآمد عمومي دولت 
عبـدي  و (ي فرسوده و تجميع آنها به منظور فراهم آوردن امكان بازسـازي بـودها بافترويكرد مبتني بر تملك اراضي 

  ).305: 1391همكاران، 

  1372 -1369ي ها ي فرسوده در سالها بافتاقدامات نوسازي و بهسازي . 1- 2:جدول شماره
  1372- 139محورهاي فرهنگي  -بهسازي مراكز شهري

ــين ســاختار   راهبرداصلي و جهت گيري عمده ــو ب ــراري تعــادلي ن ــراي برق ــده از جنــگ، تــلاش ب ــه بازســازي شــهرهاي آســيب دي توجــه عمــده ب
  جديد و قديم شهر

  دولت مركزي و شهرداري ها  نقش آفرينان/ متوليان
  هريمراكز ش  سطح فضايي فعاليت

  شهرداري ها/ بودجه عمومي دولت  كانون اقتصادي
  توسعه تعاوني هاي مسكن براي گروه هاي درآمدي متوسط و پايين جامعه/ تشويق مالكان و ساكنان  محتواي اجتماعي

  فرسودگي بيشتر مراكز شهري) توسعه متصل و منفصل(تداوم توسعه بي رويه و افقي شه   كالبدي -تحولات ساختار فضايي

  1383 -1379اجتماعي و فرهنگي كشور -برنامه سوم توسعه اقتصادي: دوره سوم: ج
ي فرسوده بيشتر پديـدار شـد ها بافتهاي اجرايي در نوسازي  ها و دستگاه در طول برنامه سوم توسعه نقش سازمان

هـا  گرديد و شـهرداريها محول  هاي اجرايي به شهرداري بخشي از وظايف دستگاه 136در اين برنامه با تصويب برنامه 
  )178: 1384كلانتري، . (هاي بهسازي و نوسازي شهرها نمودند اقدام به تهيه طرح

ي فرسوده مراكز شهري، براي جبـران بخشـي از مسـكن مـورد نيـاز دولـت، از ها بافتسياست استفاده از املاك 
ي شـهري اسـت ايـن ها بافتدر طريق تملك، پاكسازي و تجميع واحدهاي موجود، آغازگر دورة جديدي در مداخله 
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حنـاچي، . (به مورد اجرا گذاشـته شـد» دار شهري بافت مسئله«و سپس تحت عنوان » تجميع«ها در ابتدا با عنوان  سياست
1391 :97.(  

دار شهري بـود كـه همـان هـدف توسـعه درونـي از  ي مسئلهها بافترويكرد مهم در اين دوره بهسازي و نوسازي 
شهر  40سازي در  كرد در تعقيب اين هدف تعيين نقاط مناسب خانه بافت فرسوده را دنبال ميطريق بهسازي و نوسازي 

هكتـار  51تنهـا  1375ايران تهيه شدند از هدف هزار هكتاري نوسازي و بهسازي شـهري در برنامـه دوم تـا پايـان سـال 
  ).307: عبدي و همكاران. (تحقق يافت

در . ي اراضـي اسـتگسترده محلات قديم از طريق تملك و پاكسـازدر كل راهبرد اصلي در اين دوره بازسازي 
پذيرند  صورت مي) هاي دولتي شركت( ءها با تكيه بر بودجه عمومي دولت و منابع محدود ساير شركا اين دوره، پروژه

ان جديـد، ريزي براي جايگزيني ساكن در اين مقطع زماني، شاهد برون راني بوميان، عدم توجه به نقش ساكنان و برنامه
دار تلقـي  عملكـردي در ايـن منـاطق و مسـئله -هاي فضايي ي محلات هدف، تشديد ناهنجاريها بافتتخريب گسترده 

  ).16: 1388ايزدي، . (ي محلات، تخريب و تجديد ساختار زمين هاي موجود هستيمها بافتكردن 
وزارت كشـور بـا همكـاري شـهرداري  هاي برنامه سوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي كشور در راستاي سياست

هزار نفر جمعيت، سازمان بهسازي و نوسازي بافـت قـديم تأسـيس نمـود كـه عمـده وظـايف ايـن  100شهرهاي بالاي 
  :سازمان به شرح زير است

 ي با ارزش تاريخيها بافتهاي قديمي و  شناسايي محله. 

 هاي ياد شده سازي محله ه منظور بهينههاي مناسب ب پيشنهاد تغيير و تعيين كاربري اراضي و ارائه طرح. 

 ت مورد نياز عمومي شهرساها و تأسي احداث ساختمان. 

 ريـزي صـحيح متروكـه شـده و از نظـر اجتمـاعي،  استفاده بهينه از اراضي مرغوب شهري كه بر اثر عدم برنامه
 .اي تبديل شده است اقتصادي و شهرسازي به معضل پيچيده

 گذاري در امور مربوط، به طريقي كه بـراي سـازمان  ها و مؤسسات سرمايه انكسرمايه گذاري و مشاركت با ب
 .منابع مالي تأمين كند

  هاي مناسب به منظور بهينه سازي بـه مراجـع ذي صـلاح  ي با ارزش تاريخي شهر و ارائه طرحها بافتشناسايي
 قانوني

 1384كلانتـري، (ام از ايـن بناهـا شناسايي بناهاي با ارزش تاريخي و پيش نهاد كاربري مناسب براي هـر كـد :
178-179(.  
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  1388-1384اجتماعي و فرهنگي كشور  -برنامه چهارم توسعه اقتصادي: هارمچدوره : د
ي فرسـوده اسـت در برنامـه چهـارم شـوراي عـالي هـا بافتبرنامه چهارم نقطه عطف توجه به نوسازي و بهسازي  

نوع بافت، نوع مداخله، مـرع «سال اول برنامه به نكاتي همچون  شهرسازي و معماري ايران در نخستين واكنش خود در
  .، در متن برنامه به صراحت تصريح نمود»قانوني مداخله، مستندات قانوني مداخله

ي فرسـوده همزمـاني آن بـا برنامـه بلندمـدت هـا بافتيكي از دلايل ماهوي برنامه چهـارم در خصـوص رويكـرد 
هـاي راهبـردي  گيـري هـاي كـلان و جهـت گيـري ه تبعيت از سند چشم انـداز هـدفانداز ايران است اين برنامه ب چشم
هاي مختلف اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي را مشخص كرده و در زيربندي كـه بـه راهكارهـاي بهبـود وضـعيت  بخش

از  هـا بـا اسـتفاده ي فرسودة شـهري و روسـتايي و مقـاوم سـازي سـاختمانها بافتاقتصادي اختصاص دارد به بازسازي 
هاي كلـي و اجرايـي مسـكن در برنامـه چهـارم بـر  در واقع يكي از محورهايي كه سياست. مشاركت مردمي اشاره دارد

ي فرسـوده و ممانعـت از گسـترش محـدودة شـهرها بـر اسـاس طـرح جـامع شـهري و هـا بافتآنها استوار است احياي 
  )309: 1391عبدي و همكاران، . (ا استاي كشور با رويكرد بر توانمندسازي آنه ي حاشيهها بافتساماندهي 

ي هـا بافت. مورد نظر قرار گرفته اسـت» ي فرسودهها بافتنوسازي و بهسازي «اي با عنوان  هاي اخير برنامه در سال
ي فرسـوده شـناخته شـده كـه ها بافتهايي چون ناپايداري، نفوذناپذيري و ريزدانگي به عنوان  شهري بر اساس شاخص

ي فرسوده شهري، موضوعي پيچيده و ها بافتدر صورتي كه احيا، بهسازي و نوسازي . يرندگ رار ميريزي ق مورد برنامه
چندوجهي است كه نه فقط يك كار فيزيكي بلكه فرايندي با ابعاد قوي اجتماعي، فرهنگي، اقتصادي و زيست محيطي 

ي هـا بافت، احيـاء بهسـازي و نوسـازي در اين دوره راهبردها در ادامه راهبردها و تكامل رويكردهـاي دوره قبـل. است
هـاي متـولي بافـت  سازي و ايمن سازي آنها، تلاش براي تعامـل بـا سـازمان قديمي، فرسوده و ناكارآمد شهري و مقاوم

 -هـاي فضـايي تاريخي با توجه به نقش اقتصادي ميـراث ارزشـمند، سـاماندهي كالبـدي و انتظـام بخشـي بـه نابسـاماني
ها توسط دولت مركزي از طريـق  پروژه. هاي موجود براي توسعه است براي استفاده از ظرفيتريزي  عملكردي و برنامه

هاي مصوب بافت  ها آنان، در سطح محله و محدوده ها، تعاوني ها، بخش خصوصي، بانك كارگزاران محلي، شهرداري
هـا، اوراق مشـاركت، بودجـه   ها با تكيه بر منابع بخش خصوصي، بانـك در اين دوره، پروژه. گيرند فرسوده صورت مي

  ).99-98: 1391حناچي، (رسند  عمومي دولت به انجام مي
 1386و  1385، 1384ي ها سـالي فرسوده و قديمي در بودجه سـنواتي ها بافتاما نقطه عطف نوسازي و بهسازي 

  .كند تجلي پيدا مي) 6موارد مربوط به تبصره (
  :مهمترين مباحث اين قانون عبارتند از

  ي فرسوده شهريها بافتمحدوده تعيين 
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  ي فرسوده شهريها بافتمديريت پرداخت يارانه به سازندگان و خريداران واحدهاي مسكوني در 

 ي فرسوده شهريها بافتهاي بهسازي و نوسازي  انتشار اوراق مشاركت براي طرح 

 ي فرسـوده هـا بافتر پيگيري براي برقراري تخفيفات در عوارض نوسازي، صدور پروانه و تراكم ساختماني د
 شهري توسط شهرداري

  ي فرسوده شهريها بافتپيگيري براي تحقق سرمايه گذاري سازمان ملي زمين و مسكن در 

  ي فرسوده پـس از نوسـازي بـدون دريافـت حـق ها بافتمحفوظ بودن حق امتياز خدمات زيربنايي موجود در
 امتياز جديد

  ي فرسودهها بافتيه در درصدي تراكم پا 60پيگيري براي افزايش حداقل 

ي هـا بافتي فرسـوده نوسـازي هـا بافتبـراي نوسـازي در ) فاينـانس(پيگيري براي استفاده از تسهيلات خـارجي 
قـانون بودجـه اسـت و بـه تناسـب آن  6هاي بخش مسكن جـزو مفـاد تبصـره  فرسوده به عنوان اولويت اصلي در برنامه

در جهت تشويق ساكنان فرسوده تسهيلات بانكي در جهت نوسـازي  تسهيلات بانكي توسط دولت در نظر گرفته شد تا
در كنار اين امكانات مـالي جلـب مشـاركت مردمـي، ممانعـت از . ي فرسوده به متقاضيان مربوطه پرداخت شودها بافت

  .گيرد گسترش محدوده شهرها و مقاوم سازي بناهاي موجود نيز مورد تأكيد قرار مي
  ي فرسوده شهري بعد از انقلاب اسلاميها بافتات در خصوص مداخله در مهمترين اقدام: جدول شماره 

  مهم ترين حوادث  دوره زماني
چشم انداز و اهداف 

  مداخله
  مهم ترين اقدامات

  1367تا  1357

ــاد مستضــعفان در  - ــاد مســكن انقــلاب اســلامي در بني تأســيس بني
  1358سال 

ـــه- ـــيع محل ـــاي  گســـترش وس ـــكونتگاه ه ـــاي فرودســـت و س ه
  ميغيررس

ــر بهســازي بافــت شــهري در معاونــت امــور محلــي  - تأســيس دفت
  1366و عمران شهري در سال 

رويكـــــــــرد روان  -
  بخشي

هـــاي موضـــعي  انجـــام برخـــي طـــرح -
ــــود  ــــابر و بهب ــــايي مع ــــراي بازگش ب

  هاي شهري شريان

1369- 1372  

ــالي شهرســازي و . ش 1369در ســال  - طــي مصــوبه ي شــوراي ع
ــفها ــهر اص ــار ش ــران، چه ــاري اي ــان و معم ــز، كرم ــيراز، تبري ن، ش

ــوان شــهرهاي فرهنگــي. ش 1370ســپس در ســال  ــه عن  -همــدان ب
  .تاريخي معرفي شدند

ــازي در  - ــت شــهري در وزارت مســكن و شهرس ــر بهســاي باف دفت
  1370سال 

ـــــازي وزارت مســـــكن و  - ـــــر بهســـــازي و نوس تشـــــكيل دفت
ـــي  ـــي و مهندس ـــاوره فن ـــازي و مش ـــازمان زيباس ـــازي، س شهرس

ــام مراكــز واحــدها و اداره كــل حفاظــت شــهري شــهرداري و  ادغ
  آثار باستاني در قالب سازمان ميراث فرهنگي كشور

بهســـــازي مراكـــــز  -
محورهـــاي  -شـــهري
  فرهنگي

  معرفي محورهاي فرهنگي تاريخي -
ـــژه  - ـــيلي وي ـــاي تفص ـــرح ه ـــه ط تهي

  مراكز شهري
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1374- 1378  

ــران  - ــه ســازي در چهــل شــهر اي ــين نقــاط مناســب خان طــرح تعي
  1373در 

ـــال  - ـــكن و  1376در س ـــازي وزارت مس ـــازي و نوس ـــر بهس دفت
شهرســازي تبــديل بــه شــركت عمــران و بهســازي شــهري گرديــد 

ــركت  10و  ــه ش ــه زيرمجموع ــازان ب ــكن س ــتاني مس ــركت اس ش
ــد تــا بحــث احيــاء، نوســازي و بهســازي  مــذكور اضــافه گردي

  ي فرسوده قديمي جدي تر دنبال شودها بافت

  تجميع قطعات -
ــــا بافت - ــــه ئله ي مس

  دار

تهيـــه شـــرح خـــدمات تيـــپ توســـط  -
دفتــر بهســازي و نوســازي بافــت شــهري 
ـــــا  ـــــازي ب ـــــكن و شهرس وزارت مس

  رويكرد تجميع
هــاي  مطالعــاتي در زمينــه ســكونتگاه -

ــاني  ــك جه ــا همكــاري بان غيررســمي ب
ـــي توانمندســـازي  و تـــدوين ســـند مل

  سكونتگاه هاي غيررسمي

1376 – 1383  

ايف دســتگاه هــاي اجرايــي بخشــي از وظــ 136بــا تصــويب مــاده  -
بــه شــهرداري هــا محــول گرديــده و شــهرداري هــا اقــدام بــه تهيــه 

ي قــديمي و فرســوده شــهرها هــا بافتطــرح بهســازي و احيــاي 
در راســتاي سياســت هــاي برنامــه ســوم توســعه اقتصــادي، . نمودنــد

ــهرهاي  ــهرداري ش ــاري ش ــا همك ــور ب ــي كش ــاعي و فرهنگ اجتم
ـــالاي  بهســـازي و نوســـازي  هـــزار نفـــر جمعيـــت ســـازمان 100ب

اســـاس نامـــه شـــركت مـــادر  1382تأســـيس نمـــود در ســـال 
ــات  ــويب هي ــه تص ــران ب ــهري اي ــازي ش ــران و بهس ــي عم تخصص

  وزيران رسيد

ــكونتگاه  -  عمران و بهسازي - ــازي س ــند توانمندس ــه س تهي
  1382هاي غيررسمي در سال 

طــــرح هــــاي امكــــان ســــنجي و  -
  توانمندسازي

ــي  - ــازمان ده ــه اي  9س ــركت منطق ش
ســـكن ســـازان بـــراي مـــديريت امـــر م

  بهسازي و نوسازي 
ــال اوراف  - ــارد ري ــد ميلي ــار يكص انتش

ــروژه هــاي نوســازي  ــراي پ مشــاركت ب
  شهر 4در 

ــي  - ــش خصوص ــاركت بخ ــب مش جل
در محـــدوده تملـــك برخـــي امـــلاك 

 110شـــهر و  20فرســـوده در حـــدود 
  پروژه 

هكتـــــار زيربنـــــاي  800حـــــدود  -
  نوسازي شده

1384- 1388  

  1404با سند چشم انداز همزماني  -
  1386و  1385و  1384قانون بودجه سنواتي سال هاي  -

ـــــال  -  عمران و بهسازي - ـــــالي  1384در س ـــــوراي ع ش
ـــــران در  شهرســـــازي و معمـــــاري اي

ــوص  ــا بافتخص ــهري ه ــوده ش ي فرس
ــــه در « ــــايي و مداخل ــــاي شناس راهنم

را بــــه » ي فرســــوده شـــهريهـــا بافت
  .تصويب رساند

ــ - ــراي مباح ــتاي اج ــره در راس ث تبص
ــيش از  6 ــارم ب ــه چه ــزار  56در برنام ه

ــه  ــهري در ك ــوده ش ــت فرس ــار باف هكت
در نقــاط مختلــف و اغلــب در كــلان 
ـــايي  ـــد شناس ـــده ان ـــع ش شـــهرها توزي

  اند شده
  316-315: 1391عبدي و همكاران،: مĤخذ
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  ي فرسودهها بافتهاي تاريخي براي  قوانين و مقررات وضع شده در دوره -4
ي فرسوده مـورد مطالعـه قـرار گرفـت همانگونـه كـه ها بافتاريخي نوسازي و بهسازي هاي ت در بخش اول دوره

ها قوانين و مقرراتي نيز براي بهبود وضعيت نوسازي وضـع يـا تصـويب شـده بـود در ادامـه ايـن  اشاره شد در اين دوره
 .گيرند قوانين مورد بررسي و تحليل قرار مي

  ها خيابان و معابر توسعه و احداث به راجع قانون : الف
نظـر  در و شخصـي مالكيـت حفـظ بـر مبتنـي سـنتي نظـام شـهري اراضي بر حاكم نظام قانون اين تصويب از قبل

 پيش بينـي 1307 مصوب مدني قانون در كه نظامي بود، افراد اراضي در مداخله براي حاكميت و دولت حقوق نگرفتن
و  نمايـد تملك را موات اراضي داشت حق كس هر دني،م قانون مقررات اساس بر دوران اين در حقيقت در .بود شده

 و را بنمايـد تصـرفي نـوع هـر خود مايملك محدوده در توانست مي نيز مالك هر. نمايد ابتياع آن مالك از را اراضي يا
 .نداشت وجود مالكان براي اي محدودكننده مقررات هيچگونه عملاً

 كـه تمايـل صـورتي در و نداشت شهري ساز و ساخت نحوه رد اي مداخله هيچگونه حق قانوني، نظر از نيز دولت
 تـا نمـود افـراد مي اراضـي و ابنيـه خريد به اقدام عادي شهروند يك قالب در بايستي نمايد، فعاليت زمينه اين در داشت
 بـه تمايلي يزن اساساً دولت 1312 سال از قبل تا كه است ذكر به لازم هم نكته اين البته. درآورد اجرا به را طرحي بتواند

 .نداشت امر اين در مداخله

هـا  خيابان و معـابر توسـعه و احـداث بـه راجع قانون تصويب با و 1312 سال در بار اولين براي قانونگذاري نظر از
 مقـدار از هـر اسـت مكلـف بلديـه«قـانون،  ايـن  3ماده  موجب شد به احساس شهري بافت در دولت مداخله ضرورت

 و خريداري نمايد مالك از عادله قيمت به است لازم ميدان يا شارع احداث يا توسعه براي شهنق موجب به كه را ملكي
 داده، يا اقسـاط موعد قرار است مكلف نپردازد نقداً را قيمت بلديه كه صورتي در نمايد و واگذار را آن بايد نيز مالك

 .»كند تجاوز بلديه مالي سال از نبايد اقساط يا موعد حال هر در ولي

يـا متسـاوي را  ، سهم بيشتر از طرفين خبره نفر يك شود حاصل اختلاف طرفين بين عادله قيمت تعيين در گاه هر
و  معـين قرعـه بـه يـا طـرفين تراضي به خبره نفر يك نشود حاصل توافق طرفين هاي خبره بين گاه هر و نمايند معين مي

 از اقدامي گونه هيچ است نشده قيمت وتعيين اختلاف رفع تا و بود خواهد اعتبار مناط آنها اكثريت رأي و شده ضميمه
  .بشود نبايد ملك خرابي براي بلديه طرف

اراضـي،  قيمـت تعيـين نحـوه خصـوص در ديگـري مقررات نيز قانون اين آتي مواد نيز و ماده اين هاي تبصره در
 با ها ملكشان خيابان و شوارع احداث يها طرح اجراي در كه مالكاني از مرغوبيت حق اخذ موقوفه، اراضي خريد نحوه
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 قـانون ايـن از اجـراي ناشي اختلافات حل نحوه نيز و يابد مي قيمت افزايش درصد ده از بيش خيابان بر در گرفتن قرار
 .است شده بيني پيش

 باشـد فرسـوده نمي بافـت نوسازي بحث به ناظر مشخص صورت به قانون اين كه گفت چنين بايستي كلي طور به
 و محـدود آن هاي كه گذرگاه مناطقي در ويژه به شوارع و معابر توسعه و احداث كه است توجه قابل نيز نكته ينا ولي

 فرسـوده بافـت كالبـدي حقيقـت نوسـازي در. گردد مي تلقي فرسوده بافت نوسازي جهت گام اولين هستند، نامتناسب
 .نيست كافي ولي است، ضروري بسيار بافت نوسازي براي اگرچه

گرنـه  و گيـرد قـرار توجـه مـورد نيـز فرسـوده بافـت ها نيازمندي و ها زيرساخت بايستي فرسوده بافت نوسازي در
 انجـام گيـرد معماري و مهندسي اصول اساس بر كه هم قدر هر جديد، بناهاي احداث و فرسوده بناهاي تخريب صرف

 مـد نيـز سـاكنان بافـت مختلـف نيازهاي تأمين تيبايس فرسوده بافت نوسازي در نمايد؛ احياء را فرسوده بافت تواند نمي
 شـهر نقـاط بـه سـاير بافـت سـاكنان سريع و امن دسترسي و معابر تأمين نيازها، اين ترين مهم از يكي كه گيرد قرار نظر

  .است
و  مهمتـرين از يكـي تـأمين ولـي نـدارد، تـوجهي فرسـوده بناهـاي كالبـدي نوسـازي بحـث بـه اگرچـه قانون اين

 بر مبتني قانون اين عملكرد شيوه .است داده قرار خود كار دستور در را معابر يعني شهري يها بافت نيازهاي ابتدائيترين
 بودجـه محـل از نيـز ها پروژه مالي تأمين. باشد مي) بلديه( دولت به مردم سوي از نياز مورد اراضي اجباري فروش شيوه

 و اقسـاط بـه يـا و نقـداً را نيـاز مـورد اراضـي بايستي قيمـت هبلدي قانون اين 8 ماده اساس بر. پذيرد مي صورت عمومي
 .نمايد پرداخت مالي سال يك ظرف حداكثر

 از تا قبل كه حالي در. است نياز مورد اراضي اجباري فروش بيني پيش قانون اين در توجه قابل نكات مهمترين از
 و مسـتلزم پـذيرفت مي صـورت مـدني انونقـ اسـاس بـر دولت و شهرداري نياز مورد اراضي خريد قانون، اين تصويب

 .واگـذار نماينـد شـهرداري بـه را نيـاز مـورد اراضـي كـه شدند مكلف مالكان قانون اين در بود، مالكان رضايت جلب
 تـوجهي محسـوب قابـل پيشـرفت خـود حقوقي حيث از شهرداري، به خود اراضي فروش به مالكان الزام مسئله اگرچه

 افـرادي تملك اراضـي در همواره. رود مي شمار به قانون اين نقص مهمترين اجرا مانتض بيني پيش عدم ولي شود، مي
 تر سـاده عبارت به. راهگشا باشد تواند نمي قانوني الزام بيني پيش صرف و ورزند مي استنكاف خود اراضي فروش از نيز

 مـانع مالكـان از تعـدادي خالفـتتـا م نمايـد بينـي پيش را فرآيندي نيز مستنكف مالكان خصوص در بايستي قانونگذار
 ايـن نقـص مهمتـرين شـهرداري و سوي دولت از مستقيم تملك فرآيند بيني پيش عدم. نشود عمومي يها طرح اجراي
  .رود مي شمار به قانون
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 در«دارد  مـي مقرر قانون اين  3 ماده 2 تبصره. بود موقوفات فروش بيني پيش قانون اين هاي ويژگي از ديگر يكي
 اداره اوقـاف نظـارت و شـرع محكمـه حـاكم و محـل العموم مـدعي نظر موافقت با متولي از خريداري قوفاتمو مورد

 متوليـان و مـردم از بسـياري مخالفـت مورد عمل در لذا و است تعارض در شرعي اوليه احكام با حكم اين »شد خواهد
 .پديد آورد آن موضوع هاي طرح و قانون اين اجراي سر بر را بسياري مشكلات و گرفت قرار موقوفات

بـه  .اسـت قـانون ايـن اجراي از ناشي اختلافات فصل و حل خاص شيوه بيني پيش قانون اين هاي ويژگي ديگر از
 شـود توليـد مـالكين و بلديـه بـين 6 و 5 و 4 و 3 مـواد مورد در است ممكن كه به اختلافاتي«اين قانوان  7موجب ماده 

 نوبـت رسـيدگي از خـارج و فوريت به محل صلحيه محكمه ابتدايي محكمه دننبو صورت در و محل ابتدايي محكمه
  .»قطعي است محكمه بود و حكم نخواهد رسيدگي مانع طرفين از يكي حضور عدم داد خواهد حكم كرده

 توجـه شـده اراضـي تملـك بحث در مهم مسائل از يكي عنوان به موقوفه اراضي موضوع به قانون اين در اگرچه
 گرديد موجب ... و است اختلاف مورد مالكيت كه اراضي المالك، مجهول اراضي و املاك به توجه معد ولي است،

 .باشد داشته را مطلوب تأثيرگذاري نتواند قانون اين تا

 :نمود اشاره زير نكات به ميتوان ها خيابان و معابر توسعه و احداث به راجع قانون از كلي ارزيابي در

 ندارد توجهي فرسوده بافت نوسازي به مستقيماً قانون اين. 

 از كـه هاسـت خيابان و معـابر توسـعه هـاي طرح اجـراي بـراي زمينه نمودن فراهم قانون، اين تصويب از هدف 
 .شود مي تلقي شهري زندگي هاي زيرساخت و الزامات

 كشور حقوقي نظام در بار اولين براي اراضي اجباري فروش به مربوط مقررات بيني پيش. 

 اختلافات سريع نسبتاً فصل و حل شيوه يبين پيش.  

 معابر توسعه قانون اصلاح قانون: ب
توسـعه  و احـداث بـه راجـع قـانون تـا داشـت آن بر را قانونگذار شد، اشاره آن به كه مشكلاتي از پارهاي وجود

صـورت  معـابر هتوسـع قـانون اصـلاح قـانون موجـب بـه و 1324 سـال در اقـدام ايـن. نمايد اصلاح را ها خيابان و معابر
 هـا و خيابان معـابر توسـعه و احـداث به راجع قانون در 1324 مصوب اصلاحي قانون موجب به كه اصلاحاتي. پذيرفت

  :از عبارتند خلاصه صورت به گرديد اعمال
 و كـار سـاز فقـدان بـر مبنـي شـده يـاد ايـراد رفـع شـد، اعمال قانون اين در 1324 سال در كه اصلاحي مهمترين 

 2 تبصـره به موجـب. بود مستنكف مالكان خصوص در اجرائي ضمانت بيني پيش عدم و اراضي تملك براي مشخص

 كارشـناس معرفـي و تعيـين شـهرداري از كتبـي اخطـار تـاريخ از روز بيسـت ظرف در مالك گاه اين قانون هر 4ماده 
 صـورت ايـن در نشـود حاضـر عمـل بـراي انجـام موجـه عـذر بدون او ياكارشناس و نمايد خودداري خود اختصاصي
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 را ملـك بهـا همـان بـه توانـد مي شهرداري و است شده قطعي ابلاغ و آمده عمل به شهرداري طرف از قبلاً كه ارزيابي
 ايـن تصويب با حقيقت در. بود نخواهد شهرداري نقشه اجراي مانع انجام مالك خودداري حال هر در نمايد خريداري

 از اسـتفاده بـا عنـداللزوم و نمايـد تملـك را ملك كارشناسي مبلغ پرداخت كه شد داده اختيار اين شهرداري به تبصره
  .نمايد اقدام خود نظر مورد يها طرح اجراي و آن تخريب ملك، به تخليه نسبت اجبار و الزام

 موجب ماده به .بود معابر توسعه قانون اعمال قلمروي گسترش قانون، اين در شده اعمال اصلاحات ديگر از -2

 نـامبرده براي نيازمنديهاي نقشه موجب به كه را ملكي مقدار هر توانند مي شهرداريها 1320مصوب  اصلاحي ونقان 4

 نيز كشور وزارت و شمارند شهر ضروري آب تأمين براي كه را ياقناتي نهر هر يا بدانند لازم قانون اين يك ماده در

 را آن بايـد نيـز مالـك و نماينـد اي عادلـه خريـداريبهـ بـه 2 مـاده در مذكور تشريفات انجام از پس نمايد تصويب

 نهرهـاي و ها قنات اجباري فروش به مذكور قانون شمول دامنه شده، اعمال اصلاحات انجام با نتيجه در. كند واگذار

 » شـهر هـاي نيازمنـدي سـاير«عبـارت،  شـدن اضـافه بـا قـانون، يك ماده عنايت به با همچنين. يافت تعميم نيز شهري
 سـاير بـه بـود، هـا ميـدان و معـابر احداث يها طرح به محدود صرفاً كه 1312اصلاحي مصوب  قانون اعمال محدوده

  .يافت نيز توسعه شهري نيازهاي
 خريداري شده اراضي بهاي پرداخت نحوه در كه بود تغييراتي قانون، اين در شده اعمال اصلاحات ديگر از-3

 خصـوص و در سـوم يـك حـداقل اراضـي خصـوص در تـا شـد لفمك شهرداري جديد قانون اساس بر .شد اعمال

 براي تكليفي چنين 1812مصوب  قانون در كه حالي در نمايد، پرداخت نقداً را بها پنجم يك حداقل نهرها و ها قنات

 سـه نهرها و ها قنات خصوص در و يك ساله حداكثر اراضي، خصوص در نيز اقساط تعيين .نداشت وجود شهرداري

 .بود ساله
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  ها قانون شهرداري: ج
 قانون در اين تصويب .دانست شهري مقررات حوزه در مبنايي و مهم قوانين از يكي بايستي را شهرداري قانون

 صـورت كامـل بـه كنون تا قانون اين اگرچه .آورد شمار به ايران شهري حقوق در عطفي نقطه بايستي را 1334 سال

 در گـذر نيـز قـانون ايـن از متعـددي مواد ولي باشد، مي استناد قابل و رمعتب همچنان آن مواد از بسياري و نشده نسخ

 كلـي يـا صـورت بـه نيـز قـانون ايـن مـواد برخي .است شده الحاق آن به نيز موادي و شده تغييراتي دستخوش زمان

 .است شده نسخ ديگري قوانين تصويب با جزئي،

شـهرداري  قـانون بـه) بـه بعـد 100مـاده ( 1345سـال  در شـهري نوسازي و شهرسازي بحث با مرتبط مواد بيشتر
 وجود دارد اهميت قابل نكات پارهاي نيز رسيد تصويب به 1884 سال در كه شهرداري قانون مواد در گرديد الحاق

  :شود مي اشاره آن به كه

 ساختمان احداث شهرداري از پروانه اخذ به مالكان الزام
 شود، بنا مي شهر محدوده در كه ييها ساختمان كليه براي پروانه صدور شهرداري قانون 55 ماده 24 بند موجب به

 .فراهم آورد را شهرها در ساز و ساخت ساماندهي قانوني، زمينه ماده اين. است شهرداري وظايف از يكي

. پـذيرفت صـورت مي شـهرداري از مجـوز اخـذ بـدون شـهرها محـدوده در بنـا احـداث قـانون، ايـن تصويب از قبل تا
 پروانـه اخـذ. قـرار داد ها شهرداري عهده بر را شهري محدوده در سازها و ساخت بر نظارت ماده اين وضع با قانونگذار
 هاي نقشـه رعايـت و با معماري و شهرسازي قواعد اساس بر ها ساختمان احداث تا شود مي سبب شهرداري از ساختمان

 بافـت هاي پهنـه ايجـاد زودهنگـام و كالبدي گيفرسود از جلوگيري در كه پذيرد انجام شهري تفصيلي و شهري جامع
 ايـن لـيكن شـد، داده قرار عهده شهرداريها بر ساختمان پروانه صدور قانون اين در اگرچه. نمايد مي جلوگيري فرسوده
 ي نتيجـه در. نـداد قـرار شـهرداري در اختيـار را مجـاز غيـر سـازهاي و ساخت از جلوگيري براي لازم ابزارهاي قانون،
 و سـاخت بـا برخـورد بـراي شـهرداري كـافي بـه اختيـارات اعطـاي عـدم و ماده اين براي لازم اجرايي مانتض فقدان

 تشـكيل صـد مـاده كميسـيونهاي آن به موجب كه شهرداري قانون اصلاحات و 1345 سال تا عملاً مجاز، غير سازهاي
  .نپوشيد خود به عمل جامه قابل قبولي، صورت به ماده اين گرديد، تعيين آنها وظايف و اختيارات و شد

 داشـت پيشـنهاد اصـلاح نقشـه شـهر در مقرر چنين شهرداري وظايف از ديگر يكي بيان در نيز ماده همين 13 بند
 قـانون توسـعه طبـق بـر باشـد شـهر احتياج مورد كه اشخاص به متعلق ابنيه و اراضي عادله قيمت تعيين و لزوم  صورت

 مـورد تهيـه اراضـي و عمـومي باغهـاي و ميـدانها و خيابانهـا و معـابر توسـعه و ادايج و آن پرداخت محل تأمين و معابر
 ايـن اسـاس بـراي بـر لازم اراضـي تهيـه همچنـين و شـهر خـارج يـا داخـل از اعـم فاضـلاب و كشـي براي لوله احتياج

 و شـهر هاي نقشـه معابر اصلاح قانونتوسعه طبق بر آنها متعلقات و آبگيري و تصفيه دستگاه نصب و مخزن بند،ساختمان
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 شـهرداري عهـده بـر باشـد، مورد نيـاز شهري عمراني يها طرح و ها نقشه اين اجراي براي كه شهري اراضي تملك نيز
  .گرفت قرار

 تخريب حال در يها ساختمان تعمير و اصلاح به مالكان الزام
اسـت،  اهميـت حـائز هفرسـود بافـت نوسـازي زمينـه در كـه شـهرداري قانون در شده بيني پيش مقررات ديگر از

 و سقف بازارها اصلاح يا تخريب براي تواند مي ماده شهرداري اين موجب به. نمود اشاره قانون اين 85 ماده به توان مي
 شـهر انجمـن از موافقت پس دهد، مي تشخيص عمومي صحت مخل كه ييها ساختمان و خصوصي و عمومي دالانهاي

 بـراي نيـز مـاده ايـن. اقدام كند معابر توسعه قانون يازدهم ماده از دوم تبصره وفق بر محل هر بهداري اداره نظر جلب و
 كـه ييها سـاختمان تـرميم سـقف و تخريـب بـه نسـبت كه داد ها شهرداري به را اختيار اين ما حقوقي نظام در بار اولين
  .نمايد اقدام شوند، مي داده تشخيص عمومي سلامت مخل

 شهرسازي هاي برنامه اجراي يبرا ها زمين تملك به مربوط قانون
. اشـاره دارد شـهري فرسـوده يها بافت نوسازي به مستقيم صورت به كه دانست قانوني اولين بايستي را قانون اين

 نحـوه هاي  شهرسـازي، برنامـه اجراي براي دولت به نياز مورد اراضي تملك اختيار خصوص در مقرراتي قانون اين در
 معـوض ملـك اخـذ طـرح و در پيشـه و كسب حق مالكان مشاركت امكان مالكان، به نآ پرداخت و عادله بهاي تعيين
 بخـش مشـاركت گذاري و سـرمايه امكـان نهايتـاً و ماليـاتي معافيـت مرغوبيـت، حـق تعيـين نحوه طرح، اجراي از پس

 آن بـه ادامـه در كـه هـايي دارد كاسـتي و ايرادات نيز قانون اين البته. است شده بيني پيش خارجي، و داخلي خصوصي
  .شد خواهد اشاره

 شهرسازي هاي برنامه اجراي براي نياز مورد اراضي تملك
 بـه دولـت و نمـود تلقي دولت عمراني يها طرح زمره در را شهرسازي يها طرح اجراي بار اولين براي قانون اين

 نـوعي قـانون بـه ايـن. نمايـد تملك آن عادله بهاي پرداخت با را نياز مورد اراضي قانون اين مواد اساس بر تا داد اجازه
 نوسـازي  و حتـي شهرسازي به آن محدوده و است يافته تكامل مختلفي جهات از كه باشد مي معابر توسعه قانون دنباله
 معـابر توسـعه خلاف قـانون بر قانون اين اجراي مسئوليت كه داشت توجه بايد البته. است يافته توسعه نيز فرسوده بافت

 بـه را اختيـار ايـن دولـت قـانون، اين موجب به .است گرفته قرار دولت عهده بر بود، شهرداري عهده بر آن اجراي كه
 بـه. نمايـد بنـا تجديـد و تخريـب تملـك، دارد، بهداشتي ضـرورت و شهرسازي لحاظ به كه را محلاتي تا آورد دست

 و شهرسـازي هاي برنامـه اجـراي براي كه ار ايي زمينه مورد در هر شود مي داده اجازه دولت اين قانون به 1ماده  موجب
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 و تخريـب بايـد بهداشـتي و شهرسـازي علـل بـه كه را محلاتي و همچنين دهد مي تشخيص ضروري و لازم سازي خانه
  .نمايد تصرف و تملك زير شرح به. »عادله  بهاي پرداخت از پس گردد، بنا تجديد

صـورت  بـه تملـك شـيوه از اسـتفاده بـا دولـت ويسـ از قديمي محلات بناي تجديد و تخريب امكان بيني پيش
 ايـن خواهيم ديد، كه چنان اگرچه. نمايد اقدام فرسوده بافت نوسازي به نسبت تا دهد مي دولت به را اختيار اين مستقيم

 ايـن ولـي تصـويب باشـد، نمي ثمر مثمر معمولاً هم عمل در و است بسياري ايرادات داراي فرسوده بافت نوسازي شيوه
 بـه 1343 سـال در كـه اسـت ذكـر بـه لازم هـم نكتـه ايـن .است موضوع اين به قانونگذار خاص توجه از حاكي قانون

 معابر توسعه قانون اصلاح قانون از تا داد اجازه سازمان اين قانونگذار به مسكن، سازمان اساسنامه قانون 17 ماده موجب
 موجـب بـه. نمايـد اسـتفاده شهرسازي يها طرح جرايا براي ) 1339مصوب ( ها زمين تملك قانون و)  1320 مصوب(

    .شد متولي سازمان يك صاحب نداشت، مشخصي اين متولي از پيش تا كه ها زمين تملك قانون ماده، اين

  مالكان به آن پرداخت و عادله بهاي تعيين نحوه
موجـب  بـه. اسـت شـده دلـهعا بهـاي پرداخت به منوط اراضي تملك معابر، توسعه قانون همانند نيز قانون اين در

دولـت  تصـميم اعـلام تـاريخ از قبـل سـال يـك اراضـي قيمـت از است عبارت عادله قانون بهاي اين )1(ماده 1 تبصره
نظـر  در بـدون عادلـه بهـاي گرفـت خواهـد قـرار عمل ملاك روز عادله قيمت باشد بيشتر روز بهاي از بها اين چنانچه
 بهاي عادلـه تعيين بود نحوه خواهد ها قيمت در سازي خانه و شهرسازي هاي نامهبر اجراي تأثير و خريد از منظور گرفتن

 يـا طـرف مالـك از دوم نفـر دولت طرف از نفر يك كه است نفر سه از مركب كارشناسي كميسيون نظر موجب به نيز
 كارشـناس فين،از طر يك هر استنكاف يا توافق عدم صورت در. شوند مي انتخاب طرفين رضايت به نفرسوم و مالكين
  .گردد تعيين مي شهرستان دادستان طرف از نقاط ساير در و كل دادستان طرف از تهران در مربوطه

 بنا و تجديد تخريب بايستي كه است محلاتي براي كلي گذاري قيمت شيوه تعيين قانون اين هاي ويژگي از ديگر يكي
 كسـب حـق و و اعياني عرصه بهاي تعيين براي بداند ضيمقت دولت كه مواردي قانون در اين )3( ماده موجب به. شوند

 :شود مي تعيين اي قيمت منطقه زير ترتيب به كارشناسي توسط كميسيون به گردد بنا تجديد بايد كه محلاتي پيشه و

  .شود مي تعيين اي منطقه صورت به گردد بنا تجديد بايد كه اي محله عرصه بهاي :الف
 معـين - مشخصـات سـاير و عرصـه بهـاي بـا آن تناسـب احـداث تـاريخ و مصالح نوع حسب بر مشابه اعياني بهاي :ب
 .شود مي

  . شود مي معين مشخصات ساير و محل موقعيت حسب بر مشابه هاي محله پيشه و كسب حق :پ
 و آراء اكثريـت به منطقه هر مالكين نماينده نفر سه توسط 1 ماده 2 تبصره در مذكور كارشناسي كميسيون دوم نفر :ت
 .شود مي تعيين آنها منتخب كارشناسان بين از قيدقرعه به صورت اين غير در

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.SId.ir


 ه  ي فرسودها بافتنوسازي هاي حقوقي در  محدوديت 

  
 

 69 / ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي
 
 

 مـالكين تعيـين بـين از قرعـه قيـد بـا مزبـور نماينـده نفر سه نكردند توافق خود نمايندگان انتخاب در منطقه مالكين اگر
  .گردند مي

  طرح در پيشه و كسب حق مالكان مشاركت امكان 
 در پيشـه و كسـب حـق مالكـان مشـاركت امكـان شـدن فراهم قانون اين در شده يبين پيش مزاياي از ديگر يكي

 قـانون چنانچـه اعيـاني ايـن )2(مـاده موجب به. است طرح اجراي از پس معوض ملك اخذ طريق از عمراني يها طرح
تعيـين  1 مـاده 2 تبصره طبق آن ميزان گيرد تعلق آن به پيشه و كسب حق و باشد پيشه و كسب محل اراضي در موجود
. باشـد بـوده پيشه و كسب محل دولت تصميم اعلام از قبل سال يك حداقل مزبور محل كه اين بر مشروط شد خواهد

 .شد خواهد تعيين پيشه و كسب صاحب طرف از كميسيون كارشناسي دوم نفر مورد اين در
در  كسـب محـل ساختماني برنامه انجام از پس كه نمايد تعهد پيشه و كسب حق پرداخت جاي به تواند مي دولت

 پيشـه و كسـب حـق صاحبان كه است آورده فراهم را امكان اين ماده اين اخير كند قسمت وي واگذار به حدود همان
 مشـاركت سـهم و اسـت آنـان پيشـه و كسب حق افراد اين آورده. نمايند مشاركت ها طرح اين گونه اجراي در بتوانند

 ايـن اينكـه به عنايت با. اند داشته اختيار در قبلاً كه است ملكي حدود در يملك به نسبت پيشه و حق كسب گرفتن آنان
 تبـع بـه و جديد ملك فرسوده، بافت نوسازي و طرح اجراي توجه با شود، مي واگذار آنان به طرح از اجراي پس ملك

خـود  قـوقح ميـزان بـه پيشـه، و كسـب حـق صـاحبان حقيقت در. است افزوده ارزش داراي آن پيشه و حق كسب آن
 از ايـن را افـزوده ارزش با جديد ملك يك به نسبت پيشه و كسب حق و نموده مشاركت طرح در قديمي ملك نسبت
   .نمايند مي برداشت طرح

  مرغوبيت حق تعيين نحوه 
 چنانكـه بيـان. اسـت مرغوبيـت حـق محاسبه نحوه تغيير گرفته، قرار توجه مورد قانون اين در كه مواردي ديگر از

 قيمـت كل افـزايش ميزان به و درصد ده از بيش قيمت ازدياد موارد در مرغوبيت حق معابر، توسعه قانون اساس بر شد،
 اضافه اين قانون اگر 7ماده  موجب به ولي. شد مي دريافت مجاور املاك مالكان و محاسبه طرح اجراي مجاور املاك
 امـلاك آن ارزش بـه نسـبت خصوصي مجاور املاك رد سازي خانه و شهرسازي هاي برنامه اجراء نتيجه در كه ارزشي

 خواهـد تعلق دولت به مازاد نصف باشد درصد 24 از بيش گردد حاصل مزبور هاي برنامه آغاز از قبل يكسال تاريخ در
 مالـك گـردد مي تعيـين قـانون ايـن در منـدرج كميسيون كارشناسـي ازطرف منطقه حسب بر ارزش اضافه اين گرفت

 را خـود اراضـي از مقـداري يـا و پرداخت كند مساوي به اقساط سال پنج مدت در را شده تعيين زشار اضافه تواند مي
  .دهد تحويل به دولت باشد شده تعيين ارزش اضافه معادل آن قيمت كه
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  وسـيله اجـراء بـه ارزش اضـافه بابـت دولت طلب اراضي انتقال يا ارزش اضافه پرداخت از مالك استنكاف صورت در
 قيمـت افـزايش  اولاً كه شود مي محاسبه صورتي در مرغوبيت حق قانون اين اساس بر نتيجه شد در واهدخ وصول ثبت
 ايـن. شـود مي مالكان پرداخت سوي از و محاسبه مرغوبيت حق عنوان به مازاد مبلغ نصف ثانياً باشد، درصد 20 از بيش

 در و گيـرد مي قـرار ي عمرانـيهـا طرح مجاور در آنها املاك كه است مالكاني وضعيت بهبود جهت در اقدامي مقرره
  .يابد مي افزايش آن قيمت ها طرح اين اجراي اثر

  عوارض و ماليات از معافيت
بـه موجـب . اسـت قانوني عوارض و ماليات از املاك انتقالات و نقل كليه معافيت قانون اين هاي ويژگي ديگر از

 بـه مربـوط هاي هزينـه ساير و عوارض و ماليات گونه هر پرداخت از قانون اين مشمول انتقالات و نقل اين قانون 8ماده 
 پرداخـت طـرفين توسـط ميگيرد بالمناصـفه تعلق رسمي دفاتر سردفتران به كه حقي. بود خواهد معاف ثبت حق استثناء
 .است مؤثر ها طرح اجراي تسريع و ها هزينه شد كاهش خواهد

 بافـت ي نوسـازيها طرح اجراي در ساكنان مشاركت جلب منظور به ويژه به شيوه اين از استفاده كه است ذكر به لازم
   .است گرفته قرار استفاده مورد قوانين از بسياري در امروزه فرسوده،

  خارجي و داخلي خصوصي بخش مشاركت و گذاري سرمايه امكان
 گذاران بخـش سـرمايه مشـاركت امكـان قانون، اين در شده بيني پيش قانوني هاي ظرفيت و مزاياي از ديگر يكي
 هاي برنامـه اجراي... تا  است شده داده اجازه دولت به قانون اين) 9( ماده موجب به. است خارجي و داخلي خصوصي

  .نمايد عمل بازرگاني  اصول طبق و نموده مشاركت خارجي يا داخلي هاي سرمايه با شهرسازي و سازي خانه
بخـش  هاي سـرمايه جـذب امكـان. رود مـي شـمار به قانون اين در شده بيني پيش مترقي مواد از يكي نيز ماده اين

 از كارشناسـان بسـياري تأكيـد مـورد امروزه كه است اصولي از يكي المللي، بين و داخلي سطح در هم آن خصوصي،
   .گيرد مي قرار فرسوده يها بافت نوسازي حوزه در نظر صاحب
  تملك قانون ايرادات و ها كاستي

 به صورت كه خورد مي چشم به قانون اين در نيز نواقصي و ايرادات قانون، اين توجه قابل و سيارب مزاياي عليرغم
  :باشد مي شرح بدين خلاصه
 اينكـه  عليـرغم. فرسـوده بافت نوسازي بخش در ويژه به قانون، اين اجراي در ها شهرداري نقش به توجه عدم 

 بـر صورت كامل به قانون اين اجراي باشند، داشته ودهفرس بافت نوسازي در مؤثري نقش توانند مي شهرداريها
  .است شده داده قرار دولت عهده
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 مشخص  صورت به دولتي نهاد كدام كه است نشده مشخص قانون اين در. دولت در خاص متولي تعيين عدم 
 ايـن قـانون، اعمـال مسكن، سازمان اساسنامه در و 1343 سال در البته. دارد عهده بر را قانون اين اجراي وظيفه

   .گرفت قرار تصريح مورد مسكن سازمان وظايف از يكي عنوان به
 معـابر توسـعه قانون اصلاح قانون در موضوع اين اينكه عليرغم. اختلافات فصل و حل خاص شيوه تعيين عدم 

در  موضـوع ايـن بـود، شـده بيني پيش اختلافات فصل و حل براي خاص مرجعي و بود شده واقع توجه مورد
 .است مانده مغفول قانون اين

 سـردرگمي موجـب طبيعتـاً كـه قـانون، ايـن در اختلافي و المالك مجهول وقفي، املاك وضعيت تعيين عدم 
  .گردد مي نوسازي فرآيند شدن كند و مجريان

 و قـانون ايـن )2( ماده در تنها ساكنان مشاركت جلب. ساكنان مشاركت جلب براي كافي مقررات وضع عدم 
مالكـان  ساير براي را فرآيند همين توان مي كه حالي در است، شده بيني پيش پيشه و كسب قح صاحبان براي

 .نمود بيني پيش نيز
 دولـت  نوسـازي، بـراي صحيح مدل يك در حاليكه در است، شده داده قرار دولت عهده بر قانون اين اجراي 

 عمـومي مثـل و مردمـي نهادهاي يا و خصوصي بخش به كار اجراي و باشد داشته نظارتي وظيفه بيشتر بايستي
  .شود واگذار ها شهرداري

 شهرداري قانون اصلاحات
 شـد كـه الحـاق آن به نيز موادي و گرفت قرار اصلاحاتي مورد مختلف مقاطع در شهرداري قانون دوران اين در

 بـا بحـث كـه ياصـلاحات و 1334 سـال مصـوب شـهرداري قـانون به جديد مواد الحاق و مواد از پارهاي اصلاح قانون
  .شد خواهند بررسي ادامه در باشند مي مرتبط فرسوده بافت نوسازي

 آن به مربوط مقررات و صد ماده كميسيون
ــانون  55 مــاده در اگرچــه شــد، بيــان هــم پيشــتر چنانكــه كليــه  بــراي شــدند، مكلــف شــهرداريها شــهرداري، ق

 پـيش بينـي قـانون ايـن در مالكان براي اجرايي ضمانت ولي نمايند، صادر پروانه شود، مي بنا شهر در كه ييها ساختمان
  .يافت ادامه شهرداري قانون اصلاح و 1345 سال تا وضعيت اين. بود نشده

 به تصويب 1334 سال مصوب شهرداري قانون به جديد مواد الحاق و مواد از پارهاي اصلاح قانون 1345 سال در
 1345الحـاقي  100مـاده  موجـب به. باشد مي آن هاي تبصره و صد ماده شهرداري، قانون به الحاقي مواد جمله از. رسيد

 شـروع و اراضـي تفكيـك يـا عمراني اقدام هر از قبل بايد آن حريم يا شهر محدوده در واقع املاك و اراضي مالكين«
 مخالف يا وانهپر ي بدونها ساختمان ساختماني عمليات از تواند مي شهرداري. نمايند اخذ پروانه شهرداري از ساختمان
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 جلـوگيري باشـد، محصـور واقـع غيـر يـا زمين محصـور در ساختمان كه آن از اعم خود مأمورين وسيله به پروانه مفاد
  »نمايد

 را واحد اجرائيـات شهرداري اساس همين بر كه گرفت قرار شهرداري عهده بر نيز صد ماده هاي كميسيون آراء اجراي
 .نمود ايجاد آراء اين اجراي براي

 هـا تـا شـهرداري شد سبب باشد، مي احكام اجراي و رسيدگي مرجع شامل كه مشخص كار و ساز يك بيني يشپ
 و هـا دوره كـه در اسـت داده نشـان تجربـه. آورد دسـت به ساختماني تخلفات به رسيدگي براي توجهي قابل اختيارات

 يها سـاختمانو  بناهـا اسـت، بـرده كـار بـه دقـت به و قانوني موازين اساس بر را خود اختيار اين شهرداري كه مناطقي
 ناشـي و معضـلات فرسـوده بافـت منـاطقي چنـين در نتيجه در و شده ساخته فني و شهرسازي موازين اساس بر احداثي

  .شود مي ديده ندرت به ازآن
ده فرسـو يهـا بافت ايجـاد در پيشـگيرانه مقـررات بايسـتي، را آن هاي تبصره و شهرداري قانون صد ماده مقررات

 جـامع و هاي نقشـه و هـا طرح رعايـت بـدون سازي ساختمان كه شود مي ايجاد مناطقي در فرسوده بافت اصولاً. دانست
   .است شده ساخته مهندسي اصول رعايت بدون و شهري تفصيلي

  111  ماده اساس بر شهري نوسازي
 شهرسـازي، مشـخص هاي برنامـه اجـراي براي ها زمين تملك قانون بر وارد ايرادات از يكي شد، بيان قبلاً چنانكه

 1343 سـال ايراد در اين از بخشي. بود آن اجراي در شهرداري نقش به توجه عدم و قانون اين اجراي متولي نهاد نبودن
 و مـواد از اي اصـلاح پـاره قـانون در نيـز ايـراد ايـن از ديگري بخش. گرديد مرتفع مسكن سازمان اساسنامه تصويب با

  .شد مرتفع 1334 سال مصوب شهرداري قانون به جديد مواد الحاق
 تأسـيس طريـق از توانند مي ها شهرداري شهرها نوسازي منظور به «شهرداري  قانون به الحاقي 111 ماده موجب به

 قـانون از مقـررات اسـتفاده بـا را شـهر وكهنـه قـديمي محلات و اراضي و مستغلات و ها خانه خود سرمايه با مؤسساتي
 يهـا طرح طبـق تجديـد سـاختمان بـراي اقتضاء صورت در و نمايند خريداري 1339 خرداد 17 مصوب ها زمين تملك

 مؤسسـات گونـه اين اساسنامه .بنمايند ساختماني يها طرح اجراي به اقدام راساً كه اين يا و بفروشند شهرداري مصوب
 كشور وزارت تاييد و شهر صويب انجمنت با و تهيه محل هر شهرداري شد، خواهد اداره بازرگاني اصول طبق بر كه را

 از اسـم وزيـران هيـأت 14/03/1339مصـوب  نامـه آيين و هـا زمـين تملك قانون در كه جا هر در بود خواهد اجرا قابل
 و شـهر انجمـن شـهرداري بـه ترتيـب را مزبـور وظـايف شده برده وزيران هيأت و كشاورزي وزارت و مسكن سازمان
  .ددا خواهند انجام كشور وزارت
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  شهري عمران و نوسازي قانون:  دوم گفتار
تـأمين  و اساسـي اصـلاحات و عمـران و نوسـازي ملـت و شـاه انقـلاب منشـور يازدهم اصل اجراي در قانون اين

بـه  توجـه كـه پـذيرفت صـورت شـرايطي در قـانون ايـن تصـويب. رسيد تصويب به 1347 سال در شهري نيازمنديهاي
 بـه يكـي موضـوع اين و بود گرفته قرار توجه مورد بسيار ايران در شهرها در ميقدي محلات نوسازي و شهري نوسازي

 و متنوع شهري بسيار نوسازي زمينه در قانون اين مقررات. بود شده تبديل مسكن حوزه در كشور كلان هاي سياست از
 باشـند، پـژوهش ايـن بحـث موضـوع بـا مـرتبط كـه قانون اين مقررات اهم به مختصراً بخش اين در كه است گسترده
  .شود مي پرداخته

 نوسازي عوارض وضع
 ابتداي سال از تهران در قانون اين البته. شد مقرر كشور شهرهاي در نوسازي عوارض بار اولين براي قانون اين در

 تـاريخ از« تهـران  شـهر قـانون در ايـن 2 ماده موجب درآمد به اجرا مرحله به مرور به شهرها ساير در شد و اجرا 1348
 ها سـاختمان و اراضي كليه بر كند اعلام و تعيين كشور وزارت كه تاريخي از شهرها ساير در و 1348 ماه فروردين اول

 ايـن مقـررات طبـق كـه درصد بهاي آنهـا 1مأخذ  به سالانه خاص عوارض شهر قانوني محدوده در واقع مستحدثات و
 وصـول را مـذكور قـانون عـوارض ايـن مقـررات اساس بر دمكلفن ها شهرداري. شود برقرار مي شد خواهد تعيين قانون
 مـوارد غيـر در قـانون اين اجراي از حاصل وجوه مصرف برسانند، شهري عمران و نوسازي مصرف به منحصراً و كرده

 و قـانون ايـن بعـد بـه 8 مـواد بـود بـه موجـب خواهد دولت اموال در قانوني غير تصرف حكم در قانون اين در مصرح
 بسط و شرح كه گرديد بيني پيش آن و وصول نوسازي عوارض محاسبه نحوه خصوص در مقرراتي نيز نآ هاي تبصره

 عمليـات برنامـه شـدند، مكلف ها شهرداري نيز قانون اين 12 و 11 مواد موجب به .است خارج بحث اين حوصله از آن
 شـهري نيـاز مـورد هاي زيرسـاخت و اتتأسيسـ گرفتن نظر در با و شهر جامع نقشه به با توجه را شهر نوسازي و عمران

   .نمايند تنظيم و تهيه

  نوسازي هاي طرح اجراي 
 را بـه اختيـاراتي قانونگـذار و گرديـد بيني پيش شهري نوسازي يها طرح اجراي براي خاصي شيوه قانون اين در

 مـاده  موجـب به. باشد مي تملك شيوه بر مبتني نيز قانون اين در نوسازي يها طرح اجراي شيوه. نمود اعطا ها شهرداري
 شـد، ابـلاغ شـهرداري بـه اجـرا بـراي و تأييد كشور وزارت طرف از شهر انجمن مصوب طرح كه همين« قانون اين 17

 اطـلاع جهت را آن تقريبي اجراي مدت و شروع تاريخ و مصوب طرح جزئيات ماه يك ظرف است مكلف شهرداري
 طـرح مشـمول مسـتحدثات و امـاكن و اراضي قيمت پرداخت به نسبت مزبور اعلام از پس ماه سه ظرف و اعلام عموم

 قـانوني نماينـدگان يـا قائم مقام يا متصديان موقوفه يا متوليان يا املاك صاحبان به قانون اين 24 ماده رعايت با مصوب
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 يـا مالـك همراجع عدم و كنند عمل آن و تخريب تصرف به نسبت ملك تخليه براي مهلت ماه دو با سپس و اقدام آنان
 مهلـت در شـده انجام ارزيابي به مالكين كه در مواردي لكن بود، نخواهد طرح اجراي از مانع بها دريافت براي مالكين

 و موقوفـه متولي يا مالك حضور با را اعياني وضع بنا از تخريب قبل است مكلف شهرداري باشند نموده اعتراض مقرر
شـهرداري  كتبـي دعـوت وجود با گاه هر. كند مجلس صورت فني خود رينمأمو از يكي و شهرستان دادستان نماينده
 مجلـس صـورت تنظـيم بـراي دادستان نماينده حضور نشود، حاضر صورت مجلس تنظيم براي موقوفه متولي يا مالك
  .بود خواهد نظر اظهار و ملاك رسيدگي مجلس صورت اين و است كافي

 در اين شده بيني پيش شيوه اساس بر را خود نياز مورد اراضي تا فتيا را اختيار اين شهرداري ماده اين موجب به
 ها زمين و تملك معابر توسعه قوانين دنباله قانون اين در شده بيني پيش شيوه. نمايد تملك آن بهاي پرداخت با و قانون
 اجراي سرعت به توجه است، شده بيني پيش ماده اين در كه توجهي قابل نكات از .باشد مي شهرسازي هاي برنامه براي
  .است نوسازي يها طرح

 عـدم بـودن اثـر بي ملـك، تخليـه بـراي ماهـه دو آن، تملـك و اراضـي بهاي پرداخت براي ماهه سه مهلت تعيين
 ايـن در كـه اسـت نكـاتي از موقوفـات خريد بيني پيش و اجرايي فرآيند در اراضي بهاي دريافت جهت مراجعه مالك

كمتـرين  در نيـز موقوفه و اختلافي و المالك مجهول اراضي ماده اين به توجه با حقيقت در. است شده بيني قانون پيش
  .بودند  تملك قابل ممكن زمان

 20 مـاده در كـه پيشـه و كسـب حـق نيـز و مسـتحدثات و ابنيـه و امـاكن نقـدي پرداخت بيني پيش خصوص در
 جهـت منـافع در اقدامي حكم اين اگرچه كه مودن اشاره نكته اين به بايستي گرديد، مقرر 1354 سال مصوب اصلاحي
 بـا را ايـن قـانون موضـوع يهـا طرح اجراي ميتواند عمل در ولي رود، مي شمار به پيشه و كسب حق صاحبان و مالكين
 باشـند، را نداشـته امـلاك بهـاي پرداخت براي كافي مالي توانايي ها شهرداري كه صورتي در زيرا نمايد؛ مواجه تأخير

  . افتد مي تأخير به مزبور يها طرح اجراي نتيجه در و لكتم فرآيند

 خصوصي بخش به طرح اجراي واگذاري امكان
 واگـذاري اجـراي امكان است، شده بيني پيش شهري عمران و نوسازي قانون در كه توجهي قابل نكات ديگر از

 پـيش مقـرره الهـام از با انونق اين در قانونگذار. است خصوصي بخش مؤسسات و شركتها به شهري نوسازي يها طرح
 فراهم نيز را ي نوسازيها طرح اجراي در خصوصي بخش مشاركت امكان ها، زمين تملك قانون) 9(ماده  در شده بيني

   .است نموده
 بخـش خصوصـي به شده تملك اراضي واگذاري در ها شهرداري اختيار مفيد قانون اين در شده بيني پيش حكم

 اجـراي امكان واگذاري آن از پس و پذيرد صورت شهرداري سوي از بايستي تملك رآيندف قانون اين اساس بر. است
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 تملـك قانونگـذار، در نظر كه نمود توجيه بتوان را حكم اين تصويب علت شايد. دارد وجود خصوصي بخش به طرح
 نهادهاي يا و دولت سوي بايستي از الزاماً و باشد نمي خصوصي بخش به واگذاري قابل كه است حاكميتي فرآيند يك

 دولت تصدي اعمال جنس از و امري بازرگاني نوسازي يها طرح اجراي ولي. پذيرد صورت ها شهرداري مثل عمومي
  .نمود واگذار خصوصي بخش به را آن ميتوان كه است

 ازبـ شده اسـت، مقرر ماده اين در كه خصوصي بخش به نوسازي يها طرح اجراي واگذاري امكان بودن مثبت عليرغم
   :است وارد ماده اين به ايراداتي جهت دو از هم

 و  پـذيرد صـورت شـهرداري سـوي از الزامـاً بايسـتي اراضـي تملـك فرآنيـد مـاده اين اساس بر اينكه نخست
از  يكـي تملـك فرآينـد اجـراي كه حالي در. است ممكن تملك اجراي از پس خصوصي بخش به واگذاري

 از آنهـا شـهرداري كـه كوچـك شـهرهاي در ويـژه بـه كـه است ينوساز يها طرح پرهزينه و مهم هاي بخش
 بـه ها شـهرداري عمـلاً مـوارد بسـياري در لـذا. باشد نمي پذير امكان عملاً نيست برخوردار بالايي توانايي مالي

 بـه واگذاري و 22 ماده اعمال براي مجرايي اساساً و ماندند مي متوقف اول گام همان در كمبود نقدينگي دليل
  .آمد نمي پديد خصوصي بخش

 پرداختـي  هاي هزينه و املاك و اراضي گونه اين بهاي ها شهرداري كه است شده مقرر ماده اين در اينكه دوم
 خواهنـد دريافـت مذكور مؤسسات و شركتها از درصد ده علاوه به اند نموده تعهد و پرداخت كه ترتيبي به را

 ديـدگاه بـا اگـر حاليكـه در ببرد، سود درصد ده بايستي ملكت فرآيند اجراي در شهرداري اساس اين بر .داد
 بـه تملـك فرآيند در شهرداري اگر زيرا. باشد نمي توجيه قابل ماده اين بيني پيش بنگريم به موضوع اقتصادي
 داراي شـود اجـرا مزبـور منطقه در قرار كه عمراني طرح ويژه به و شهرداري اقدام و باشد عمل نموده درستي
 ديگـر سـوي از. بمانـد محـروم سود اين از شهرداري كه دارد دليلي چه باشد، درصد ده بيش از دهافزو ارزش

 بـه حاضـر خصوصي بخش شركت هيچ عملاً باشد، افزوده ارزش فاقد دليل هر به طرح مزبور كه صورتي در
 جبـران را شـهرداري نادرسـت اقـدامات از ناشـي هـاي زيان بايسـتي كه زيرا باشد، طرح نمي اين در مشاركت

   .نمايد

  ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون
بـا  شـورا ايـن قـانون، ايـن موجـب بـه. رسـيد تصـويب بـه شهرسازي و عالي شوراي تأسيس قانون 1351 سال در
 شهرسـازي بـه هاي برنامـه كـردن هماهنـگ براي گيرنده تصميم مرجع ترين عالي عنوان به مشخص اعضاي از تركيبي

 :از عبارتند شورا اين وظايف قانون، اين )2( ماده موجب به .گرديد تأسيس مردم براي بهتر زيست محيط ايجاد رمنظو
 وزيران هيأت در طرح براي شهرسازي كلي سياست مورد در لازم پيشنهادهاي بررسي 
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 شـامل  كـه شـهري جـامع يهـا طرح بـه مربـوط مقـررات و شهرسـازي لـوايح و پيشنهادها به نسبت نظر اظهار
 سـبز فضاي  عمومي تأسيسات مسكوني اداري بازرگاني صنعتي مناطق تعيين زمين از استفاده نحوه بندي منطقه

 .باشد مي شهر عمومي نيازمنديهاي ساير و
 تفصيلي هاي نقشه از خارج آنها تغييرات و شهري جامع يها طرح نهايي تصويب و بررسي.  
 هرسازيش هاي نامه آيين و ضوابط و معيارها تصويب . 

 نوسـازي بافـت يها طرح اجراي در هم است، شده محول آن عهده بر كه وظايفي به عنايت با شورا اين مصوبات
  .است اهميت حائز شهري فرسوده يها بافت ايجاد از پيشگيري در هم و فرسوده
 شـوند،  بايسـتي مي شناخته شهر هر در شهرسازي راهنماي و نقشه عنوان به كه شهري جامع يها طرح سو يك از

 و گـردد شورا اقدام اين مصوب هاي نقشه اساس بر بايستي همواره فرسوده بافت نوسازي در. برسد نهاد اين تصويب به
  .است اهميت حائز بسيار فرسوده بافت نوسازي در شورا اين مصوبات اين از

  اراضي تملك بحث با مرتبط قوانين
 ي عمرانـيهـا طرح اجـراي بـراي اراضي تملك نحوه به ناظر دوران ناي در مصوب قوانين بيشتر شد، بيان چنانكه

 دوران ايـن اراضـي در تملك زمينه در كه قانوني تحولات بر مختصري مرور تا ميشود سعي بخش اين در. است دولت
 .گردد بررسي پيوست وقوع به

   .گيرد مي قرار بررسي مورد مختصر صورت به قوانين اين از يك هر ادامه در لذا
 بـه 1358 آذرمـاه سـال در قـانون ايـن شـهرداريها  و دولـت احتيـاج مـورد امـلاك و اراضـي خريد قانوني لايحه: الف

 و خريـد نحـوه قانوني لايحه تصويب با بعد ماه 2,5 قانون اين. نداشت چنداني عمر ولي رسيد، انقلاب شوراي تصويب
  .است نگرفته قرار استفادهمورد  هيچگاه عمل در قانون اين نتيجه در و نشده نسخ تملك

 همـه و باشـد ها مي شـهرداري يا دولت به وابسته يا دولتي سازمانهاي و ها وزارتخانه به ناظر قانون اين ،)1( ماده اساس بر
 البتـه. نماينـد اراضـي اسـتفاده تملـك بـراي قانون اين از عمومي مصارف براي توانند مي ها شهرداري و دولتي نهادهاي

 يا محدوده در طرح بايستي اجراي قانون اين اعمال براي البته. دارد تمثيلي جنبه كه شده ذكر ماده اين در هم مصاديقي
 تـوان مي قـانون ايـن مـواد بررسـي با .نباشد انجام قابل ديگر مسير يا محدوده در و باشد داشته ضرورت نظر مورد مسير

  :دانست زير مراحل شامل را قانون اين اعمال فرآيند
 صـاحب حـق، يـا مالـك مشخصات و نام شامل مربوطه مدارك همراه به بايد قانون اين اعمال تقاضاي تنظيم -1

 مـورد در محـل طرح اجراي ضرورت دلائل و آن بودجه و طرح تصويب مدرك نياز، مورد ملك دقيق نقشه
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 اراضي بودن مجهول المالك يا و توافق حصول عدم و توافق براي حق صاحب يا مالك دعوت مدرك و نظر
 .گردد تقديم قانون )2(  ماده در مذكور هيئت به مزبور

  .پذيرد انجام املاك و اسناد ثبت اداره طريق از بايستي نيز زمين ثبتي وضعيت از استعلام -2
رعايـت  قـانون ايـن 8 مـاده مقـررات كـه صورتي در درخواست وصول از پس «قانون  اين )4( ماده موجب به -3

 يا كارشناسان كارشناس. كرد خواهد كارشناس چند يا يك تعيين به اقدام روز پانزده ظرف هيأت باشد، شده
 دار صلاحيت كارشناس رسمي موضوع در چنانچه باشند دادگستري وزارت رسمي كارشناسان از بايد منتخب

 نـههزي قـانون ايـن )2( به موجب ماده» نمايد  استفاده رسمي غير خبرگان و كارشناسان از ميتواند هيأت. نباشد
   .باشد مي خريدار عهده بر گردد، مي تعيين هيئت سوي از كه كارشناسي

 دسـت و حـدودي تـا قـانون ايـن در شـده بيني پيش فرآيند كه گفت چنين ميتوان قانون اين تحليل و ارزيابي در
 و قضـاييشـبه   مرجع يك همانند بيشتر و نيست روشن چندان )2( ماده در مذكور هيئت نقش. است تشريفاتي و پاگير
 همين حتي و ساير قوانين موجب به دادستان چون مقاماتي سو يك از كه است حالي در اين. است نظارتي نقش داراي
 محل دادستان عهده بر را همان وظايف ميتوان جديد، هيئت يك تشكيل جاي به و دارند نقش تملك فرآيند در قانون
  .داد قرار

 بـه چنـين نيـازي و دارند وجود شكايات به رسيدگي براي قضايي عمراج اختلاف بروز صورت در ديگر سوي از
 فلسـفه نمـود، رسيدگي مـي قانون اين اعمال از ناشي اختلافات به صرفاً مرجع اين اگر. شود نمي احساس نظارتي مرجع

 در ولـي. آورد شـمار تخصصي به و غيردادگستري قضايي مرجع يك را آن ميتوانستيم و بود پذيرش قابل آن وجودي
  .رسد نمي نظر به چندان منطقي كه است، هيئت اين رأي به منوط تملك شده، بيني پيش قانون اين در كه شرايطي

 و رهني المالك و مجهول املاك خصوص در آن )1( ماده تصريح به قانون اين كه است اين قانون اين هاي ويژگي از
 را)احسـن تبـديل بـه يـا المـدت طويـل اجـاره( حلـي اهر نيز وقفي املاك خصوص در. باشد مي اعمال قابل نيز شرطي
 بود، بيني پيش قابل چنانكه .است نشده بيني پيش شيوه دو اين از يك هر انتخاب براي معياري البته. است داده پيشنهاد

 بـراي امـلاك و اراضـي تملـك و نحـوه خريـد قانوني لايحه تصويب با قانون اين تصويب، از كوتاهي بسيار فاصله در
  .شد نسخ دولت نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه راياج

 نظـامي  و عمـومي، عمرانـي   هـاي  برنامـه  اجراي براي املاك و اراضي تملك و خريد نحوه قانوني لايحه
  دولت
 دولـت و احتيـاج مورد املاك و اراضي خريد قانوني لايحه«در  كه دشواري تشريفات و پيچيده فرآيند وجود با

 و نحوه خريـد قانوني لايحه«عنوان  با ديگري قانون انقلاب شوراي 1358 ماه بهمن در بود، شده ينيب پيش» شهرداريها
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 را سـابق لايحـه قـانوني و تصويب را» دولت نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاك و اراضي تملك
 قرار استناد مورد سوي دولت از اراضي تملك خصوص در همچنان قانوني لايحه اين كه است ذكر به لازم .نمود نسخ
 سال در» ها شهرداري نياز اراضي مورد و املاك ابنيه، تقويم نحوه« قانون  تصويب با آن، از هايي بخش تنها و گيرد مي

  .است گرديده نسخ ها شهرداري به نسبت 1370
بـه  سـابق قـانوني لايحـه در مـذكور هيئـت حذف قانوني، لايحه اين در شده بيني پيش تمايزات وجه مهمترين از
و  عمرانـي عمـومي، هاي برنامـه اجـراي بـراي هرگـاه« قـانون  ايـن )1( ماده موجب به .بود اراضي تملك واسطه عنوان
 هاي و دانشـگاه هـا بانك و ها شـهرداري همچنين دولت، به وابسته يا دولتي شركتهاي و مؤسسات يا ها وزارتخانه نظامي
 ناميـده» دسـتگاه اجرايـي«پـس  ايـن از و باشـد نـام ذكـر مسـتلزم آنهـا به نسبت قانون مولش كه هايي سازمان و دولتي

 يـا حقيقـي بـه اشـخاص متعلق مذكور اراضي به مربوط حقوق ساير و تأسيسات مستحدثات، ابنيه، اراضي، به شوند مي
باشـد   شـده تـأمين و بودجـه برنامـه سازمان طرف از يا» دستگاه اجرايي«وسيله  قبلاً اعتبارآن و باشند داشته نياز حقوقي

 در مندرج مقررات طبق بر مقتضي بداند كه خاصي هرسازمان وسيله به يا مستقيماً را نياز مورد ميتواند» دستگاه اجرايي«
 غيـر يـا مسـتقيم صـورت به توانند اجرائي مي هاي دستگاه قانون، اين اساس بر لذا»  نمايد تملك و خريداري قانون اين

  .نمايند خود نياز مورد اراضي تملك به قداما مستقيم
 و حتي سابق قوانين در كه شرايطي در .باشد مي عادله بهاي تعيين نحوه قانون، اين در توجه قابل مقررات ديگر از

 از سـال قبـل يـك اسـاس بـر عادلـه بهاي بود، رسيده انقلاب شوراي تصويب به قبل نيم و ماه دو كه قانوني لايحه در
  .است» ارزيابي روز بهاي«عادله  بهاي قانون اين در ميشد، تعيين تصرف زمان يا و طرح اجراي

 روز مـلاك عادلـه بهـاي از است عبارت قيمت تعيين ملاك«مينمايد  تعريف چنين را عادله بهاي قانون، اين) 1(  ماده
  »روز طرح در قيمت آنها عادله بهاي از است عبارت قيمت تعيين

 بعد ها سال شده تملك اراضي بهاي كه مواردي در شد، اعمال عادله بهاي در قانون اين در هك تغييري به توجه با
 .نمايـد را مطالبـه تقـويم روز در خود اراضي واقعي بهاي تواند مي و شود نمي متضرر مالك شود، مي پرداخت مالك به

 :قرار گيرد توجه مورد بايستي يزن زير نكات قانون اين موضوع املاك و اراضي ارزيابي در كه داشت توجه بايد
 قيمـت ملـك بـه پـانزده صـدي عادلـه بهاي بر علاوه باشد، مالك ممراعاشه يا سكونت محل ملك كه مواردي در 1-

  ).5ماده  1تبصره (شد  خواهد افزوده
 حـق ق نظيـرحقو يا و اعياني گونه هر نيز و مالكيت سند فاقد روستايي يها ساختمان معامله، مورد ملك در چنانچه -2

 يـا مقررات ياطبق و بين زارع موجود قراردادهاي برابر آنان به متعلق حقوق و اعيان بهاي باشد، داشته وجود ... و ريشه
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 پرداخـت مالـك به بقيه و ايشان به كل ملك ارزش محل از و تعيين كارشناسان سوي از يا توافق طريق از محل عرف
  ).5ماده  2تبصره (ميگردد 

 اداره كشـاورزي تشخيص به ذينفع زارعين حقوق باشند داشته بحث مورد ملك در حقوقي زارعين كه صورتي در -3
مـاده  2تبصـره (شـد  خواهد پرداخت  مالك به معامله انجام هنگام در بقيه و پرداخت آنان به ملك كل ارزش محل از
5.(  

خريـد  قـانوني لايحـه در كـه اسـت يشيوها همان قانون، اين در شده اتخاذ شيوه نيز موقوفه املاك خصوص در
 به و تبديل المدت طويل اجاره شيوه دو يعني بود؛ شده بيني پيش ها، شهرداري و دولت احتياج مورد املاك و اراضي
 قـانون، ايـن بـود، در ساكت شيوه دو اين انتخاب نحوه خصوص در كه سابق قانون خلاف بر كه تفاوت اين با .احسن
 امـلاك بـه تبصـره نسـبت ايـن موجـب به .است نموده مشخص را موضوع حكم جديد، انونيق لايحه 5 ماده 4 تبصره
 اقـدام قـانون اين در طريق  مذكور به است مجاز قانوناً آنها احسن به تبديل اوقاف سازمان تشخيص طبق كه اي موقوفه
 حكمي سابق ايراد رفع با قانون شد لذا در اين خواهد عمل طويل المدت اجاره طريق به نيست، مجاز شرعاً كه را وآنها
  .باشد نمي تعارض در نيز شرعي مقررات با كه است شده مقرر

 در اسـت كـه كارشناسـي هزينه پرداخت نحوه در انقلاب شوراي قبلي مصوبه با قانوني لايحه اين هاي تفاوت ديگر از
  .گردد مي پرداخت طرفين سوي از بالمناصفه قانون اين

 هاي عمـومي، برنامه اجراي براي املاك و اراضي تملك و خريد نحوه قانوني لايحه هك گفت ميتوان مجموع در
 در خصـوص و باشـد مي الاجـرا لازم دولتـي هاي دسـتگاه خصـوص در نيـز حاضر حال در كه دولت نظامي و عمراني

 تملـك در زمينـه جـامعي مقـررات جوانب، جميع گرفتن نظر در با است، شده نسخ آن مواد برخي تنها نيز ها شهرداري
 قـانون ايـن از اعمـال سـال سـي حـدود كـه اكنـون كه است دليل همين به هم شايد و است نموده بيني پيش را اراضي

 نحـو بـه مالكـان قـانون، حقـوق ايـن در. اسـت نشـده تغييراتـي و اصلاحات دستخوش اندك، موارد در جز گذرد، مي
 برخـوردار تـوجهي قابـل از مزاياي بود، رسيده تصويب به از يشپ كه قوانيني ساير به نسبت و است شده تأمين مطلوبي

  .است
شـيوه  از اسـتفاده ديـد، خـواهيم چنانكـه ولـي رسـد، مـي نظر به مناسبي قانون تملك، براي قانون اين اگرچه البته

 ها استفاده وهشي ساير از بايستي ها طرح اين اجرا براي و نيست مناسبي شيوه اساساً نوسازي يها طرح اجراي براي تملك
 الزام براي خود حاكميتي قوه از حتي دولت موارد برخي در و است صفر حد در افراد مشاركت تملك، شيوه در. نمود

 انجـام بـه ملـزم او را حتـي اسـت ممكـن بلكه ندارد، مشاركت حق تنها نه مالك لذا نمايد، مي استفاده فروش به مالك
  .ندارد آن به تمايلي كه نمايند عملي
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  ها شهرداري و دولتي هاي طرح در واقع املاك وضعيت تعيين نونقا
 كليه«به . ميباشد تملك و خريد نحوه قانوني لايحه خصوص در تكميلي مقرراتي دربردارنده نحوي به قانون اين
 شـمول كه مؤسساتي و ها شهرداري و به دولت وابسته يا دولتي هاي شركت نهادها، ها، سازمان مؤسسات، ها، وزارتخانه

 توسـط آنهـا اجـراء ضـرورت كـه عمراني يا ي عموميها طرح در باشند مي مكلف باشد، نام ذكر مستلزم آنها بر قانون
 امـلاك و اراضـي در و باشـد شـده اعـلان و مربوطـه تصـويب رعايت ضوابط با اجرايي دستگاه مقام بالاترين يا وزير

 حـريم و ها شـهرك و شـهرها محـدوده داخـل در شـته ودا قـرار )حقـوقي و حقيقـي( از اعم اشخاص قانوني و شرعي
 و قطعـي معاملـه انجام به نسبت ماه هجده مدت حداكثر ظرف طرح، وجود رسمي اعلام از پس باشد، آنها استحفاظي

 شهرداريها و دولتي نهادهاي قانون اين» قوانين مربوطه اقدام نمياند طبق آن عوض يا بهاء پرداخت و رسمي اسناد انتقال
 بـه نسـبت طرح رسمي اعلام تاريخ از ماه 13 مدت ظرف كه نموده است مكلف را اجرايي هاي دستگاه عبارتي به اي و

  .اقدام نمايند آن بهاي پرداخت و تملك عمليات انجام
 بـه. روشن شود مدت، اين ظرف است، گرفته قرار طرح در كه اراضي مالكان تكليف تا شود مي سبب مقرره اين

 كـه طرح روشن وضعيت تا بود مجبور مالك و شد نمي صادر املاكي چنين براي تعمير يا و ساختمان انهپرو اينكه ويژه
 فرآينـد اجرايـي هاي بـراي دسـتگاه قـانوني الزام ايجاد با قانون اين ولي. بماند بلاتكليف بكشد، طول ها سال بود ممكن
 .نمود طرح اعلام تاريخ از ماه 18 به محدود را تملك

 افتاد، تأخير مي به سال 10 از كمتر مدتي براي طرح اگر كه شد فراهم دولتي هاي دستگاه براي هم امكان اين البته
 احداث مطالبه هزينه حق وي شود، شروع سال ده از قبل طرح اجراي زمان گاه هر كه نمايند اخذ مالك از را تعهد اين

 ظـرف تـا مانـد مي حال بـاقي همان در ميبايست ملك لاحاصط به حالت اين در حقيقت در. باشد نداشته را بنا تجديد و
» فريـز كـردن«بـه چنـين اقـدامي  كشورها برخي اصطلاح در. نمايد اجرا را تملك فرآيند اجرائي دستگاه مزبور، مدت

  .گفته مي شود
دسـت  بـه را خـود مالكانـه حقـوق تمـام مالـك شـد، مي موكـول سـال 10 از بيش مدتي به طرح اجراي اگر ولي

 خصـوص ايـن در بنـا تعميـر يـا سـاخت پروانه صدور به نسبت مقررات طبق بودند، مكلف نيز ها شهرداري و وردآ مي
  .يافت كاهش سال 5 به ماده اين در مقرر ساله 10 مهلت ، 1380 سال در البته .نمايند اقدام املاك

  ها شهرداري نياز مورد اراضي و املاك ابنيه، تقويم نحوه قانون
اجـراي  بـراي امـلاك و اراضـي تملـك و خريـد نحـوه قـانوني لايحـه« 5 مـاده از قسمت آن و 4 هماد قانون اين

تعيـين  نحـوه بـه مربـوط كـه اسـلامي انقـلاب شوراي 7/11/1358مصوب » دولت نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه
 كه در كليه قوانين و مقرراتي«ه واحد ماده اين موجب به .نمود لغو ها شهرداري مورد در را ميباشد، الزامي عادله قيمت
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 مالك، و توافق بين شهرداري عدم صورت در مي باشد مردم قانوني اراضي و املاك ابنيه، تملك به مجاز ها شهرداري
  .شود پرداخت و تقويم روز قيمت به بايستي اراضي و املاك ابنيه، قيمت

 يك نفر كه وثوق مورد و دادگستري رسمي كارشناس نفر سه از مركب هيأتي توسط نيز روز قيمت تعيين نحوه
  .گـرد تعيين مـي باشد، مي طرفين انتخاب به سوم نفر و حق صاحب يا مالك انتخاب به نفر يك و شهرداري انتخاب به
 تاريخ از ماه مدت يك ظرف حداكثر را خود كارشناس مالكين، يا مالك گاه هر«واحده  ماده اين 4 تبصره موجب به

 اطـلاع بـه محـل در يا آگهـي كثيرالانتشار هاي روزنامه از دريكي انتشار كتبي، ابلاغ صور از يكي به كه دستگاه اعلام
 صدور عدم ثبتي، عدم تكميل تشريفات مالك، بودن مجهول علت كه كه مواردي در و ننمايد تعيين رسد، مي عمومي

 دادگـاه نباشـد ميسـر كارشـناس ن  انتخـابامكا قبيل، اين از موانعي و مالك فوت مالكيت، در اختلاف مالكيت، سند
 كارشـناس تعيـين بـه نسـبت دادگاه به )ها شهرداري(مراجعه  تاريخ از روز 15 ظرف حداكثر ملك وقوع محل صالحه

  .نمايد مي اقدام
ايـن  موجـب بـه .اسـت شـده بينـي پيش قانون اين 2 تبصره در كه است حكمي قانون اين در توجه قابل نوآوري

 گيـرد دولـت مي قـرار شـهرداريها اختيار در كه مردم قانون و شرعي اراضي املاك، ابنيه، معوض مينتأ جهت«تبصره 
 دهـد ها اختصاص شهرداري به شده تمام قيمت با را واگذاري قابل مسكوني واحدهاي و اراضي از % 10 است موظف

 واگـذاري زمينـه بـراي تبصره، اين اساس بر» تحويل گردد معوض عنوان به ها شهرداري و مالكين بين توافق از پس تا
 .است شده فراهم شهرسازي و عمراني يها طرح اثر در شده احداث املاك محل از معوض ملك

 شده، بهترين تملك اراضي منطقه در احداث املاك محل از ويژه به معوض ملك واگذاري شد، بيان هم قبلاً چنانكه
  .گرفته است قرار توجه مورد قانون اين در كه ميباشد، تملك مورد اراضي مالكان مشاركت جلب براي راه
  

  شهري زمين قانون و شهري اراضي قانون
اختيـار  هـا، و شـهرداري دولـت آنهـا، موجب به كه است قوانيني جمله از نيز شهري زمين و شهري اراضي قانون

بـه  را باشـند، مي شهرسـازي يهـا حطر اجـراي بـه نـاظر بيشتر مزبور قوانين به توجه با كه خود نياز مورد اراضي تملك
   .باشند مي شهري باير و داير زمينهاي به ناظر هويداست نيز نامشان از چنانكه قانون دو اين البته .آورد دست

 اي مـورد زمينـه موظفنـد شهري داير و باير هاي زمين مالكين« 1360 مصوب شهري اراضي قانون 9 ماده اساس بر
 از بيش مساحت آنها كه هايي زمين جاي به تواند مي دولت و بفروشند آنها به دولت تقويم اب را شهرداريها يا دولت نياز
 بهـاي معـادل معـاملاتي آن ارزش كـه دولتـي اراضـي ساير از آنرا عوض ضوابط رعايت با باشد، مي مربع متر هزار سه

  »كند  واگذار فروشنده به باشد دولت به زمين واگذاري
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اعـلام   از پـس مالـك بـه دسترسـي عـدم يـا مراجعـه عدم يا استنكاف صورت در«اده م همين 2 تبصره موجب به
 كه مـانع ديگر حقوقي اشكالات گونه هر و ملك بودن دروثيقه و ثبتي تعارض وجود با و شهرسازي و مسكن وزارت

 ه قـائمبـ شـهرداري يـا شهرسـازي و مسـكن وزارت مـورد حسب و تملك را زمين دولت گردد دولت معامله انجام از
 رفـع هـر و لازم هاي حسـاب مفاصـا ارائـه از پـس مالك مراجعه موقع در و نمايد مي امضاء را انتقال سند مالك مقامي
  »گردد مي واگذار معوض زمين يا پرداخت آن بهاي اشكال گونه

شـده  بينـي پـيش تملـك نحـوه قانوني لايحه در كه است تشريفاتي حذف ماده اين خصوص در توجه قابل نكته
 و ارزش  واقعـي از كمتـر بسـيار عمدتاً كه معاملاتي ارزش اساس بر مالكين به پرداختي بهاي ظاهراً ديگر سوي از. بود

 بـه تـا داشت بر آن را مالكان معوض، زمين واگذاري امكان بيني پيش البته. گردد محاسبه بايستي باشد، مي عادله بهاي
  .باشند معوض ملك دريافت الدنب به بيشتر خود، هاي زمين بهاي دريافت جاي

شـهري،  زمـين قـانون 9 مـاده در. گرديـد نسـخ 1366 سـال در شهري زمين قانون موجب به شهري اراضي قانون
شـهري مصـوب  زمـين قانون 9 ماده موجب به. گرديد بيني پيش مفصلتري نحو به شهري اراضي قانون 9 ماده مقررات

 استفاده را ضمن عمومي خدمات و مسكن امر براي نياز مورد اي زمينه است موظف شهرسازي و مسكن وزارت«1366
 شهرها اين در اراضي مذكور تكاپوي عدم دليل به قانون اين پيوست به كه شهرهايي در دولتي و موات اراضي كليه از

  .»نمايد تأمين شهري داير و باير زمينهاي از ترتيب به است حتمي آن ضرورت
غيـر  و دولتـي ارگانهـاي و نهادهـا و بنيادهـا و حقوقي يا حقيقي اشخاص از اعم هريش داير و باير اراضي مالكان

تقـويم  بـا و ذيـل منظورهـاي بـه اسـت قـانون ايـن موضوع كه را شهرداريها يا دولت نياز مورد زمينهاي موظفند دولتي
 :بفروشند )شهرداريها و دولت( آنها به دولت

 جهـت زمـين دريافـت الشـرايط واجـد افـراد بـه شهرسـازي و مسكن امور وزارت توسط فروش و تفكيك :الف
  .مسكوني سازي ساختمان يها طرح اجراي يا و مسكن

  شـهري يهـا طرح عـوض و شـهري مصـوب يهـا طرح اجراي و اداري و عمراني و عمومي تأسيسات ايجاد :ب
 بر شمول قانون كه مؤسساتي و نهادها و دولتي شركتهاي و مؤسسات و شهرداريها و ها وزارتخانه وسيله به مورد حسب

  .است نام ذكر مستلزم آنها
  كشور فرهنگي ميراث از حفاظت: ج

 :شود مي متمايز سابق قانون از جهت دو از ماده اين مفاد
 در نتيجـه. اسـت شده شهري موات اراضي تكاپوي عدم به به منوط باير و داير اراضي تملك امكان اينكه نخست

 .ندارد وجود ماده اين اعمال مكانا شهري موات اراضي وجود با
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 9مـاده  در آنكـه حـال گرديـد، محدود ماده اين در مندرج گانه سه موارد در ماده اين اعمال از هدف اينكه دوم
 .بود نشده بيني پيش محدوديتي چنين شهري اراضي قانون

 اي از شـيوه متفـاوت ، 2 تبصـره هويژ به و ماده اين ذيل هاي تبصره به عنايت با نيز مالكان به زمين واگذاري نحوه
  .بود شده بيني پيش شهري اراضي قانون در كه است

 نـاظر بـه كـه قـانون ايـن اسـاس بر. گرفت صورت شهري اراضي آباداني و عمران هدف با قانون دو اين تصويب
 يهـا طرحو تمانسـاخ احـداث جهت را مزبور اراضي تا شدند مكلف مالكان عملاً باشند، مي شهري داير و باير اراضي

 توجـه بايد ولي اند، بيگانه فرسوده يها بافت نوسازي با ظاهر به قانون دو اين اگرچه .نمايند واگذار دولت به شهرسازي
   .بود مؤثر بسيار شهرها بيرويه توسعه و نشيني حاشيه از جلوگيري در اين قانون اجراي كه داشت

  تشويقي قوانين و تسهيلات
 پـس از از عمـلاً معافيتهـا و تسـهيلات اعطـاي و تشويقي مقررات وضع و فرسوده بافت ينوساز به گسترده توجه

 زمينـه بـه ايـن در تشـويقي مقـررات اي پـاره نيـز 1370 دهـه اواخـر در ولـي يافت، رواج مختلف قوانين در 1380 سال
 .رسيد تصويب

 بـه خـود ديگري رنگ كشور قوانين در آن نوسازي و فرسوده بافت به توجه 1370 دهه اواخر از شد بيان چنانكه
 و بافت فرسـوده گسترش. شد واقع قانونگذاران و سياستمداران توجه كانون در دوباره فرسوده، بافت نوسازي و گرفت

 كـه بـود دوره همـين در .دانست توجهات اين اصلي علت بتوان شايد را آن از ناشي اجتماعي و اقتصادي نابسامانيهاي
 بعـد يها سـال در آن از و اسـتفاده شد ما كشور قانوني و حقوقي ادبيات وارد» شهري رسودهف بافت نوسازي«اصطلاح 

 را رسـيدند تصـويب به دوران اين فرسوده در بافت نوسازي از حمايت در كه مقرراتي .يافت بيشتري گسترش و رواج
   .نمود بندي طبقه زير هاي دسته در ميتوان

  نايرا شهري بهسازي و عمران شركت تأسيس
 دانسـت، تأسـيس فرسـوده يهـا بافت نوسـازي به مجدد توجه سرآغاز را آن ميتوان كه اقداماتي مهمترين از يكي

 سـال شهرسـازي در و مسـكن وزارت بـه وابسـته دولتـي شـركت يـك عنوان به ايران شهري بهسازي و عمران شركت
 .بود 1375

 لـذا موضـوعات و بود شهري فرسوده يها بافت بهسازي و نوسازي ساماندهي شركت اين تأسيس از اصلي هدف
 ايـن اساسـنامه) 4( مـاده موجـب بـه. گرديـد تنظـيم و تـدوين اسـاس همين بر نيز آن، اساسنامه در مندرج شركت، اين

  :است زير شرح به شركت اين موضوع است، رسيده وزيران هيئت تصويب به شركت
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 و اجرايـي اقـدامات ديگري و سازي آماده فكيكي،ت هاي نقشه معماري، شهرسازي، يها طرح تهيه و مديريت - 1
 مطـابق و تملك خريداري طريق از يا شده تأمين زمينهاي در فرسوده شهري، و قديمي يها بافت در لازم يها ساختمان
 .مورد حسب جاري قوانين و مقررات
 . مربوط مقررات و قوانين رعايت با شهري عمراني يها طرح اجراي و تهيه -2
 بنـا احـداث سـازي آماده ،)ذيـربط مراجع طريق از( تفكيك و تجميع اراضي خريد عمليات اجراي و مديريت -3

 .شهري يها بافت در تجاري و توليدي خدماتي، مسكوني، از اعم
 رعايت با بانكي سيستم پولي و اعتباري مؤسسات از وام تحصيل حقوقي، و حقيقي اشخاص با مشاركت انواع -4
  .طمربو مقررات و قوانين

 .ومقررات ضوابط رعايت با خارجي مشورتي شركتهاي و مؤسسات خدمات از استفاده براي قرارداد عقد -5
 انتشـار اوراق قبيـل از مربـوط شهري هاي پروژه در گذاري سرمايه براي خارج و داخل منابع تجهيز و مديريت -6

 .مقررات مربوط و قوانين قالب در رهغي و بانكي غير اعتباري ومؤسسات عام سهامي هاي شركت تشكيل مشاركت،
 واگـذاري و شـركت عملكـرد موضـوع مستحدثات و املاك استجاره و اجاره انتقال، و نقل فروش، مديريت،-7
  .شهرسازي و مسكن وزارت هاي دستورالعمل مطابق معوض اراضي و املاك
 تـا مقـررات و ضـوابط اساسـ بـر شهرسـازي و مسـكن وزيـر سوي از تفويضي يا ارجاعي موارد ديگر اجراي -8

 .است شركت موضوع به مربوط كه حدودي
صـورت  بـه شـركت ايـن موضـوعات و وظـايف بيشـتر كـه ميشـود ملاحظـه شـركت، اين موضوعات به توجه با

  .شود مي مربوط فرسوده يها بافت نوسازي به تخصصي
 كشـور بـه مسئولان خاص توجه بيانگر شهري، فرسوده بافت نوسازي متولي عنوان به دولتي شركت يك تأسيس

 نيـز برخـي 1376 سـال تـا و پذيرفت صورت 1375 سال در شركت اين تأسيس به اقدام اگرچه. است مهم موضوع اين
 در كـه خصوص وجوهي در مالياتي معافيت همچنين و موضوع اين به اعتبار تخصيص زمينه در ديگر محدود مقررات

 مقـررات عمـده گرديد، ولي بيني پيش قوانين در گردد، مي پرداخت نمالكا به فرسوده يها بافت در اراضي تملك اثر
  .گيرد مي قرار مطالعه بعد مورد مبحث در كه رسيد تصويب به 1380 سال از پس فرسوده بافت نوسازي بحث با مرتبط

  بودجه قوانين در اعتبار تخصيص
وزارت  اختيـار در شـهري ارزش بـا فـتبا احيـاء براي اي بودجه بار اولين براي كشور كل 1368 بودجه قانون در
بـه . نيافـت تـداوم بعـد يها سـال در و بـود سـال يك همين به محدود اقدام اين ليكن گرفت، قرار شهرسازي و مسكن
 ازاءصـدور به كه شود مي داده اجازه شهرسازي و مسكن وزارت به«  1368 سال بودجه قانون 12 تبصره 19 بند موجب
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) 10000(هـزار  ده و ريـال) 20000( هـزار بيسـت مبلـغ ترتيب به 1368 سال از معماري نظام اشتغال پروانه هر تمديد و
 واريـز سـوم ايـن قـانون قسـمت 419317 رديـف موضوع كشور عمومي درآمد حساب به و دريافت متقاضيان از ريال
 رديـف ازمحـل شـهري ارزش بـا يهـا بافت احيـاء منظـور بـه فـوق واريـزي وجـوه %)100( درصد صد معادل و نمايد

  .گيرد قرار مذكور وزارت اختيار در اين قانون چهارم قسمت 133504
فرسـوده  يهـا بافت نوسـازي و بهسـازي«اصـطلاح  بـار اولـين بـراي 1376 سال بودجه قانون در و بعد سال هشت

 اعتبـار«ر كشو كل 1376 بودجه 60 تبصره ه بند دوم جزء موجب به .شد وارد كشور حقوقي نظام و قوانين در» شهري
 و وزارت مسكن اختيار در وصولي درصد درآمد%) 80(  درصد هشتاد معادل قانون اين چهارم قسمت 503061 رديف

 الـذكر ي فوقهـا طرح ديـون و تعهـدات كليـه پرداخـت از پس تا گيرد مي قرار )مسكن و ملي زمين سازمان(شهرسازي
 دوم جـزء در گردد مشابه همين عبـارت زمين سازي ادهوآم شهرها فرسوده يها بافت نوسازي و بهسازي صرف مابقي

 بافـت نوسـازي بـه بار توجه ديگر براي ولي گرديد، بيني پيش نيز كشور كل 1377 سال بودجه قانون 51 تبصره ج بند
  .شد سپرده فراموشي به سال پنج مدت براي بودجه، قوانين در فرسوده

  مالياتي معافيت اعطاي
مصـوب  مسـتقيم هاي ماليات قانون اصلاحي )70( ماده انتهاي به عبارتي واحدهاي، ماده موجب به 1376 سال در

تملـك  بابـت مـذكور اشـخاص طـرف از كـه مـالي يا وجه هرگونه همچنين و« آن  موجب به كه گرديد الحاق 1371
 ه شـهرهافرسـود يها بافت و قديمي محلات بازسازي و بهسازي نوسازي، يها طرح محدوده در واقع حقوق يا املاك

  .»است معاف انتقال و نقل ماليات پرداخت از ميگيرد، تعلق حق صاحبان يا مالكين به
 به نوسازي فرسوده يها بافت ساكنان تشويق در ويژه به كه ميرود شمار به مالياتي هاي مشوق از يكي نيز اقدام اين

  .باشد مؤثر تواند، مي ها بافت اين

  1387تا  1382هاي  سال در تشويقي مقررات و مالي هاي حمايت
معطـوف  فرسـوده بافـت نوسـازي بحـث بـه مختلـف قـوانين در خاصـي توجه 1833 تا 1832 يها سال فاصله در
 :نمود بندي طبقه دسته دو در ميتوان را رسيد تصويب به دوره اين در كه مقرراتي. گرديد

  اشدب مي فرسوده بافت حوزه در كلان سياستگذاري به ناظر كه قوانيني نخست،
  .باشد مي فرسوده يها بافت نوسازي براي بودجه تصويب به ناظر كه مقرراتي دوم،
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  فرسوده بافت نوسازي حوزه در كلان هاي سياست
 آنهـا قـانون از يكي كه رسيد تصويب به كشور قوانين مجموعه در دستي بالا سند دو 87 تا 82 يها سال فاصله در

 كلـي هـاي ديگري سياست و 1383 مصوب ايران اسلامي جمهوري فرهنگي و اجتماعي اقتصادي، توسعه چهارم برنامه
 تهيـه 1385 سـال نظـام در مصـلحت تشـخيص مجمـع سـوي از كـه بود ايران اسلامي جمهوري اساسي قانون 44 اصل

شـده  شـهري فرسـوده يهـا بافت نوسـازي بـه خاصـي توجه اسناد، اين از مورد دو هر در اينكه توجه قابل نكته. گرديد
اهتمـام  از حـاكي كشـور، بالادسـتي و مهـم سـند دو ايـن در فرسـوده بافت نوسازي زمينه در مقرراتي گنجاندن. است

 بـه قـانون دو ايـن ادامـه در .اسـت شـهري فرسـوده يها بافت نوسازي موضوع به ايران اسلامي جمهوري نظام مسئولين
  :گيرد مي قرار بررسي مورد جداگانه صورت

 ايران اسلامي جمهوري فرهنگي و اجتماعي اقتصادي، عهتوس چهارم برنامه قانون
و  سـاخت بخشـي اسـتحكام روسـتا، و شـهر سـيماي بـه بخشي هويت هدف با توسعه چهارم برنامه قانون 30 ماده

 را تا اقـداماتي است نموده مكلف را دولت روستاها، و درشهرها زندگي محيط بهبود و پايدار توسعه به دستيابي سازها،
 .رساند انجام به مسكن و روستايي و شهري عمران ايه بخش در

نوسـازي  محورهـا، ايـن از يـك هـر در كـه اسـت شـده بيـان اصـلي محـور چهار در دولت تكاليف ماده اين در
 :شود مي بيان مختصراً ادامه در كه است گرفته قرار توجه مورد شهري فرسوده يها بافت

و  شهرسـازي و معمـاري فرهنـگ گسـترش و حفـظ ا،شـهره كالبـد و سـيما بـه بخشـي هويـت :نخست محور
جملـه  آن از كـه اسـت شـده اقـداماتي انجـام بـه مكلـف دولـت محـور اين اجراي در. شهري خدمات ارائه ساماندهي

جـامع  طـرح براسـاس شـهرها محـدوده گسـترش از ممانعـت و شـهري نامناسـب و فرسوده يها بافت احياي به توان مي
 .نمود اشاره ،ها بافت اين ساكنين توانمندسازي رويكرد با كشور شهرهاي در اي اشيهح يها بافت ساماندهي و شهري

 بـر .اسـت داده قـرار توجه مورد معماري و شهرسازي ديدگاه از را فرسوده يها بافت نوسازي دولت، تكليف اين
 شهري ي فرسودهها بافت احياي و اصلاح مستلزم شهرها كالبدي و معماري و شهرسازي وضعيت اصلاح بند اين اساس
 در معمـاري و معيارهـاي شهرسـازي بهبـود از گفتن سخن فرسوده، يها بافت نوسازي به توجه بدون حقيقت در. است

  .است بيهوده شهرها
 اقتصـادي ناشـي و انساني خسارات كاهش به منظور شهرها و ها ساختمان سازي مقاوم و سازي ايمن :دوم محور

 اسـاس بـر .است داده قرار توجه مورد ديگري ديدگاه از را فرسوده يها بافت نوسازي محور اين. غيرمترقبه حوادث از
 ابنيـه روسـتاها ومقاومسـازي و شـهرها قـديمي يها بافت نوسازي و بازسازي است مكلف دولت«محور  اين ذيل 2 بند
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 ترتيبـاتي و آغـاز اين قانون )13(ماده ) ب( دربند مذكور خارجي و داخلي منابع از استفاده با را زلزله مقابل در موجود
  »كشور خاتمه يابد كل در امر اين به مربوط اجرايي عمليات سال ده ظرف حداكثر كه نمايد اتخاذ

منظـور  بـه ها سـاختمان سـازي مقـاوم و سـازي ايمـن اركان از يكي عنوان به فرسوده بافت نوسازي محور اين در
 غيرمترقبـه بـه حـوادث مسـئله. اسـت گرفته قرار توجه مورد رقبهمت غير حوادث بروز در مالي و جاني خسارات كاهش

 هاي وجـود پهنـه. نمايـد مي تهديـد را تهـران ويـژه به كشور بزرگ شهرهاي برخي كه است مسائلي از يكي زلزله ويژه
 جـان دتهديـ از عومل يكي به ندارد نيز را اي حادثه كوچكترين مقابل در مقاومت توان كه شهرها اين در فرسوده بافت
 راحتـي به فرسوده يها بافتتهران،  شهر در اي زلزله كوچكترين بروز با تر ساده عبارت به. است شده تبديل مردم ومال
 و امـدادي تأسيسـات و امـن فقـدان نقـاط دليـل بـه ايـن بر علاوه. آورند مي بار به را سنگيني خسارات و ريزند مي فرو

 بعضـاً و دشـوار بسـيار نيـز حادثه به بازماندگان رساني كمك ها گذرگاه و معابر تنگي همچنين و مناطق اين در پزشكي
  .كند مي خودنمايي نيز...  و سوزي آتش حوادثي همچون در رساني امداد خدمات ارائه دشواري. است ممكن غير

بــروز  صــورت در را آن ســاكنان جــان كــه اســت عــواملي از يكــي شــهر، هــر در فرســوده بافــت ديــدگاه ايــن از
 مكلـف شـده دولـت و است شده توجه نيز موضوع اين به چهارم برنامه قانون در. نمايد مي تهديد اي حادثه رينكوچكت
 گذشـت عليرغم .رساند انجام به را كشور كل در فرسوده بافت بهسازي و نوسازي سال 10 مدت ظرف حداكثر است،

 حتـي كـه نيسـت اي به گونه عنوان هيچ به فرسوده بافت نوسازي در شده انجام اقدامات قانون، اين از سال 6 به نزديك
  .شود احياء و ساماندهي فرسوده كشور يها بافت از كوچكي بخش ساله، ده مدت اين ظرف كه بود اميدوار بتوان

و  ملـي اقتصـاد و مسـكن بخـش متقابـل اثـرات به باتوجه است مكلف شهرسازي و مسكن وزارت: سوم محور
 سـال اول پايـان تا حداكثر را مسكن جامع طرح ها، نابرابري كاهش و زندگي كيفيت ارتقاي در آن بخشي تعادل نقش
 قـرار مـورد توجـه اقتصادي ديدگاه از مسكن مسئله محور اين در. برساند وزيران هيأت تصويب به و تهيه چهارم برنامه
 انبـوه بـه ترديـد توجـه دونبـ ولـي اسـت، نشـده برده فرسوده بافت از نامي محور اين بندهاي ذيل در اگر. است گرفته
 بخـش در كه هايي است سياست جمله از مسكن هاي تعاوني به توجه همچنين و درآمد كم اقشار مسكن تأمين و سازي

  .گيرند قرار استفاده مورد ميتوانند نيز فرسوده بافت نوسازي
 تـأمين عـدالت. اسـت اهميت حائز نيز فرهنگي و اجتماعي ابعاد از مسكن بخش در نابرابريها بردن بين از موضوع

 شـرايط توجـه بـه بـا فرسـوده يهـا بافت سـاكنان. است ايران اسلامي جمهوري دولت اهداف از جمله از مردم ميان در
 در محـدوديت .برخوردارنـد شـهري نقـاط سـاير بـه نسـبت كمتـري بسـيار امكانـات از عموماً ها بافت گونه اين خاص

...  و و آموزشـي بهداشـتي امكانـات رفـاهي، و تفريحـي امكانـات سـبز، فضاي عمومي، نقل و حمل شبكه به دسترسي
 در موضـوع خـود ايـن كـه شـوند عـدالتي بي و نـابرابري احسـاس نوعي دچار ها بافت نوع اين ساكنان تا شود مي سبب
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 امنيتـي و هاي فرهنگـي نابسـاماني از بسـياري. اسـت مـؤثر بسـيار جـرائم و هـا ناهنجاري انجـام بـراي افراد اين تحريك
 نقـش زمينـه ايـن نيـز در اقتصـادي مشـكلات البته. است نابرابري و عدالتي بي احساس همين از ناشي فرسوده يها بافت

  .گيرد قرار توجه مورد بايد خود جاي در كه دارد مؤثري
ايـران،  اسـلامي جمهـوري اساسـي قـانون) 31(  يكم و سي اصل اجراي در است موظف دولت  :چهارم محور

نوسـازي  و بهسـازي بـراي فنـي و اعتبـاري هـاي كمك دادن اقدامات اين از يكي كه برساند انجام به را ذيل ايه اقدام
 خـانواده ايرانـي و فـرد هـر حق نياز، با متناسب مسكن داشتن«اساسي  قانون  31 اصل موجب به. است روستايي مسكن
كـارگران زمينـه  و روستانشـينان خصـوص بـه نيازمندترنـد كـه آنهـا بـراي اولويت رعايت با است موظف دولت .است

  .»اجراي اين اصل را فراهم كند
 برنامـه چهـارم قـانون فرسوده، بافت نوسازي زمنيه در سياستگذاري حوزه در كه گفت چنين توان مي مجموع در
 مختلـف عـاداز اب فرسـوده بافت نوسازي مسئله قانون اين در حقيقت در. است نموده ايفا خوبي به را خود نقش توسعه،

 است اين دارد آنچه اهميت ولي است، گرفته قرار توجه مورد سازي ايمن و اقتصادي اجتماعي، معماري، و شهرسازي
  .گيرد قرار استفاده مورد مناسبي راهكارهاي بايستي مسئله اين حل براي كه

  ايران اسلامي جمهوري اساسي قانون 44 اصل كلي هاي سياست
 ذيـل) 7( بنـد اسـاس بـر. گرفت قرار توجه مورد نيز 44 اصل كلي هاي سياست در ودهفرس بافت نوسازي به توجه

  :كه گرفت قرار تأكيد مورد موضوع اين رسيد، تصويب به 1385 سال در كه ها سياست اين )ه(قسمت 
  :طريق از ها انسان جان حفظ محوريت با زلزله برابر در كشور موجود وضعيت پذيري آسيب كاهش -7
 و تاسيسات زيربنايي و حياتي شريانهاي مهم، و عمومي دولتي، يها ساختمان اي لرزه بهسازي و سازي ايمن -7-2

  سال 10 مدت تا حداكثر فرسوده يها بافت بهسازي و بازسازي
 بـروز فاجعـه از جلوگيري و ها ساختمان سازي ايمن ديدگاه از فرسوده بافت بهسازي و بازسازي بند اين اساس بر
 ظـرف هـا بافتايـن  نوسازي به مكلف اجرايي هاي دستگاه و گرفت قرار توجه مورد غيرمترقبه حوادث روزب در انساني
  .شدند سال ده مدت

  اي كشور قوانين بودجه
 در زمينـه ولـتد براي الزاماتي وضع و اعتبار تخصيص خصوص در بودجه قانون در مقرراتي وضع 1382 سال از
 در كـه اي هبه گونـ شد، بدل بودجه قانون ثابت پاي يك به فرسوده بافت سازينو حوزه در تسهيلات اعطاي و فعاليت

 بـا.  اسـت شـده اختصـاص داده فرسوده بافت نوسازي بحث به ماده اي 88 تا 82 سال از كشور كل بودجه قوانين تمام
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مقررات  ن بودجهقواني مطالب تكرار از جلوگيري و ها بررسي تسهيل جهت و بودجه قانون در مصوب مقررات به توجه
  .مصوب در كليه بودجه ها بيان شده است

  :دانست زير تسهيلات شامل خلاصه طور به ميتوان را بخش اين در مصوب مقررات
 بانكي تسهيلات سود پرداخت منظور به اعتبار تعيين. 
 استيجاري واحدهاي احداث و فرسوده بافت در واقع اراضي تملك و خريد منظور به اعتبار تعيين. 
 شهرداريها و شهرسازي و مسكن وزارت توسط مشاركت اوراق انتشار جازها. 
 فرسوده بافت نوسازي براي فاينانس ارزي اعتبارات تعيين. 
 جديد واحدهاي به انتقال و فرسوده بافت واحدهاي تلفن و گاز و برق و آب الامتياز حق حفظ. 

قـانون  )5( مـاده هـاي كميسـيون و شـهرها نكـلا در معمـاري و شهرسـازي عالي شوراي تسهيلات، اين بر علاوه
 ايـن مقـرره بـا. شدند تعيين فرسوده يها بافت محدوده تصويب مرجع عنوان به شهرها ساير در مذكور شوراي تأسيس

 هاي ها محدوده شهرداري و مسكن وزارت تلاش با كه بود سال اين از پس و شد نظاممند فرسوده بافت محدوده تعيين
  .شد تصويب و شناسايي كشور مختلف هرهايش در فرسوده بافت

  بعد به 1387 سال از جامع قانون تدوين به توجه
 دسـتخوش نيـز حـوزه هاي اين سياستگذاري فرسوده بافت مقوله به نگرشها و رويكردها تغيير با بعد به 33 سال از

 بردارنـده در كـه رسـيد يببـه تصـو مسـكن عرضـه و توليد از حمايت و ساماندهي قانون 33 سال در. گرديد تحولاتي
  .بود فرسوده بافت بهسازي و نوسازي حوزه در توجهي قابل مقررات
 مجلـس بـه عمـران كميسـيون در فرسوده بافت بهسازي و نوسازي از حمايت طرح عنوان با طرحي سال همين از
  .گذراند مي را خود نهايي تصويب آخر روزهاي سال دو گذشت از پس كه رسيد تصويب

  مسكن عرضه و توليد از حمايت و اندهيسام قانون
جـاي  خـود در فرسـوده بافـت نوسـازي زمينـه در را مهمي مقررات كه رسيد تصويب به 1387 سال در قانون اين

 ي فرسـودههـا بافت نوسـازي مقولـه بـه توجهات شدن معطوف و توسعه چهارم برنامه قانون تصويب از پس. است داده
 عنـوان همـواره بـه فرسـوده بافـت نوسـازي كه اي گونه به خورد، گره يكديگر اب فرسوده بافت و مسكن بحث شهري،

 قـانون ايـن نـام اينكـه عليـرغم رو ايـن از .گرفـت قـرار توجه مورد مسكن بخش در عمده و اساسي سياستهاي از يكي
 آن رد فرسـوده بافـت نوسـازي خصـوص بسـياري در مقـررات باشد، مي مسكن عرضه و توليد از حمايت و ساماندهي
 در قـانون ايـن تصـويب اهداف از يكي عنوان فرسوده به بافت بهسازي و نوسازي اساس، همين بر. است شده گنجانده

 سهولت و مسكن تأمين منظور به« اين قانون ) 1(به موجب ماده  .است گرفته قرار توجه مورد ساماندهي قانون) 1( ماده
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 كشـور، توليـدي مسـكن كمـّي و كيفـي ارتقـاء خانه مناسـب، به كم درآمد هاي گروه ويژه به مسكن فاقدين دسترسي
 نوسـازي و بهسـازي مسـكن، صنعتي توليد و نوين از فناوريهاي استفاده با مسكن امرتوليد در گذاري سرمايه از حمايت

 از اسـت موظف دولت موجود، مسكوني واحدهاي سازي و مقاوم غيررسمي يها سكونتگاه و شهري فرسوده يها بافت
 تـأمين مسـكن، شـده تمـام قيمـت از زمـين بهاي حذف يا كاهش مناسب و زمين تأمين قبيل از لازم هاي حمايت قطري

 چهـارچوب در مسكن بخش نياز مورد هاي نهاده ساير تأمين و هاي مالياتي معافيت اعمال قيمت، ارزان بانكي تسهيلات
 ظرفيـت افـزايش و آنهـا تحقـق بـر نظـارت لاعمـا و وسـاز سـاخت ملـي ومقـررات نظامـات تـدوين قـانون، ايـن مفاد

 بـا )يكبـار هرخـانوار جهـت(مسـكن فاقـدين براي مسكن تأمين با هدف مسكن عرضه و توليد دربخش گذاري سرمايه
 نمايد اقدام معماري و شهرسازي اصول و مسكن الگوي مصرف و ساختمان ملي مقررات رعايت

و  نوسـازي و بهسـازي از حمايـت جهـت در تـا يافـت را يـاراخت اين دولت قانون اين )2( ماده موجب به همچنين
بـه  نسـبت غيردولتـي، بخـش توسـط غيررسـمي يها سـكونتگاه و شـهري فرسـوده يهـا بافت در مسكن عرضه و توليد

 اجـاره اي ارزان صـورت بـه بـرداري بهره حـق واگذاري يا تقسيط تخفيف، اعمال با خود تملك تحت زمين واگذاري
 نگـرش نتيجه تغيير گرديد، اعطاء دولت به قانونگذار سوي از كه اختيار اين. نمايد اقدام ذيل هاي هبرنام قالب در قيمت
 بافـت( آفرينـي رويكـرد ارزش به )است معضل يك فرسوده بافت( حاكميتي رويكرد تغيير يعني فرسوده، بافت نسبت

   .باشد مي ،)است گذاري سرمايه فرصت يك فرسوده
 ي نوسـازيهـا طرح اجراي به فرسوده يها بافت اراضي تملك با شد مي مكلف دولت بقسا قوانين در حاليكه در

 بخش به براي نوسازي را خود تملك تحت فرسوده اراضي كه دارد اختيار دولت قانون اين در بپردازد، ها بافت اين در
  .باشد فرسوده مي تباف نسبت مهم بسيار رويكرد تغيير بيانگر ساده مقايسه همين .نمايد واگذار غيردولتي
 دولـت مكلـف«اسـت  شده مقرر چنين قانون اين 11 ماده در نيز روستائي فرسوده يها بافت نوسازي خصوص در

 روستاها، طرح هادي اجراء و تهيه طريق از روستايي مسكن ونوسازي روستاها سكونتي فضاهاي بهسازي هدف با است
 تـرويج و توسـعه روسـتايي و ارزش بـا بافـت حفـظ روستايي، مسكن ساخت جهت قيمت ارزان بانكي تسهيلات تأمين

 محـيط بهسـازي از فناوري بومي با پيوند در جديدساخت هاي شيوه و دوام با مصالح از استفاده و بومي معماري الگوي
 تملـك اعتبارات ساير يا و اين قانون موضوع اعتبارات محل از و اسلامي انقلاب مسكن بنياد توسط روستايي مسكن و

 فرهنگـي و اجتمـاعي اقتصـادي، چهارم توسـعه برنامه كمي اهداف كه نمايد حمايت اي گونه به اي، سرمايه هاي دارايي
 مسـكن بخـش در ايـران اسلامي فرهنگي جمهوري و اجتماعي اقتصادي، توسعه پنجم برنامه و ايران اسلامي جمهوري
 روسـتاها ايـن محـيط بهسـازي و )واحـد دوميليون(ال س  ده طي واحد) 200000( هزار دويست حداقل سالانه روستايي

  .خانوار واحد محقق گردد بيست بالاي روستاهاي كليه)هادي يها طرح واجراء تهيه(
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قـانون  ايـن در مـاده دو نيـز شـهري فرسـوده يها بافت نوسازي و بهسازي خصوص در تشويقي مقررات زمينه در
 :است شده بيني پيش

  )موقت اسكان( مسكن وديعه و سكونيم واحدهاي نوسازي وام اعطاي -1
  تراكم و ساخت عوارض درصدي 50 تخفيف -2

  شهري ناكارآمد و فرسوده يها بافت نوسازي و بهسازي احياء، طرح
 كه بتواند مقرراتي وضع لزوم و شهري فرسوده يها بافت نوسازي زمينه در جامع قانوني تدوين ضرورت درك با
 از سـوي تعـدادي از طرحـي 1387 سـال در سـازد، اجرايـي را زمينـه ايـن در مصوب مدت كوتاه و مدت بلند اهداف

 كـار دستور به مجلس تقديم شد و در» ي فرسودهها بافتطرح حمايت از « عنوان  با اسلامي شوراي مجلس نمايندگان
  .گرفت قرار مجلس عمران كميسيون

 از اسي بر روي مواد آن بـا دعـوتمورد تصويب قرار گرفت و كار كارشن 6/8/1387تاريخ  در طرح اين كليات
  .شد آغاز ذيربط هاي سازمان و كارشناسان
بـا انجـام اصـلاحاتي و بـا  20/8/1388تاريخ  در نهايتاً و گرفت قرار بسياري هاي تعديل و جرح مورد مزبور طرح

 به عمران مجلسدر كميسيون » شهري ناكارآمد و فرسوده يها بافت نوسازي و بهسازي احياء، از حمايت طرح« عنوان 
  .گرفت قرار كار دستور در مجلس علني صحن در طرح جهت و رسيد تصويب

 جلسـه مصـوبه در نهايتاً و گرفت قرار تعديلاتي و جرح مورد علني صحن در نيز مجلس عمران كميسيون مصوبه
 بـه 23/4/1389جلسـه  در نهايتـاً و گرفـت قـرار تعـديلاتي و جـرح مـورد علني صحن در نيز مجلس عمران كميسيون
 كـه شد داده تشخيص اساسي و قانون شرع خلاف نگهبان شوراي سوي از ايراداتي طرح با مصوبه اين .رسيد تصويب
 ارسـال نگهبـان شـوراي بـه مجـدد اظهار نظر براي اصلاحاتي انجام با و مطرح 4/7/1389مورخ  علني جلسه در مجدداً
  .گرديد

  :نمود خلاصه زير موارد در توان مي را طرح اين محورهاي
شهرسـازي،  و مسـكن وزارت عهـده بـر قـانون ايـن اجـراي مسـئوليت طـرح ايـن) 1(  ماده اساس بر -1

 .باشد مي ها دهياري و ها شهرداري
شـامل  كـه اسـت جمعي مشاركتي شيوه طرح، اين در فرسوده بافت نوسازي يها طرح اجراي اساس -2
 :باشد مي زير مراحل

 در  واقع املاك كل از مالكان از يك هر سهام ارزش نتعيي براي املاك از يك هر ارزيابي
  .طرح اجراي منطقه
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 ارزش  ميـزان بـه طـرح اجـراي در فرسوده، بافت محدوده در واقع املاك مالكان مشاركت
 بـه فـروش مزايـده طريـق از آنـان سـهام مشـاركت، بـه تمايـل عـدم صورت در .آنان از يك هر املاك

  .رسد مي
 ... و عوارض سهم ميزان به نوسازي يها طرح در ها يدهيار و ها شهرداري مشاركت -3
 .الاحداث جديد واحدهاي به آن انتقال و فرسوده بافت در واقع املاك انشعابات حفظ -4
ارزش  برابـر سـه حـداقل كـاربري تغيير با كه نحوي به كاربري تغيير به 1 ماده هاي كميسيون تكليف -5
 .باشد داشته افزوده

 .فردي نوسازي هب نسبت جمعي نوسازي اولويت -6
 مـوارد زيـر بـه ميتوان جمله از كه بود وارد آن بر نيز ايراداتي پيشنهادي، طرح اين در مثبت نكات وجود عليرغم

 :نمود اشاره
 .آن شناسايي براي معيار و ملاك تعيين و فرسوده بافت نمودن تعريف عدم 1-
 از و يكـي اسـت نشـده مشـخص يكديگر با پروژه اجراي در دخيل مختلف مراجع تعامل نحوه قانون اين در 2-
 مسـكن دهيـاري، وزارت شـهرداري، بـه طـرح ايـن در كـه شـرايطي در .اسـت نكتـه همـين قـانون ايـن مهـم ايـرادات

 مراجـع ايـن از يـك هر جايگاه است، ولي شده اشاره خصوصي بخش معتبر هاي شركت پروژه، مديريت وشهرسازي،
  .باشد نمي روشن چندان طرح اجراي در

 و نشـده اسـت تبيـين درسـتي بـه آن كـار و ساز طرح، اين در شده اتخاذ مشاركتي شيوه بودن مناسب عليرغم-3
 اسـت؟، حقـوقي در شخصيت مالكيت است؟، مشاعي مالكيت آيا(. باشد نمي مشخص ساكنان مشاركت حقوقي مبناي
  )....و است؟ پروژه سهام

 شـده جمعـي اشـاره مشـاركتي شيوه به تنها مواد ساير در طرح، اين 10 ماده در فردي هاي پروژه ذكر عليرغم-4
  .است نشده است توجهي لازم فردي هاي پروژه اجراي براي كه تسهيلاتي و تشويقي مقررات به و است

 مشـاعي، مالكـان موقوفـات، المالـك، مجهـول امـلاك قبيـل از خـاص وضـعيت با املاك تكليف تعيين عدم-5
 هـر بـراي اسـت ضـروري .اند گرفته قرار رهني و شرطي معاملات موضوع يا تندهس بازداشت در كه املاكي مستنكف،

  .شود بيني پيش خاصي مقررات يك
 كـه طراحـي حـالي در است، شده دانسته مرتبط كاربري تغيير به تنها فرسوده بافت افزوده ارزش طرح اين در-6
  .باشد مؤثر تواند مي افزوده بسيار ارزش ايجاد و قيمت افزايش در ... و شهري هاي زيرساخت ساخت، نحوه مناسب،
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  جمع بندي
هاي مورد بررسي قوانين و مقررات خاصي براي نوسازي و بهسازي بافت فرسوده در كشور وضع و  در تمام دوره

هاي مختلـف بـه  بندي كلي در دوره اجرا گرديده است كه در بندهاي قبلي به طور تفضيلي به آنها پرداخته شد در جمع
  .شود ير ارائه ميصورت ز

 عمـومي منـافع ترجيح راستاي در اجباري فروش پذيرشدر اولين دوره وضع قوانين براي نوسازي بافت فرسوده 
 افـراد شخصـي مالكيـت حرمـت و اراده آزادي اصـل جمله از حقوقي اوليه اصول خلاف بر كه افراد شخصي منافع بر

 و دولت سوي از اراضي تملك پذيرش .بود شده برداشته دوره اين در مصوب قوانين در كه بود گامي مهمترين است،
 اگرچـه .پـذيرفت صـورت 1320 مصـوب معـابر توسعه قانون اصلاح قانون با ايران، حقوقي نظام در نيز ها شهرداري يا

 هيچگـاه ولـي گرديـد، هـايي دگرگوني و اصلاحات دستخوش بارها و بارها بعد هاي سال در تملك، به راجع مقررات
  .گرفت ناديده را است شده برداشته زمينه اين در كه گامي اولين توان نمي

 ناشـي اختلافات به رسيدگي فرآيند پذيرشهاي دوره اول وضع قوانين نوسازي در كشور،  گي يكي ديگر از ويژ
 مصـوب است، فني و تخصصي كارهاي و ساز نيازمند كه تخصصي فرآيند يك عنوان به عمراني، هاي طرح اجراي از

 عادله بهاي پرداخت و تعيين اراضي، مالكيت اثبات چون مباحثي به راجع قاعدتاً كه دعاوي اين ،در اين دوران. گرديد
 .گرفتند مي قرار رسيدگي مورد دادگستري عام مراجع از غير مراجعي در حتي و خاص تشريفات اساس بر بود، ... و

 دليـل بـه 1345 تـا 1320 هـاي سـال فاصـلهبخصـوص در در دوران دوم وضع قوانين براي نوسازي بافت فرسوده 
 قانونگـذار و سياسـتمدارانتوجـه  مـورد چنـدان شهري عمران و توسعه اجتماعي و اقتصادي و سياسي مشكلات وجود

 بـه دوران ايـن در مهـم قانون دو قانونگذاري درعرصه. نشد انجام مدت اين در خاصي اقدامات عمل در ويژه به و نبود
 هـاي برنامـه اجـراي بـراي ها زمين تملك به مربوط قانون ديگري و 1334 مصوب شهرداري قانون يكي .رسيد تصويب

اما بـا وجـود تصـويب ايـن دوقـانون مقـررات قابـل قبـولي در زمينـه . بود كه تصويب گرديد 1339 مصوب شهرسازي
هـاي قابـل تـوجهي در  ظرفيت  نوسازي بافت فرسوده ارائه نگرديد اما در مجموع مي توان گفت كه در قـانون تملـك،

بيني شده بود اما مورد توجه قرار نگرفت در حقيقت اگر همين دو قـانون در ايـن  ي فرسوده پيشها بافتزمينه نوسازي 
ي فرسـوده بـه هـا بافتاي در زمينه نوسـازي  شد تحولات گسترده گرفت و اجرايي مي دوران مورد توجه جدي قرار مي

شد امـا ايـن قـانون هـا در حـد كاغـذ بـاقي مانـد و اجرايـي  ي فرسوده ايجاد ميها بافتويژه در جلوگيري از گسترش 
  .نگرديد
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ي فرسوده كه دوران تكوين توجه به نوسازي و بهسازي شـهري بـود ها بافتدر دروان سوم وضع قوانين نوسازي 
 نيـز 1345 سـال از .ل انجاميـدبه طو 1357و تا سال  .يافت اي ويژه اهميت شهري نوسازي به توجه 1340 دهه ابتداياز 

 تملـك قانون و شهرداري قانون .درآمد اجرا به فرسوده بافت نوسازي و شهري نوسازي جهت در اي گسترده اقدامات
 قـرار توجـه مـورد بيشـتري دقـت با بود، شده رها اجرا بلا عملاً ولي بود، رسيده تصويب به قبل هاي سال در كه زمينها
 در مصـوب قـوانين كـه نمـود نظـر اظهـار چنـين توان مي دوره اين در شده انجام قداماتا ارزيابي خصوص در .گرفت
 .رونـد مـي شـمار بـه فرسـوده يهـا بافت نوسـازي زمينـه در سـاز سرنوشـت و مهم بسيار قوانيني 1357 تا 1345 سالهاي

 قـانون شـهرداري، قـانون ابر،مع توسعه قانون اجراي از كه تجربياتي ويژه به و قبل هاي دوره در آمده دست به تجربيات
 و شـهرداري قـانون اصـلاحات مخصوصـاً( دوره ايـن در مصوب قوانين تا شد سبب آمد، دست به...  و ها زمين تملك
  .شوند تبديل نقص كم و پخته بسيار قوانيني به )شهري عمران و نوسازي قانون

 پـيش را نوسـازي هاي طرح اجراي براي لازم جزئيات تفصيل به مواردي در دوره اين در مصوب قانوني مقررات
 دوره ايـن مقـررات در. نشـوند رو بـه رو سـردرگمي بـا مجريـان عمل در تا شود مي سبب امر همين و است نموده بيني

 .شود نمي ديده شهري عمران و نوسازي قانون در سابق مقررات ايرادات و شده تكميل مطلوبي نحو به تملك فرآيند
 اختيـارات اعطـاي همچنـين و فرسوده بافت نوسازي در شهرداري نقش بر تأكيد با نيز شهرداري قانون اصلاحات

 عالي شوراي تأسيس .است داشته كشور در شهرسازي ساماندهي در مهمي نقش صد، ماده هاي كميسيون به توجه قابل
 سـوي از شـهر سـازينو هـاي برنامـه تـدوين شهري، تفصيلي و جامع هاي طرح و ها نقشه به توجه معماري، و شهرسازي
 عمراني هاي برنامه قوانين تصويب در فرسوده بافت نوسازي همچنين و معماري و شهرسازي به خاص توجه شهرداري،

 فرسـوده بافـت نوسـازي بـه توجـه و شهرسـازي سـاماندهي جهـت در كـلان سياسـتگذاري آغاز از حاكي...  و كشور
 تـا توانسـت، مـي مقررات اين كامل شدن اجرائي و اقدامات اين تدوام. شهرهاست در فرسوده بافت ايجاد از جلوگيري

  .اما عملا به اهداف كامل خود نرسيد نمايد ساماندهي را كشور در فرسوده بافت توسعه نابسامان وضعيت زيادي حدود
  نظـر بـه ايـراد داراي و ناكارآمـد همچنـان جهـت چنـد از قوانين اين دوره، اين در مصوب قوانين مزاياي عليرغم

 :نمود اشاره زير موارد به توان مي كه رسد، مي
 دوره ايـن قـوانين در. فرسوده يها بافت ساكنان مشاركت جلب ويژه به محوري مشاركت مسئله به توجه عدم-1

 ديـده سـاكنان مشـاركت جلـب جهـت در خاصـي مقررات و اند گرفته قرار توجه مورد كمتر فرسوده بافت ساكنان نيز
 .شود نمي

 شـمار بـه نوسـازي هـاي طـرح اجـراي در مهـم مـانع يك نيز دوران اين در نوسازي هاي طرح هاي زينهه مسئله-2
 تأسـيس خصوصـي، بخـش مشـاركت امكـان قبيـل از اقـداماتي اگرچـه نيـز دوره ايـن در مصـوب قـوانين در. رود مي
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 بـه توجـه نـانهمچ ولـي گرديـد بينـي پـيش نوسازي عوارض وضع و شهرداري سوي از تجاري مؤسسات و ها شركت
  .است مانده مغفول فرسوده بافت ساكنان سرمايه

 چنانكـه تملـك شـيوه در. بـود دولت نياز مورد املاك و اراضي تملك به ناظر شد، بررسي كنون تا كه مقرراتي
 يـك تملـك، شيوه .اشتند چنداني اهميت آن در نيز مالكان رضايت حتي و بود صفر حد در افراد مشاركت شد، بيان

 باشـد، تعـارض در خصوصـي منـافع بـا عمـومي منافع كه جائي و دولت حاكميتي اعمال براي كه است اكميتيح شيوه
 هـاي خانـه اسـت ممكـن شـود، احـداث خيابـان يـا اتوبـان يـك اسـت قرار كه جائي مثال عنوان به. است استفاده قابل

 چنـين عمـومي منفعـت ولـي شـود، وارد افـراد ايـن بـه هايي زيان حتي و گردد تخريب اي عده كسب محل و مسكوني
 .شود جبران مطلوب نحو به بايستي نيز اشخاص به وارده هاي زيان البته. نمايد مي ايجاب را اقدامي

 زنـدگي وضـعيت بهبـود و فرسـوده بافـت بـردن بـين از طـرح اجـراي هـدف فرسوده، بافت نوسازي مورد در اما
 معضـلات و مشـكلات از رهـايي بـراي كـه كنـد مـي ايجـاب زنيـ جامعـه و دولت منافع اگرچه لذا. است بافت ساكنان

 اجـراي اصـلي ذينفـع مسـلماً امـا نمايـد، ها بافت اين نوسازي به اقدام فرسوده، يها بافت فرهنگي و اقتصادي اجتماعي،
 صـيخصو منافع و عمومي منافع اينجا در الذكر، فوق موارد خلاف بر لذا. هستند فرسوده بافت ساكنان ها طرح اينگونه
  .شود استفاده مشاركت و تعامل شيوه از بايستي تملك شيوه از استفاده جاي به و هستند جهت هم و همسو كاملاً

 مبتنـي بيشتر دوران اين در دولت هاي سياست. شدند سپرده فراموشي به عملاً فرسوده يها بافتدر دوران چهارم، 
 طريـق از بيشـتر نيـز اقـدامات ايـن كـه بـود استوار ضعيف اقشار و محرومان براي مسكن عرضه و توليد هاي سياست بر

 ايجـاد داشـت، اهميـت دوران ايـن در آنچه. است پذيرفته صورت شهري موات و باير اراضي ويژه به و اراضي تملك
 در شـهري فرسـوده يهـا بافت توسـعه و ايجاد سبب مواردي در سياست همين كه آن حال بود، افراد براي سرپناه يك
 بسـياري و تهـران در فرسـوده بافـت هـاي پهنه توجه قابل گسترش به توجه با دوران اين اواخر در .گرديد دبع هاي سال

 و گرديـد معطـوف شـهري فرسـوده يهـا بافت نوسـازي بـه مسـئولان توجـه ديگر بار كشور، بزرگ شهرهاي از ديگر
  .گرديد بيني پيش محدود صورت به فرسوده يها بافت نوسازي براي اعتباراتي

 حـائز چنـدان باشـند، مربـوط فرسـوده بافـت نوسـازي بحث به مستقيم صورت به كه دوره اين در مصوب وانينق
 ايـران شـهري بهسـازي و عمـران شـركت اساسـنامه تصـويب را دوره اين مصوبه مهمترين بتوان شايد و نيستند، اهميت
 .دانست

 .دارد قـرار عمـل مـلاك هـم همچنـان كـه گرديـد بينـي پـيش تملـك زمينه در توجهي قابل قوانين دوره اين در
 سـابق قـوانين از بيش مالكان حقوق رسيد، تصويب به دوره اين در تملك زمينه در كه قوانيني عمده در گفت توان مي

   .است گرفته قرار تأكيد مورد
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 قـانون ايـن 30 مـاده تأكيد و توسعه چهارم برنامه قانون تصويب كه گفت توان مي 1382در دوران چهارم از سال 
 از پـيش تا كه اي پراكنده اقدامات قانون، اين موجب به. رود مي شمار به فرسوده بافت نوسازي مقررات در عطفي نقطه
 ساير در بالادستي سند يك عنوان به قانون اين و گرديد مند نظام شد، مي انجام فرسوده بافت نوسازي خصوص در اين

 بـر فرسـوده بافـت به ويژه توجه ضرورت بحث قانون اين تصويب با .گرفت قرار توجه مورد اجرايي اقدامات و قوانين
 هـاي سياسـت و راهكارها به ناظر بيشتر رسيد، تصويب به زمينه اين در كشور در قوانيني پس اين از و شد مسلم همگان
  .بود زمينه اين در اجرائي

 .پـذيرفت صـورت توسـعه چهـارم برنامـه هسـاي در نيـز بودجه، قانون در فرسوده بافت نوسازي بر ساله همه تأكيد
 تصـويب بـر تأكيـد بيشـترين دوران ايـن در كـه اسـت ايـن گفـت تـوان مي دوره اين در مصوب مقررات نقد در آنچه

 فرسـوده بافت هاي پهنه از برخي نوسازي كه حالي در ،است دست اين از مقرراتي و اعتبار تخصيص تشويقي، مقررات
 زنـدگي بـراي لازم هـاي زيرساخت نظر از كه اي فرسوده يها بافت در .نيست پذير مكانا مقرراتي چنين وضع طريق از

 تـأمين. شود نمي فرسوده بافت احياي سبب آن نوسازي و مسكوني واحد چند يا يك تخريب هستند، مضيقه در شهري
 بــه توجــه بــا آن، كامــل نوســازي و فرســوده بافــت كامــل تخريــب مســتلزم ييهــا بافت چنــين در لازم هــاي زيرســاخت

 .است معماري و شهرسازي استانداردهاي
 در .اسـت خصوصي بخش هاي سرمايه از استفاده خورد مي چشم به دوره اين مقررات در كه مثبتي نكات از يكي

 كـه اسـت ارزش بـا بافـت يـك فرسـوده بافـت كـه گرفـت قرار پذيرش مورد دوره اين مقررات در مسئله اين حقيقت
 شـد مي نگريسته معضل يك عنوان به فرسوده بافت به اين از پيش تا حاليكه در دارد، سودآوري و گذار سرمايه قابليت

 اين فرسوده بافت به رويكرد تغيير و ديدگاه تغيير اين ثمره .برود بين از دولت سوي از كلان هزينه صرف با بايستي كه
 مـديريت بـه صـرفاً نـاظر مقام يك عنوان به بايستي دولت كه شد احساس ما قانونگذاري نظام در ضرورت اين كه بود

 اجـراي بـر و نمايـد ارائـه فرسـوده بافـت ساكنان و گذاران سرمايه به را هايي مشوق و تسهيلات و بپردازد فرسوده بافت
 انجـام بـراي. نمايـد دهـي جهت و هدايت را بخش اين گذاري سرمايه حداكثر و باشد داشته نظارت نوسازي هاي طرح
 بـه حـاكميتي نگـاهي گذشـته همچـون كـه برسـد تصـويب بـه ديگري قوانين تا بود ضروري دولت ويس از نقش اين

  .نداشته باشد فرسوده بافت نوسازي
 شـهري فرسـوده يهـا بافت نوسـازي در صـحيح و درست اي رويه اتخاذ بيانگر اخير هاي سال در و 1387از سال 

 سـرمايه، تـأمين مختلـف هـاي شـيوه بـه توجـه مشاركتي، هاي وهشي بر تأكيد دولتي، و حاكميتي نگاه رفتن بين از. است
 شـايد .اسـت رسـيده تصـويب به دوره اين قوانين در كه است اقداماتي... و دولتي متعدد هاي مشوق و تسهيلات اعطاي
 بـه و اسـت فـراهم بهسـازي و نوسـازي هـاي طـرح اجـراي بـراي مناسـب قانوني بسترهاي و ها زمينه اكنون گفت بتوان
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 بافـت نوسـازي هـاي طـرح جديد ساختار در .درآيد اجرا مرحله به درستي به قوانين اين بايستي كه ايم رسيده اي لهمرح
 و افــراد اختيــار در هــا طــرح ايــن اجــراي بــراي را تســهيلاتي كــه دارد كنترلــي و نظــارتي نقــش بيشــتر دولــت فرســوده
 عمـدتاً باشـد، داشـته وجـود دولتـي بخش مداخله به نياز كه هم مواردي در. دهد مي قرار خصوصي بخش هاي شركت

 از اصـولاً نيـز سـرمايه تـأمين. هسـتند دولتـي غير و عمومي نهادي كه پذيرد مي صورت ها شهرداري طريق از اقدام اين
 داشـت انتظار توان مي .است مناسب بسيار اقدامي كه پذيرد مي صورت خصوصي بخش گذاري سرمايه نهادهاي طريق

 اهـداف حـدودي تـا و نمايـد ايجـاد كشور فرسوده يها بافت نوسازي در تحولي تواند مي قانون اين صحيح اجراي كه
  .سازد برآورده را 44 اصل كلي هاي سياست و برنامه قوانين در مقرر

ي هـا بافتاند به نوعي براي تسهيل نوسازي و بهسـازي  تمامي قوانين و مقررات وضع شده كه در بالا بررسي شده
  :اد شده اند اما اين قوانين و مقررات در يك بررسي اجمالي داراي نواقصي به شرح زير هستندفرسوده ايج

 ي فرسودهها بافتعدم جامعيت قوانين مرتبط با نوسازي و بهسازي  -1
قوانين و مقررات وضع شده هر يك به نوعي براي رفع چالش هاي نوسازي بافت فرسوده بـوده انـد امـا ايـن 

يك معضل بوده است و هيچكدام داراي جامعيت نبوده است و شـامل تمـامي ابعـاد  قوانين هر يك در وراي
گويا هر يك از اين قـوانين بـراي ايجـاد مسـكن . نبوده اند...اقتصادي، فرهنگي و نوسازي كالبدي، اجتماعي،

ايجاد  ي فرسوده بوده اند و مصوبات به دنبال راه حل اسان براي تهسيل معضلات برايها بافتجديد و نو در 
  مسكن بوده اند

 پراكندگي و عدم انسجام -2
بنظر ميرسد قوانين و مقررات فاقد يك ارتباط سيستمي و نظامنـد بـا يكـديگر بـوده و هـر يـك تـابع شـرايط 

در ايـن خصـوص بنظـر مـي رسـد . زماني به تصويب رسيده اند و بيشتر زمان مند هستند تا منسجم و فرايندي
قوانين بيشتر در پس زمينه طرح هاي عمراني، توليد مسكن، اخذ عـوارض ي فرسوده در پس ها بافتنوسازي 

  .و نظير انها وضع شده اين و كمتر به طور مستقل مورد توجه بوده اند
 عدم توجه به موانع حقوقي مربوط به املاك  -3

ون ي فرسوده دراين مسائل و چالش هاي حقوقي هستند مسائلي همچها بافتبسياري از املاك واقع شده در 
كه اين مسائل و چالش هاي حقوقي كمتر در قـوانين وضـع شـده بـراي ... قوانين ارث، مالكيت، پايان كار و 

  ي فرسوده مد نظر قرار گرفته استها بافتنوسازي 
 عدم تخصص اعتبارات لازم براي نوسازي  -4
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رمي و اقتصـادي ي فرسوده در نظر گرفته شده اسـت بـه دليـل شـرايط تـوها بافتاعتباراتي كه براي نوسازي 
ي فرسوده از مشـكل ها بافتي فرسوده قابل وصول نبوده و همواره نوسازي ها بافتجامعه بخصوص ساكنين 

  .اعتباري برخوردار بوده است
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  مقدمه
به روش كيفي بـا  ،هاي حقوقي در نوسازي و بهسازي بافت فرسوده يق محدوديتدر اين فصل براي بررسي و تدق

سـازمان نوسـازي و مـديران و  15مـديران نوسـازي در شـهرداري منطقـه  ،نفر از مديران دفاتر نوسازي، سـازندگان 15
هـاي  و پـژوهش بدين منظور بر اساس پيشينه پژوهش و مباني نظري و مطالعات. بعمل آمد مصاحبهبهسازي شهر تهران 

هاي مختلف مباحث قانوني و حقوقي نوسازي استخراج و با چند نفـر متخصـص ايـن  ها در زمينه قبلي سوالات مصاحبه
گرديـد و افـراد مـورد نظـر  نهـاييسـپس سـوالات  .حوزه براي سنجش روايي آنها مذاكره و مصاحبه صورت گرفـت

حـوزه مهمتـرين مباحـث مـورد پرسـش در دو . نجـام پـذيرفتساعت ا 1دقيقه تا  30هايي از  شناسايي شدند و مصاحبه
  :طرح گرديدزير  مجزاي

قوانين ( :همانندمسائل حقوقي ي فرسوده است ها بافتمربوط به موانع و مشكلات حقوقي نوسازي  ؛حوزه اول
شـور در كرهن بانك، عدم وجود مالـك املاك وكالتي،  املاك مشاع،املاك ، املاك مجهول الهويه ،ارث، تجميع

  ....)و
ها، قـوانين  قـانون شـهرداري(: هماننـد ي فرسوده اسـتها بافتمربوط به قوانين و مقررات نوسازي  ؛حوزه دوم

نداشـتن هاي تشويقي، شركت مادر تخصصي عمران شـهري و مبـاحثي چـون،  سازمان نوسازي و بهسازي شهري، بسته
  ....)زدن قانون ، تداخل وظايف و  ها، دور وجود تبصرهگير،  تعدد نهادهاي تصميممتولي ثابت، 

تـر  در هر دو حوزه چند سوال كلي و عمومي مورد توافق قرار گرفت و سپس در حـين مصـاحبه سـوالات جزئـي
  .گرديد شد و پاسخ هاي لازم دريافت مي طرح مي

روش  3 از ميـانهاي تحليل مصاحبه كيفي استفاده گرديد بدين منظـور  ها از روش لاعات مصاحبهطبراي تحليل ا
در . ها بهره گرفته شـد تفسيري براي تجزيه و تحليل دادهتحليل تحليل ساختاري و تحليل تفسيري، روش  ،تحليل كمي

هـاي نهفتـه در مصـاحبه بپـردازد در  پژوهشگر درصدد است تا در حد امكـان بـه آشـكار نمـودن پيام ،اين روش تحليل
هايي  حقق با مرور ادبيات موجود دربارة موضوع پژوهش، ايـدهدو رويكرد وجود دارد، رويكرد اول، متحليل تفسيري 

از قبـل كـه ي را  و نظريه آيد ميچه موضوعات و مفاهيمي بايد براي رمزگذاري انتخاب شود، به دست اينكه را دربارة 
هـاي مصـاحبه  ، رمزهـا را تعريـف كـرده، سـپس مفـاهيم جديـدي متناسـب بـا آنهـا از دادهنبر اساس آ. استدر ذهن 

  .گردد استخراج مي
وجوي  بـه عبـارت ديگـر، درصـدد جسـت. اي اسـت در رويكرد دوم، هدف پژوهشگر دسـتيابي بـه نظريـة زمينـه

بنـابراين، تعيـين . اي كه از قبل تعيين شده است ها وجود دارد، نه نظريه هاي مصاحبه اي است كه در متن يادداشت نظريه
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فرايند درهم تنيدة تحليل است و آنها بدون اسـتفاده از ادبيـات و از  هاي رمزها، تشخيص مفاهيم، و تدوين نظريه بخش
  .شود رمزگذاري انتخابي يا رمزگذاري محوري، از داده استخراج مي ،طريق رمزگذاري باز

اي نيسـت از رويكـرد اول صـرفاً بـراي اسـتخراج  در اين پژوهش از آنجائيكه به دنبال استخراج يك مـدل زمينـه
هايي از هر سوال استخراج گرديد و بر اسـاس  مقوله ،ها براي تحليل مصاحبه .ل آنها بهره برده استها و تحلي محدوديت

  :در ادامه هر يك از مقوله ها با شواهد خود ارائه مي شود. ها كدگذاري و تحليل شد هاي كلي مصاحبه مقوله
 هاي حقوقي نوسازي بافت فرسوده محدوديتموانع و  -1

 را خـود حقـوقي مسـائل اقتصـادي و انسـاني مناسـبات از بسياري مانندي فرسوده شهري نيز ها بافتنوسازي و بهسازي 
ايـن . شـود در مباني حقوقي نظام اسلامي مسائلي وجود دارد كه در هنگام نوسازي به عنوان مـانع از آنهـا يـاد مي .دارد

املاكـي كـه نك، مجهول الهويه، مسائل همچون قانون ارث، قانون مشاع، املاك داراي مسائل حقوقي همچون رهن با
در اين پژوهش از آنجا كه به دنبال ارائه يك قانون يـا تبصـره و مـاده واحـد  .وجود دارد... است و  زندانيصاحب آن 

بندي پرداخته است و بعضاً راهكارهايي را نيـز بعنـوان پيشـنهاد بيـان كـرده اسـت وارد  نبوده و صرفاً به شناسايي و دسته
صي و عمومي نشده و صرفاً آن دسته از مسائل حقوقي كه مـانع نوسـازي اسـت را بررسـي نمـوده مباحث حقوق خصو

  :در اين خصوص مهمترين ابعاد مورد بررسي عبارتند از .است
 در نوسازي هاي حقوقي محدوديت  
 مالكين  و مديران دفاتر، موانع حقوقي نوسازي از نظر سازندگان  
 راهكارهاي تسريع نوسازي  
  در برابر مسائل حقوقي هاي نوسازي فزايش انگيزهاراهكارهاي 
  و... 

ي هـا بافتهاي حقوقي موجود در املاك و  ساخت و ساز در كشور مسائل و محدوديت رديكي از مهمترين مشكلات 
يكـي از . انـد ماننـد سـدي در برابـر نوسـازي عمـل نمودهو فرسوده است، كه هر كدام داراي يك معضل حقوقي بوده 

است كه بر سر راه نوسازي وجود دارد در اين خصـوص  ها اين گونه از محدوديتها در خصوص  احبههاي مص پرسش
هاي بـه دسـت آمـده بـه شـرح جـدول زيـر  مهمترين مفاهيم و مقوله موضوع تأكيد داشته استسوال مصاحبه بر اين  7

  .است
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  زي و بهسازي بافت فرسودههاي حقوقي در نوسا محدوديتموانع و مفاهيم به دست آمده از : جدول شماره

بنظر شما مهمترين مساله و محدوديت حقوقي مرتبط با نوسازي و بهسـازي بافـت فرسـوده كـدام       رديف
  مفهوم  است

1  
معضل حقوقي وجود دارد اما حل آن مهم است براي حل معضلات حقوقي بر املاك آنقدر روند قضايي و حقـوقي 

  شود ن ميطولاني است كه در بسياري موارد شخص پشيما
بر حل  روند سخت و زمان

  مساله

2  
اي است كه مشكلات انحصـار وراثـت و يـا عـدم تفـاهم وراث باعـث عـدم  بيشتر املاك واقع در بافت فرسوده ورثه

  شود نوسازي بافت مي
  اي بودن و انحصار وراثت ورثه

3  
برد تـا  اشد كه چندين سال زمان ميب گاهي وقتا يك ملك فرسوده به دلايل مختلف مانند اخذ وام، در رهن بانك مي

  .از رهن خارج شود
  رهن بانك بودن

  نبودن مالكين  .دهد املاكي در بافت فرسوده وجود دارد كه اصلاً مشخص نيست مالك آن كيست و هيچ قانوني اجازه تصرف آن را نمي  4

5  
كند مسائل حقوقي كه نبايد  ل ميدر برخي موارد يك سازنده يك مشكل حقوقي را با پول به اين مدير و آن مدير ح

  .با رانت و رشوه حل شود
  خواري رشوه

6  
كنـد  در بافت فرسوده به علت عدم جذابيت بيشتر املاك اجاره داده شده است و مالك كه  در بالا شـهر زنـدگي مي

  .تواند او را مجبور به ساخت نمايند سازم و نظام حقوقي هم نمي گويد نمي مي
  عدم جذابيت

7  
تواند آنها را مجبـور بـه  حقوقي كشور در خصوص املاك مشاع و عدم تفاهم آنها ورود پيدا نكرده است و نمي نظام

  .ساخت يا شراكت در ساخت كند
  املاك مشاع و مشكل حقوقي

8  
مالك بعنوان وارث دارد كه نظام حقوقي كشور همه آنها را در قانون ارث  5يك ملك قديمي در بافت فرسوده الان 

  .توان به اجبار ساخت داند و اگر يكي حاضر به فروش يا نوسازي نشود نمي مي مالك
  اي بودن ورثه

9  
نامـه دارد و سـند قطعـي نـدارد بنـابراين قـانون و  گاهي يك ملك در بافت فرسوده فقـط يـك قولنامـه و يـك تفاهم

هد بايد نظام حقـوقي در ايـن مـوارد شناسد كه به آنها بسته تشويقي و تراكم بد مقررات اين املاك را به رسميت نمي
  .ورود پيدا كند

  اي املاك بدون سند و قولنامه

10  
هـا دونـدگي نيـاز  هـا و سـال حل مشكل ملكي كه صاحب آن زنداني است يا رهن بانك يا مشاع است، در كشور ماه

  .شود كه معضلي حل شود دارد هميشه يك قانون يا حق عمومي يا خصوصي مانع مي
  )ندانيز(نبود مالك

11  
دهد، شايد مالـك  وقتي يك ملكي براي تجميع در بافت هيچ صاحب يا نشاني ندارد، نظام حقوقي اجازه تصرف نمي

  .تواند تصرف كرد  آن مرده باشد يا خارج از كشور باشد اما نمي
  املاك مجهول الهويه

12  
عـام  فشده است، وق قفاست كه و گاهي مواقع چند ملك براي تجميع آماده مي شود اما در وسط آنها يك ملك

  يا خاص، اين ملك خود مانعي در برابر نوسازي است
  وقفي بودن ملك

  .كند نمي حمايتها  كدام نهاد، كدام سازمان ضامن تخصيص كامل بسته تشويقي است هيچ نظام حقوقي از اين بسته  13
نبود ضمانت اجرايي در 

  هاي تشويقي بسته

14  
كنند هـر چـه  قي، قانون دقيق و محكمي وضع كرده است اما مديران اعلان نظر شخصي ميدر برخي موارد نظام حقو

  .كنند حكم، حكم مدير است نه قانون  دلشان بخواهد مي
  اعلام نظر شخصي مدير

15  
مانـد و مشـكل بـه وجـود  با تغييـر قـوانين، نظـام حقـوقي ثابـت مي. يكي از مشكلات، تغيير مداوم برخي قوانين است

  .آيد مي
  تغيير مداوم قوانين

  عدم وجود مديريت يكپارچه  شود وقتي سيستم مديريت جامع نباشد، نظام حقوقي دچار ضعف در اجرا مي  16
  تناقض منافع دستگاه ها  .داند نشاني آن را خلاف مي دهد، آتش زند، شهرداري تراكم مي در نوسازي هر سازماني، ساز خودش را مي  17
  نبود يك سازمان مركزي  .نين نوسازي يك سازمان وجود ندارد كه سازنده با مراجعه به آن همه قوانين را بدانددر خصوص حقوق و قوا  18
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  نظام پاسخگويينبود   .در نظام حقوقي كشور يك سازماني وجود ندارد تا عملكرد متوليان نوسازي را ارزيابي و پايش نمايد  19

20  
را بيان مـي كنـد، تـراكم  گويد، طرح نوسازي بافت چيز خلاف آن ميدر شهر تهران طرح جامع و تفصيلي يك چيز 

  .در طرح جامع مغاير قانون است در نوسازي تراكم تشويقي محسوب مي شود
ي اه عدم هماهنگي طرح

  بالادست 
  يكلي گويي قانون  .اي از مسائل چون املاك فاقد سند يا املام مشاع نپرداخته است نظام حقوقي نوسازي به پاره  21
  دور زدن قانون  .شود اي باز مي هاي دور زدن حقوق و قوانين براي عده وقتي چندين سازمان متولي نوسازي باشند راه  22

كننـد در  سازي، مفاهيم مشترك كه از نظر معاني و مقاصد يك مفهوم مشترك را القـاء مي بعد از انجام عمليات مفهوم
  .مفهوم استخراج گرديد 4حقوقي  هاي در خصوص محدوديت .يك دسته قرار گرفتند

  هاي حقوقي نظام نوسازي هاي اصلي در زمينه محدوديت مقوله : شماره جدول
  مفاهيم  مقوله  

  بوركراسي سخت اداري نظام حقوقي  1
دور زدن  ،خواري رشـوه ،فراينـد طـولاني حـل معضـلات حقـوقي ،بر بودن مسـائل روند سخت و زمان

  قانون

  تناظر قوانين  2
وقف   بودن املاك، انحصار وراثت، املاك مشاع، املاك مجهول الهويه، املاك بدون سند،اي  ورثه

  .بودن ملك

  عدم جامعيت  3
وجـود  ، تفسـير قـانون ،نبود مالك، وجود قولنامه رهن بانك، زندان بودن مالك ،اي بودن ملك اجاره
  ها، جامع نبودن قانون، تبصره

  عدم مركزيت و مرجعيت سازماني  4
ديريت يكپارچه، نبود يك سازمان مركزي، نبود ارزيابي عملكرد، عدم پـايش و ارزيـابي، عـدم عدم م

  ها، عدم ثبات مديريت، اعلام نظرشخصي مدير، تداخل وظايف انسجام در طرح

  :ها شرح و تفسير مقوله
ها  از مقولـهمقوله عمده بدست آمد، در اين قسمت به شرح هر يك  4هاي حقوقي در نوسازي  در خصوص محدوديت

  .شود هاي مشاركت كنندگان و ارتباط بين آنها پرداخته مي با ارجاع به گفته

  بوركراسي سخت اداري نظام حقوقي. 1
صلاح و از راه قانون حل و فصل بشود اما اين مسـير بـه دلايـل  مسائل و مشكلات حقوقي، هميشه بايستي از مراجع ذي

طـولاني ... هـاي آشـتي و صـلح و  ه تحقيق و بررسي در همه ابعاد، ايجاد زمينـهها، نياز ب مختلفي چون زياد بودن پرونده
در اين بين وقتي كه يك ارجـاع درون سـازماني يـا  .انجامد ها به درازا مي ها و سال بوده است و در بسياري از موارد ماه

بنـابراين يكـي از  .نمايـد مي تر شـده و ايـن امـر وقفـه در رونـد كـار ايجـاد برون سازماني نيز پيش آيـد رونـد طـولاني
اي طولاني و سخت دارد، در اين  هاي نوسازي فرايند رفع و حل اختلافات و مسائل حقوقي است كه پروسه محدوديت

آوري و ارائه مستندات لازم رجوع به چندين سـازمان شـهري نيـاز اسـت كـه ايـن امـر  مسير در برخي موارد براي جمع
  :گويد مي) M5(در اين خصوص يكي از مشاركت كنندگان . بر بوده و روند سختي دارد زمان
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در حـوزه نوسـازي و درگيري مباحـث حقـوقي،  يا ومشاعي  ،املاك وراثتي حل مسائل حقوقي همانند...
حل مشـكلات اينگونـه امـلاك سـبب شـده است زمانبر  وي فرسوده فرآيند بسيار سخت ها بافتبهسازي 

  .آنها به شدت كاهش يابد ساختي برا و سازندگان است كه تمايل مالكين
  :دارد بيان مي 15در خصوص مسائل منطقه ) M3(كنندگان  يكي ديگر از مشاركت

، مسـئله اسـناد مشـاعي مهـم تـرين )ها است كه بر اساس شنيده(دارم  15با توجه به شناختي كه از منطقه ...
سـرمايه گـذاري  است كه اتفاقـاً و اتابك ييمشكل نوسازي در اين منطقه و محلات آن بويژه محلات مينا

  .سازمان نوسازي در سالهاي پيش در اين محلات اتفاق افتاده است
  :كند ، بيان مي)M2(كنندگان  يكي ديگر از مشاركت

تـوان  با توجه به اينكه، در برخي موارد تصرف ملك براي نوسازي با مشكل حقوقي مواجه اسـت و نمي
هستند همسايگاني كه بـه خـاطر اينكـه خودشـان بـه مي شود،  به آن ورود پيدا كرد مشكلات دوچندان

تواننـد بـا آن تجميـع و  توانند بسازند و ملك كناري شـان هـم مجهـول المالـك اسـت نمـي تنهايي نمي
هـاي  كنند كه خود اين موضوع مي تواند باعـث بـروز آسـيب نوسازي كنند و در نتيجه ملك را رها مي

شـاهد آن  بعضـاً. ادين و افراد بي خانمان در اين خانـه هـا شـوداجتماعي و جرائمي همچون حضور معت
ايـن . هـم شـده انـد... هستيم كه اين املاك متروكه در دل بافت، محل تجمع زباله، حيوانات مـوذي و 

موضوع به مرور زمان به كاهش ارزش آن كوچه هم منجر مي شـود و بـه عبـارتي مـانع جـذب سـرمايه 
بينيد كه نبـود يـك قـانون سـاده مـي توانـد  مي. آن كوچه هم مي شود گذار به منظور ساخت و ساز در

اثرات به مراتب بزرگتري از حد يك خانه داشته باشد و اگر طرحي باشد كه به صورت كمي آثار ايـن 
زا  گونه خانه هاي مجهول المالك را بررسي كند به نظرم ثابت مي شود كه تا چه حد اين خانه ها آسيب

  .هستند
  :كند ، بيان مي)M8(كنندگان  از مشاركتيكي ديگر 

مـالكين از  روند سخت، دشوار و بعضـا زمـان بـر حـل مسـائل حقـوقي و ثبتـي و همچنـين عـدم اطـلاع
  .پيامدهاي مسائل حقوقي، مهمترين چالش و معضل در نوسازي بافت فرسوده است

ندگان و دفاتر نوسازي اسـت اي و املاك مشاعي در مسير نوسازي مهمترين دغدغه براي ساز املاك قولنامه
  :بيان شده است كه) M5(ها  پذير نبوده در يكي از مصاحبه چرا كه تجميع اين املاك به سهولت امكان

قولنامـه اي ، مشـاعي، : ي فرسوده، قوانين و مقررات ثبت و امـلاك ماننـدها بافتدر خصوص نوسازي 
يع و نوسازي فراهم مي آورنـد، و نبـود مشكلات و معضلات فراواني براي تجم... مجهول بودن مالك و

قانوني مشخص و طولاني شدن مراحل قـانوني بـراي حـل مشـكلات و انجـام كـار، باعـث عـدم تمايـل 
  .شود ي فرسوده ميها بافتسازندگان و عدم نوسازي در 
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  :گويد مصاحبه شونده مي (M14)ديگر مصاحبه همچنين در 
را مـي تـوان موضـوع امـلاك  15ي فرسوده در منطقه ها بافتيكي از بزرگترين موانع حقوقي نوسازي 

عدم دسترسي به مالك و ورثه اي بودن ملـك موضـوعي اسـت كـه در . مشاعي و فاقد سند عنوان كرد
در امـلاك  سوده سطح شهر تهران وجود دارد، امـا موضـوع امـلاك مشـاعي عمـدتاًري فها بافتعمده 
ن تعيين تكليف اين امـلاك و لـزوم درخواسـت مالـك بـه وجود دارد و با توجه به زمانبر بود 15منطقه 

  .وده اين منطقه استسي فرها بافتمنظور تعيين تكليف آن، مانع بزرگي بر سر راه نوسازي 
خـاطر نشـان  گويـد او از بوركراسـي سـخت اداري حـل معضـلات حقـوقي مي ) M14مصـاحبه(ديگر شوندهمصاحبه 

  :كند مي
ي فرسـوده دارنـد هـا بافتانبر بـوده و بـا شـرايط اضـطراري كـه بروكراسي تعريف شده در قـوانين زمـ

براي مثـال در مراحـل گـردش پرونـده و صـدور پروانـه سـاختماني هـيچ الـويتي بـراي . همخوان نيست
ي فرسوده وجود ندارد و همان مراحلي كه يك ملك در منطقه يك تهران بايـد سـپري كنـد را ها بافت

د طي كند كه چه بسا آن ملك در منطقه يك با توجـه بـه اينكـه نيز باي 15يك ملك فرسوده در منطقه 
هاي اداري كمتري  مشكلات ثبتي حقوقي كمتري دارد آن فرآيند را در مدت زمان كمتر و با پيچيدگي

همين موضوع به زمانبرتر شدن فرآيند نوسازي بافت و رغبت . طي كند 15نسبت به ملك بافت فرسوده 
  .دهد كار آمدن افزايش ميمالكان و سازندگان به پاي 

  تناظر قوانين. 2
هـا،  انـد امـا در برخـي حوزه اي و اسـناد بالادسـتي دوام و قـوام يافته قوانين و مقررات شهرسازي بر اساس مباني انديشـه

قوانين اسلامي و حقوق خصوصي با حوزه حقوق عمومي و شهرسازي بـا يكـديگر دچـار چـالش شـده اسـت، حقـوق 
شود مانع از تصرف و  فردي، قوانين ارث و مايملك وقتي در حوزه عمومي و شهرسازي واقع مياسلامي، حق مالكيت 

جاري نوسازي يا در مـواردي سـكوت كـرده و يـا بـه مصـالحه و توافـق پايبنـد بر اساس قوانين . شود دست اندازي مي
قي در كشـور از طريـق مسـائل حقـو. كنـد شود كه چنانچه توافق صورت نگيرد نوسـازي بـه بـن بسـت برخـورد مي مي

بايست حل و فصل شود در اين بين حقوق خصوصـي  صلاح مي دادگاه، شوراي حل اختلاف و ساير مراجع قضايي ذي
و حقوق عمومي چون در مسائل شهري درهم تنيده شده است و نوسازي از يك سو يك مساله شخصـي و خصوصـي 

كنندگان  يكـي از مشـاركت نمايـد ا دوچنـدان مياي ديگر يك مسـأله عمـومي شـهري اسـت مشـكل ر است و از جنبه
  :گويد مي )M3مصاحبه (

رسد در مواردي لازم است حقوق عامه و حقوق شهر بـيش از حقـوق فـردي مـورد توجـه  به نظر مي... 
هاي متولي امر نوسازي اين قـدرت  ها و سازمان قرار گيرد و ماده قانوني براي آن وضع شود تا شهرداري
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هاي باقي مانده موجود براي تجميع و نوسازي را دريابنـد و مالكـان را  باشند كه فرصتاجرايي را داشته 
  . الزام به همكاري نمايند

لهويه  ، نيز از سكوت قوانين نوسازي و عدم ورود آن به املاك مجهوا)M11مصاحبه(كنندگان  يكي ديگر از مشاركت
شهري بايد راه برون رفت از اين مشـكل را ببيننـد و بـه امـا و كند كه قانون نوسازي و قوانين  او خاطرنشان مي گويد مي

  :اگر آنها را گره نزنند او ادامه مي دهد
اي  ي فرسوده، قوانين مربوط به ارث، سند مشاع، سندهاي قولنامهها بافتاگرچه در خصوص نوسازي ... 
اينجانـب نشـان  آورنـد، لـيكن تجربـه شخصـي مشكلات بسياري براي تجميع و نوسازي فراهم مـي... و

دهد، به املاك مجهول المالك ويا املاكي كه مالك آنها و يا نماينده قانوني آنها مشـخص نيسـت،  مي
يك بازه زماني مشـخص كننـد و  نبود قانوني مشخص براي اينكه مثلاً .بيشتر نوسازي مغفول مانده است

ند بتـوان آن ملـك را نوسـازي ها بدهند كه اگر تا آن مدت مالكيت پيدا نشـد آگهي رسمي در روزنامه
ورثه در صورت مراجعه به مراجع قانوني بتوانند دريافت كنند، نبود اين قـانون  نمود و مبلغ ملك را بعداً

  . واقعا احساس مي شود
در خصوص مباحث وراثت و مشكلاتي كه براي نوسازي ايجاد كرده  ،)M9مصاحبه(كنندگان  يكي ديگر از مشاركت

  .گويد است مي
 اي بودن املاك و عدم انجام مراحل انحصار وراثت به دليل آشنا نبودن با فرآيند انحصار وراثت ورثه

، ملك را از نوسازي بـاز در مواردي در رهن بودن سند به دليل بدهي بانكي و ضمانت بازداشت افرادو 
فاهم آنهـا در رسيده است كه عدم ت ثوار 4يا  3دارد، امروزه يك ملك قديمي در بافت فرسوده به  مي

ن سهم، ملك را متروكه كرده است و قوانين شهرسازي نيز اجـازه تصـرف نوسازي، در فروش، در ميزا
 .دهد را به دلايل مشكلات حقوقي نمي

  

  عدم جامعيت. 3
هـاي اجتمـاعي بـه ويـژه آن دسـته از اقـداماتي كـه بـا  كارهاي قانوني و حقوقي براي تمامي فعاليت و امروزه وجود ساز

تمهيـد بسـتر . آيـد هاي اجتماعي به شـمار مي ناپذير فعاليت هاي انكار مردم سرو كار دارد به عنوان يكي از مؤلفه حقوق
 مداخلـه هرگونهبنابراين . سازي نوسازي شهري نيز از اين قاعده مستثني نيست قانوني و حقوقي لازم براي تحقق و پياده

 صـحيح درك و شـناخت نيازمند عرصه اين در زيست كيفيت و يطشرا ارتقاء منظور به عمومي يها عرصه در هدفمند
 ابزارهـا، ايـن تـرين ضـروري ازآنجاكـه و اسـت مـوردنظر تغييرات تحقق و دخالت براي موجود، ابزارهاي مجموعه از

 ايفـا مـؤثر بسيار نقشي شهري مديريت نظام در مقررات و قوانين لذا ،نقش آنها پررنگ است متناسب مقررات و قوانين
 برنامـه جملـه از و پشـتوانه از برخـورداري نيازمنـد شهري، عمومي امور حوزه در مداخله و اقدام هرگونه واقع در. كند
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 مصاحبه(يكي از مصاحبه شوندگان  .شود هايي نيز مشاهده مي هاي محدوديت اما در برخي حوزه است رسمي و قانوني

m14 (گويد مي :  
هـاي انفـرادي و يـا  گيـري اسـت، نوسـازي تهران در حال شـكلهاي بافت مياني شهر  آنچه در محدوده

مواردي كه با توجـه . گيرند هايي است كه فرصت نوسازي و تجميع را از قطعات مجاور خود مي تجميع
تواند او را الـزام  تواند انفرادي اقدام به نوسازي نمايد و از لحاظ قانوني هيچ نهادي نمي به قانون، فرد مي

هاي تجميعي تمايلي به اضافه شدن املاك مجاور خـود  و از طرفي مالكين برخي پروژه .به تجميع نمايد
  .هاي تجميعي ندارند به پروژه

اين گونـه اختيـارات قـانوني بـه مالـك ملـك فرسـوده در بافـت فرسـوده و عـدم دخالـت و محـدوديت ورود قـوانين 
برنـامگي و  بي  ،ياري، نوسازي دچـار وقفـهشهرسازي به حوزه خصوصي در يك ملك باعث شده است تا در موارد بس

ها در قـوانين و مقـررات ديـده شـود تـا يكپـارچگي شـهري و  چندپارگي شود بنابراين نياز است تا اينگونه محـدوديت
 .تجميع نوسازي به سهولت انجام پذيرد

  سازماني مرجعيت و مركزيت عدم. 4
سـال از نوسـازي بافـت  50امري است كه بعـد از گذشـت  هاي دخيل در امر نوسازي ها و دستگاه عارض ميان سازمانت

ي هـا بافتدر راسـتاي منـافع سـازماني خـود موضـوع نوسـازي ها  از سـازمانهر كـدام اينكه . فرسوده هنوز وجود دارد
هـاي مختلـف و تعـارض آنهـا بـا  در حـال حاضـر ورود سـازمان .كننـد فرسوده را بررسي و نسبت به رفع آن اقدام مـي

اي است كه نوسازي را دچار مشكل كرده است هر چند با ايجاد سازمان نوسازي شهري وظايف به ايـن  هيكديگر مسأل
ها همكاري لازم را ندارند يكـي  آيد ساير سازمان پيش مي... ها و  سازمان سپرده شده است اما وقتي خدمات، جابجايي

  :كند بيان مي )m12 مصاحبه( از مشاركت كنندگان
هاي دخيل در آن امـري طبيعـي و  تعدد سازمان نوسازي امري چند وجهي است، مسلماًبا توجه به اينكه 

هاي دخيل در امر نوسازي  اي كه وجود دارد عدم هماهنگي بين سازمان اما مساله. غير قابل اجتناب است
اين  .ايف خود استظبا يكديگر و در مواردي عدم آگاهي برخي از سازمان هاي دخيل در اين امر از و

هاي مديريت شهري را در بخش دولتي و عمومي افزايش داده است و هـم اعتمـاد  اهماهنگي هم هزينهن
  . دار نموده است مردم به اجراي برنامه هاي شهري را خدشه

 هاي انجام شده در خصوص چـالش و همكـاري بـين سـازماني يكـي از مشـاركت كننـدگان در يكي ديگر از مصاحبه
  :ددار بيان مي )m15مصاحبه (

ممكن است مديريت شهري نسبت به تجهيز يك فضـاي رهاشـده بـراي مـردم اقـدام كنـد، امـا ادارات 
رسان با چالشي به منظور خدمات رساني به آن فضا روبرو باشـند و چـون از مرحلـه ابتـدايي در  خدمات

ش و انـد، در برنامـه هـاي درون سـازماني خـود نقـ جريان تصميم شهرداري براي احياي آن فضـا نبـوده
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ها بدون  اند و همين موضوع باعث مي شود تا ان فضا شايد تا سال جايگاهي براي آن فضا در نظر نگرفته
برخورداري از برخي امكانات رفاهي مورد نياز خود از جملـه روشـنايي يـا آب خـوري بمانـد و همـين 

ه، باعـث موضوع علي رغم هزينه هاي زيادي كه براي تجهيز آن فضا توسـط شـهرداري صـورت گرفتـ
همچون سم در روابط بين مـردم و شـهرداري  اين عدم هماهنگي واقعاً. افزايش نارضايتي مردم هم شود

هاي هنگفت از بيـت المـال را بـدون حصـول نتيجـه اجتمـاعي از  مي تواند اثرگذار باشد و صرف هزينه
هنگي بـين تمـامي بنابراين همانطور كه مشخص اسـت برقـراري همـا. پيش تعيين شده به نابودي بكشاند

  .ي فرسوده از هر اقدامي عاجل تر و مهم تر استها بافتهاي دخيل در امر نوسازي  دستگاه
كنندگان چند پارگي مديريت شهري و عدم انسجام دروني را باعـث مشـكل اجـرا قـانون و مقـررات  يكي از مشاركت

  :كند بيان مي )M14مصاحبه(داند ايشان  نوسازي مي
تلف در امر نوسازي بافت فرسوده و وضع قوانين مختلـف در طـي سـاليان اخيـر هاي مخ حضور دستگاه

شوند، كار را از انسجام خارج نمـوده و وحـدت  كه با همزمان با رويكردهاي مختلف مديريتي وضع مي
هـا هـم پـاي كـار  شد كه به تبع آن انتظار داشت ساير دستگاه اي در بدنه مديريت شهري ديده نمي رويه
ها ايجـاد شـده كـه  هاي شهرداري و نگاهي كه در ساير دستگاه واقع جدي گرفته نشدن برنامه در. بيايند

هاي شهرداري مقطعي بوده و با تغييرر رويكردهاي مديريتي در سطح شـهرداري  اقدامات و برنامه ريزي
لـي كند باعـث شـده تـا تمايـل بـه همكـاري و عم يا وزارت راه و شهرسازي، اين اقدامات هم تغيير مي

  .نمودن قوانيني از اين دست پايين باشد و تجربه نيز ثابت كرده كه اين نگاه خيلي هم نادرست نيست
  

  موانع نوسازي: ب
هـا در  در هنگام اجراي يك پروژه نوسازي و بهسازي بافت فرسوده موانع زيادي وجود دارد، يكي از مهمترين پرسـش

قررات بود از منظر حقوقي و قانون و مسازي در بافت فرسوده سوالات مصاحبه پرسش در خصوص موانع نوسازي و به
ها بـه  مفهـوم از مصـاحبه 25در اين زمينه تعداد . شهرداري تهران بود 15منطقه در خصوص باين مساله هدف بررسي و 

  .مد كه در جدول زير نشان داده شده استآدست 
  افت فرسودهنوسازي و بهسازي ب موانعمفاهيم به دست آمده از: جدول شماره

  مفهوم  به نظر شما بزرگترين مانع نوسازي بافت فرسوده كدام است  رديف

1  
نداشته  هشود توجي ثبات اقتصادي كشور باعث شده است كه ساخت و ساز با مصالحي كه هر روز گرانتر مي شرايط بي

  .با شد
  اقتصادي هعدم توجي

  عدم تخصيص بسته تشويقي  .دهند مورد يكي را مي 10كند و از  ر اجرا تخصيص پيدا نميبسته تشويقي در روي كاغذ و اعلام آن كامل است اما د  2

3  
توانـد باشـد  هـا مي كند مالك كـل آپارتمان دهد نوسازي فكر مي يك مالك در بافت فرسوده وقتي ملك خود را مي

  .خواهند به طرق مختلف در واحد نوسازي امتياز كسب كنند مالكين مي
  انخواهي مالك زياده

4  
كنـد، يـك سـاخت و سـاز در شـمال تهـران ارزش  اي ايجاد نمي در محلات قديمي و فرسوده، نوسازي ارزش افزوده

  كند برابر ايجاد مي 10اي  افزوده
  عدم وجود ارزش افزوده
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  مفهوم  به نظر شما بزرگترين مانع نوسازي بافت فرسوده كدام است  رديف

5  
نـد گذاري ك كنـد سـرمايه ها وجود ندارد كدام سازنده با اين شرايط رغبـت مي امروز هيچ ثباتي در كشور و در قيمت

  .براي نوسازي ملكي، موانع اقتصادي موانع نوسازي هستند
  شرايط بد اقتصادي

6  
كنند كل   بيشتر مالكين بافت فرسوده افراد مسن و سالخورده هستند آنها از نوسازي درك درستي ندارند، آنها فكر مي

  .آپارتمان نوسازي شده بايد مال آنها باشد
عدم درك صحيح مالك از 

  نوسازي

7  
رساند قيمت مصالح  اي است كه ملك مي از موانع ساخت و ساز در بافت فرسوده عدم توجيه در هزينه ها و فايدهيكي 

  .در همه جا يك قيمت است اما قيمت آپارتمان در جاي جاي شهر متفاوت است
  فايده -عدم توجيه هزينه

8  
كه نوسـازي كنـد، امـلاك ريزدانـه،  وقتي نشود چند ملك را تجميع كرد قطعات كوچك سودي براي سازنده ندارد

  .مانعي در برابر نوسازي بافت هستند
  زيردانگي قطعات

9  
متـري بـدون قطـع  3شـود در يـك كوچـه  مگـر مي. امروز قطع يك درخت جريمه دارد، جابجايي تيربرق جرم است

  .درخت و با وجود تيربرق نوسازي انجام داد
  وجود موانع طبيعي و مصنوعي

10  
مد يك مديريت منسجم و ثابت است تغيير مديران نوسازي خود مانعي در برابر نوسازي است با آمدن هر نوسازي نياز

  .شود مديري چند ماه كارها قطع مي
  عدم ثبات مديريت

  ضعف مالي مالكين  .دهند مالكين بافت فرسوده فقير و بيكار هستند آنها همين خرابه را به آپارتمان ترجيح مي  11

12  
سازند وقتي ملك آنها آپارتمان  مي.. كنند، ترشي، خيارشور و  هاي فرسوده امروز زنان و مردان كار مي خانه  در همين

  .رود بشود كار آنها از بين مي
تجاري  -برداري توليدي بهره

  از ملك

13  
بـا كـدام شـود وقتـي  مشـتري نيسـت  وقتي زمين ارزش كمي دارد وقتي آپارتمان قيمت پايين دارد وقتي فروخته نمي

  .انگيزه نوسازي بشود
  پايين بودن  ارزش زمين

  بروكراسي اداري  شود فرستد كه در وسط كار پشيمان مي قوانين و مقررات نوسازي آنقدر سازنده را از اين سازمان به آن سازمان مي  14

15  
دولـت بـه دلايـل مختلـف  در بسياري از موارد در قوانين مواردي بيان شده است كه نيازمند حمايت دولت  است  امـا

  .كند حمايت  نمي
  عدم حمايت دولت

16  
شود و هركسي براي اجراي قوانين، از راهي كه  رويه ها در برخي قوانين ثابت نيست و توسط مديران تفسير به راي مي

  .كند دهد عمل مي خود تشخيص مي
  تغيير پذيري آني قوانين

17  
كم بودن نظام تشويقي در   .شود ده است در نظام حقوقي و قوانين كمتر تشويق ديده ميقوانين و مقررات ما همه تنبيهي و بازدارن

  قوانين

18  
عدم هماهنگي دولت و   دهد گويد اعتبار نيست و وام نمي گويد بسته حمايتي، دادن وام كم بهره، دولت مي شهرداري مي

  شهرداري
  طولاني بودن روند اداري  ستها دوندگي لازم ا براي كسب يك مجوز قانوني، بعضاً ماه  19

20  
هـا  ها از چنـدين سـازمان ماه در برخي موارد براي نوسازي در قوانين چندين استعلام آمده است خب اخذ اين استعلام

  .وقت نياز است
  استعلامات قانوني

21  
اصـلي نوسـازي  سال بايد تخريب و نوسازي بشود اما شرايط اقتصادي مـانع 30گويد ملك بالاي  قانون و مقررات مي

  .ماند شود و قانون بلااجرا مي مي
  تاثير اقتصاد بر مقررات

  نوسازي فردي  كند كه با هيچ اصولي سازگاري ندارد گاهي يك فرد به دلخواه خود و شبانه ملكي را نوسازي مي  22
  عدم شفافيت قوانين  راهم شودشود قانون از شفافيت خارج شود و امكان دور زدن ف باعث مي... نامه و  وجود تبصره، آيين  23
  وجود قوانين متعدد  .سال اخير آنقدر قوانين براي نوسازي وضع شده است كه گاهاً متناقض هم هستند 40در   24
  تفسير قوانين  شود يك مدير تفسير مثبت يك مدير تفسير منفي هر قانون تفسير مي  25
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دگان موانعي كه بر سر راه نوسازي وجـود دارد را بيـان هاي حقوقي نوسازي از مصاحبه شون بعد از شناخت محدوديت
گشت كه آنچه با موضوع تحقيق ارتباط داشت  كنند از نظر مصاحبه شوندگان موانع زيادي بر سر راه نوسازي طرح مي

آن حـذف گرديـد و تنهـا مـوانعي كـه بـه  و گاهاً اقتصـاديكالبدي  -تنها به عنوان موانع آورده شد و مسائل اجتماعي
مقولـه عمـده از ايـن  3شدند در جدول بالا آورده شد در يك مرحله بـالاتر  عي به مسائل حقوقي و قانوني مرتبط مينو

  .موانع به شرح جدول زير استخراج گرديد

  نوسازي موانعهاي اصلي در زمينه  مقوله : شماره جدول
  مفهوم  مقوله رديف

  اقتصادي هعدم توجي  1
 -عـدم منفعـت -نداشـتن ارزش افـزوده -قتصـاديعدم تخصيص تشويقي، عدم توجيح ا

  قانون و اقتصاد، تناظر عدم ارزش افزوده زمين -شرايط بد اقتصادي -ضعف مالي مالكين

عدم فرهنگ و درك صحيح از   2
  نوسازي

برداري تجاري از ملك مسكوني، نبود درك صـحيح  خواهي مالك و سازنده، بهره زياده
  فرهنگي وانع، وجود مرويهاز نوسازي عدم ثبات 

  اي ثابت قانوني نبود رويه  3
تفسـير قـوانين، عـدم  ،هاي متغيـر، عـدم همـاهنگي بـين سـازماني بروكراسي اداري، رويه

  شفافيت قوانين، وجود قوانين متفاوت استعلامات متعدد،

  ها شرح و تفسير مقوله
  .گيرد ورد بررسي قرار ميهاي انجام شده م هاي به دست آمده با ارجاع به مصاحبه در اين قسمت مقوله

  اقتصادي هتوجي عدم. 1
شـود يـا دچـار ضـعف در اجـرا  اقتصادي نداشـته باشـد بـه نـوعي يـا انجـام نمي ههرگونه اقدام براي افراد چنانچه توجي

بـا قـوانين نوسـازي در تعـارض قـرار  دارد وقتـي بحـث تـراكم  اقتصادي در نوسازي در برخي موارد هگردد، توجي مي
گيرد و چنانچه صرفه  آيد سازنده قيمت تراكم را با قيمت ساخت و فروش متناسب با منطقه در نظر مي ميفروشي پيش 

در نوسازي با  ها چنانچه قوانين وام وبستهنمايد بنابراين قوانين تراكم، قوانين تشويقي،  اقتصادي نداشته باشد صرفنظر مي
لذا چنانچـه در قـوانين و مقـررات وضـع . كند ازي ايجاد مياي در نوس قيمت كارشناسي ملك تعارض داشته باشد وقفه

هاي ا نجـام شـده بـراي اخـذ  فايده -اقتصادي لحاظ نشود و يا منافع اقتصادي يك پروژه نوسازي از هزينه هشده، توجي
دهد، در اين خصـوص سـازندگان اولـين مـلاك  مجوزها و گرفتن انشعابات و ساير موارد بيشتر باشد نوسازي رخ نمي

 گانمصاحبه شونددر اين خصوص يكي از كنند  ود را براي نوسازي رسيدن به يك سود اقتصادي قابل قبول بيان ميخ
   :گويد داند ايشان مي تهران عامل اصلي وقفه نوسازي مي 15اين امر را در منطقه  )M9مصاحبه (
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گذاران  ان و سـرمايهشـود تمايـل سـازندگ باعث مي 15ارزان بودن قيمت آپارتمان در محله هاي منطقه 
براي سرمايه گذاري به شدت كاهش يابد كه اين موضوع بر كيفيت ساخت بـه شـدت تـاثير گذاشـته و 

اين موضوع خود عـاملي . كنند متاسفانه سازندگان مجرب در اين محدوده فعاليت و سرمايه گذاري نمي
هـا  و بسـياري از پروژه شود افرادي كـه تجربـه سـاخت ندارنـد بـه محلـه ورود كننـد است كه باعث مي

كاره رها شود و بي اعتماد ناشي از اين موارد مانعي براي شكل گيـري پـروژه هـاي جديـد خواهـد  نيمه
  .بود

هاي نوسازي در محـلات مختلـف را  تفاوت در سود اقتصادي پروژه) )M12مصاحبه (شوندگان  يكي ديگر از مصاحبه
  .دارد داند ايشان بيان مي شهر و مناسب ميعامل گرايش سازندگان به نوسازي محلات بالاي 

با توجه به قيمت روزافزون ساختمان در شرايط حاضر مملكت، علي رغم اين كه هزينه ها افزايش يافته 
است، با توجه به اين كه قيمت فروش ساختمان نيز افزايش چند برابري داشـته اسـت، همچنـان سـاخت 

قيمت ملك نوساز باعث شده است، سازندگان به سـاخت افزايش .  وساز براي سازندگان سود ده است
اين مساله با برداشته شدن . مسكن در محلاتي كه در آن ها قيمت بالاتري دارد، تمايل بيشتري پيدا كنند

اين امر از آن جهـت حـائز اهميـت اسـت . هاي ساخت در بافت فرسوده، تشديد شده است غالب مشوق
هـاي بسـته  انـد، كـه مشـوق وده، سازندگان با سـرمايه كمتـر بـودهي فرسها بافتكه اغلب سازندگان در 

در حال حاضر چيزي از بسـته تشـويقي بـاقي نمانـده . تشويقي براي آنها در ساخت مسكن، راهگشا بود
  . ي فرسوده را ترغيب نمايدها بافتاست تا بتواند نوسازي در 

ه مسائل اقتصـادي را در قـوانين و مقـررات ضـروري همين فرد براي تشويق به نوسازي و افزايش ساخت و ساز توجه ب
  :گويد داند و مي مي

تواند انگيزه سازندگان براي ساخت و ساز در بافت فرسوده را بيشـتر  ها، مي در نظر گرفتن دوباره مشوق
به صورت تفاوت در سود وام يـا مبلـغ وام در نظـر گرفتـه شـده بـه ازاي هـر  اين مشوق مي تواند. نمايد

 سازندگان بومي و محلي كه عمـدتاً. گرفته در بافت فرسوده نسبت به بافت غير فرسوده باشد واحد قرار
هـايي هسـتند كـه  توانند اعتماد ساكنين بافت فرسوده را جلب كنند دلخوش بـه همـين تشـويقي بهتر مي

كوچ اين ند منجر به اها مي تو ي شهري دارد و از بين رفتن تشويقيها بافتبافت فرسوده نسبت به ديگر 
فتن اين سازندگان از بازار ساخت و ساز تنها رفـتن يـك سـرمايه . سازندگان از بازار ساخت و ساز شود

اين سرمايه گذاران بومي علاوه بر يـك سـرمايه اوليـه، وجهـه بـومي و مردمـي هـم . گذار عادي نيست
. د آنها را جلب نمايدتوانست برخي مالكين را مجاب به نوسازي كند و اعتما داشتند كه همين وجهه مي

اي در نوسازي بافت وجود نداشته باشد و سازنده بزرگي كه نيـازي بـه ايـن  در صورتي كه اگر تشويقي
. ها ندارد پاي كار بيايد، آن وجهه مردمي و بومي را ندارد كه بتواند اعتماد مردم را جلـب كنـد تشويقي
هـا و  مسئولين فقط كـم كـردن هزينـه. شود يها از آن غفلت م گيري اي است كه هنگام تصميم اين نكته
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توانـد  كنند كه همين حركت به ظاهر هدفمند، مي تعهدات دولت و شهرداري را مي بينند، اما دقت نمي
  .تا چه حد و در چند لايه داراي تاثير بر فرآيند نوسازي بافت داشته باشد

ي نوسـازي بافـت فرسـوده اسـت ايجـاد ا نگيـزه و در يكي ديگر از گفتگوها، پيرامون مسائل  اقتصادي كـه مـانعي بـرا
  : در اين مصاحبه بيان شده كه )M3مصاحبه(هاي ساخت و ساز در قوانين نوسازي ياد شده است  افزايش مشوق

. افزايش روزافزون هزينه ها و مشكلات، سبب كاهش تمايل سازندگان بـراي سـاخت و سـاز مـي شـود
ي فرسـوده هـا بافتن براي ساخت و نوسـازي بـه خصـوص در براي ايجاد و افزايش انگيزه در سازندگا

اين شرايط مي تواند كاهش قوانين و مقررات ساخت و ساز، اجرايـي . بايد شرايط ويژه اي فراهم گردد
كاهش سود وام بافت فرسوده، رايگان شدن : و عملي شدن تسهيلات سازمان نوسازي و شهرداري مانند

تمامي اين هـا مـي توانـد محركـه اي بـراي سـازندگان ... ساخت وانشعابات، تسهيل شدن گرفتن جواز 
 .باشد

  نوسازي از صحيح درك و فرهنگ عدم. 2
اي كه در  در برخي موارد قوانين و مقررات وضع شده براي نوسازي املاك واقع در بافت فرسوده جامع است اما مسأله

سـازي دارد در ايـن  و هـر عملـي نيـاز بـه فرهنگعمومي و فرهنگ جامعه است هر اقـدام  اين بين وجود دارد فرهنگ
نوسازي، فرهنگ شـهروندي و فرهنـگ گذشـتن خصوص شايد قوانين اجباركننده يا تسريع كننده باشند اما تا فرهنگ 

از حق فردي براي حق عمومي شكل نگيرد مانعي در برابر نوسازي خواهـد بـود، امـروزه برخـي مـالكين بـراي زيبـايي 
براي ايجاد يك گذر مناسب با بافت حاضر نيستند از حق فردي و حق مالكيت خود بـر بنـا كوتـاه شهر، براي نوسازي، 

ها  باشـد، در يكـي از مصـاحبه بيايد، ايجاد چنين مسائلي در بافت فرسـوده مـانعي  در برابـر نوسـازي بافـت فرسـوده مي
  :بيان شده است) m8مصاحبه (

اشتن دست مالك در خصوص هرگونه تصميم گيري احترام قانون به سند شش دانگ مالك و آزاد گذ
در خصوص ملك شخصي خود گاهي با منافع اجتماعي و شهري در تضاد است كه يك فرد مي توانـد 
با تصميم غلط در خصوص ملك شخصي خود، علاوه بر از بين بردن فرصـت نوسـازي در يـك بافـت 

و تيپولـوژي بافـت شـهري را در شهري، آثار سوء ديگري همچون مخدوش نمودن سيما و منظر شهري 
  .پي داشته باشد

  قانوني ثابت اي رويه نبود. 3
اي ثابت قانوني اسـت،  هيم به دست آمده نبود رويهدر نوسازي بافت فرسوده كه از مفا هاي قانوني يكي ديگر از چالش

ت در برابر سازندگان و امـلاك هاي متفاو رويه. اي ثابت وجود دارد كند كه در عمل به قوانين، رويه اين مقوله بيان مي
زني يا ارتباط قبلي داشته باشد امكـان  اي با مديري توان چانه مختلف به نوعي دلسردي به بار آورده است و اگر سازنده
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هاي متفاوت مديران باعث دوگانگي و چنـدگانگي در عمـل  كند، رويه تسهيل در امور جاري ساخت و ساز را پيدا مي
  . هاي نوسازي در برخي مناطق بوده است اين موضوع يكي از محدوديت به قوانين شده است و

  :گويد مي )M9مصاحبه(يكي از مشاركت كنندگان 
هاي موثر در كالبد  نبودن رويه ثابت در امتيازات، حقوق و تفسير قوانين در ادوار مختلف و تغيير مشوق

  شود مانند تراكم و سطح اشغال كه باعث كاهش كيفيت مي
گويد و آنها را باعث سردرگمي و چـالش در سـازندگان بيـان  ر از مشاركت كنندگان از تغيير در ضوابط مييكي ديگ

  :گويد مي) m12مصاحبه (كند او  مي
ترين چالش عدم وجود قانون مشخصي براي ترغيب و يا الـزام مـالكين بافـت فرسـوده بـه نوسـازي  مهم

شود  ه است تا بتوان نسبت به اينكه واقعا بافت نوساز ميبهينه و بر اساس استانداردهايي از پيش تعيين شد
يي روبرو هستيم كه كيفيت لازم را ندارنـد ها بافتاگر اين اتفاق نيفتد در آينده با . خيالمان راحت شود

اما اگر از امروز و با در نظـر گـرفتن تمـام جوانـب نسـبت بـه . شوند و خود معضلي بر معضلات شهر مي
حتي اگر سرعت نوسازي كمي پايين تر از اهداف از پيش تعيين شده هم بشود، باز  نوسازي اقدام كنيم،

  .ي فرسوده رقم زده شده استها بافتمي توان اميدوار بود كه نوسازي با كيفيت تري در 
قوانين نوسازي تغيير زيادي ندارد اما تغييراتي كـه در ضـوابط و مقـررات و بسـته هـاي تشـويقي ايجـاد 

هـاي تشـويقي ابـلاغ شـده، منجـر بـه ايجـاد مشـكل در امـر نوسـازي  جراي كامل بسـتهشود و عدم ا مي
اي  هاي عمـومي رسـانه كنيـد و آن را از طريـق رسـانه وقتي شما يك بسته تشـويقي اعـلام مي. گردد مي
. شـود مردم شـامل مالكـان و سـرمايه گـذاران مي. كنيد كنيد، يك انتظاري را در بين مردم ايجاد مي مي

كننـد و بـه شـهرداري يـا دفـاتر  گيري مي هاي تشويقي مشخص شده تصميم ن آنها با توجه به بستهبنابراي
اما وقتـي در ميانـه ايـن . كنند تماني را آغاز ميخسا هكنند و فرآيند اخذ پروان اي مراجعه مي توسعه محله

يـده، صـعب الوصـول هاي اداري پيچ شود يا بـا بروكراسـي كند يا ناقص اجرا مي فرآيند قوانين تغيير مي
در اين حالت . اي جز بي اعتمادي يا رها كردن ادامه فرآيند نوسازي بافت نخواهد داشت شود، نتيجه مي

هاي  اي دست نگه مي دارند تا باز قوانين تغييـر كنـد بلكـه شـرايط و بسـته شوند، عده مردم دو  دسته مي
. سترسـي بـه ان تشـويقي هـا برطـرف گـردداعلام شده بود مجدد ابلاغ شود و موانـع د تشويقي كه قبلاً

كننـد  اي هم با توجه به شرايط جديد پيش آمده اقدام به فسخ قرارداد في ما بين مالك و سازنده مي عده
يا مالكيني كه خود تصميم به نوسازي ملك خود داشتند، با توجه به عـدم صـرفه اقتصـادي نوسـازي در 

هـا و تبليـغ مـديريت  و ديگر اعتمـادي بـه اطـلاع رسـاني شوند مدل جديد،  از ادامه فرآيند منصرف مي
  .دهند شهري از ترغيب آنان به نوسازي بافت از خود نشان نمي
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  قانوني نوسازي بافت فرسوده هاي محدوديتموانع و  -2
هاي فرسـوده شـهري  بافت استاي مستلزم وجود قوانين و مقررات كارآمد در آن زمينه  پيشرفت و توسعه در هر عرصه

كه قانونگذار براي حمايت از آن قوانين و مقرراتي را وضع كرده اسـت يكـي از موانـع مهـم  استهايي  ز جمله عرصها
يـابي بـه علـل عـدم  بـراي دسـت استهاي فرسوده شهري قوانين مربوط با اين بخش  در مسير بهسازي و نوسازي بافت

هـا و مقـررات گذشـته ضـرورت  ارزيابي سياستآسيب شناسي و  ،كارآمدي و اجرايي نشدن قوانين و مقررات موجود
 نگرفتـه قرار فرسوده بافت هاي طرح مجريان عمل و توجه مورد شايد و بايد كه آنگونه قانون اين تاكنون متاسفانه دارد

. گيرند  مي پي را خود اقدامات تملك، به مربوط سابق قوانين به تمسك با ها دستگاه اين كه شود مي مشاهده درعمل و
 بررسـي و نقـد مورد مبسوط طور به كه باشد مزبور قانون در موجود ابهامات و ايرادات تواند مي امر اين دلايل از يكي

  .است نشده مشخص آن قوت و ضعف نقاط و نگرفته قرار صاحبنظران و حقوقدانان

  بهسازي بافت فرسودهنوسازي و  نيانوو ق مقررات هايي در حوزه محدوديت و چالشمفاهيم به دست آمده : جدول شماره

نوسازي بافت فرسوده  مقررات و قوانينهايي را در بعد  شما چه محدوديت و چالش رديف
  مفهوم  رود شناسيد كه مانعي بر تسريع روند نوسازي به شمار مي مي

  به قانونپايبند نبودن   شود شود فرق است قانون درست اجرا نمي و آنچه عمل مي) همان قانون مصوب(امروز بين حرف،   1
  پاسخگو نبودن  كنند كدام سازمان، كدام نهاد به كار مراجع قانوني نوسازي رسيدگي مي  2
  يكسانگري در قوانين  .در محلات تهران با توجه به تفاوت بافت كالبدي، فرهنگي و اقتصادي بايد قانون متفاوت باشد  3
  اي شرايط متفاوت محله  .ده شده استيجا دشرايط هر محله نسبت به محله ديگر متفاوت است اينها ك  4
  ها زياد بودن تبصره  شود يك قانون داريم و هزاران تبصره، ديگر مشخص است ليست چه مي  5
  هاي متعدد الحاقيه  .خورد يك قانون چند الحاقيه مي. چرا يك قانون بايد الحاقيه داشته باشد  6
  بين نهادي اهنگيعدم هم  زند هر يك ساز خودش را مي... ق و آب، تلفن، گاز و بين سازمانها در بافت فرسوده همكاري وجود ندارد، بر  7
  تعدد سازمانهاي متولي  اصلاً مشخص نيست چند سازمان در بافت فرسوده مسئوليت دارند  8
  ينها در قوان عدم تأمين سرانه  هاي خدماتي، فضاي سبز و عمومي كمتر پرداخته شده است در قوانين نوسازي به سرانه  9

  عدم آگاهي مالكين از قوانين  اند دانند قوانين چيست فقط يك نوسازي شنيده امروز مالكين ما اصلاً  نمي  10
  عدم وجود ضمانت اجرايي  هر قانوني بايد ضمانت داشته باشد قانون بدون ضمانت، قانون نيست  11
  اي عمل كردن يقهسل  اي و دلخواه به قانون عمل كنند نبايد سليقه... مدير، مسئول و   12
  موازي كاري  شود هاي شهري موازي كاري زياد ديده مي در بين سازمان  13
  نبود نهاد نظارتي  هاي شهري نظارت مستمر و دقيق داشته باشد هيچ نهادي نيست كه بر كار سازمان  14
  ود نهاد پشتيباننب  كند نهاد پشتيبان براي سازمان نوسازي يا شهرداري وجود ندارد دولت هم حمايت نمي  15
  تغييرات مداوم رويكرد  .كند با آمدن هر مدير و شهرداري رويكرد تغيير مي  16
  تغييرات مداوم شرح خدمات  كنند خدمات يك دستورالعمل جديد ابلاغ مي حبراي نوسازي هر روز يك شر  17
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نوسازي بافت فرسوده  مقررات و قوانينهايي را در بعد  شما چه محدوديت و چالش رديف
  مفهوم  رود شناسيد كه مانعي بر تسريع روند نوسازي به شمار مي مي

  بروكراسي اداري  شده استبالا و پايين رفتن ها، اين سازمان و آن سازمان رفتن، ديگر در نوسازي عادي   18
  نبود استانداردهاي لازم  كند آيد اما استاندارد تعيين نمي  برخي وقتا براي اجراي يك قانون استاندارد نداريم، قانون نما مي  19

 19ها تعـداد  در خصوص بررسي آنچه محدوديت قانوني بـر رونـد نوسـازي و مـانعي در تسـريع آن اسـت در مصـاحبه
  .بندي كرديم مقوله به شرح جدول زير دسته 3در يك سطح ديگر آنها را به  مفهوم به دست آمد

  نظام نوسازي قوانين و مقرراتهاي  هاي اصلي در زمينه محدوديت مقوله : شماره جدول
  مفهوم  مقوله  رديف

  نگري همسانگري و يكسان  1
يابي عملكرد متوليان در اي، نبود نهاد نظارتي، عدم ارز نگري در قوانين، شرايط متفاوت محله يكسان

  حوزه هاي مختلف،

  عدم انسجام فكري  2
تناقض در حرف و عمل، عدم همكاري بين نهادي، تعدد سـازمانهاي متـولي، عـدم آگـاهي مـوازي 

  كاري، بوركراسي اداري

  تغيير مداوم قوانين  3
تغييـر مـداوم  ها، عـدم ضـمانت اجرايـي هاي متعـدد، عـدم تـأمين سـرانه ها، الحاقيه زياد بودن تبصره

  رويكرد، تغيير مداوم شرح خدمات، تغييرات مداوم مديريتي

  ها شرح و تفسير مقوله
ها  هاي قانوني و مقررات نظام نوسازي با ارجاع به مصـاحبه هاي به دست آمده از مفاهيم محدوديت در اين بخش مقوله

  .شود ير ميفست

  نگري همسانگري و يكسان. 1
وزه نگاه يكسان به مقوله نوسازي در تمامي مناطق شهر تهران در قـوانين و مقـررات وضـع يكي از مفاهيم اصلي اين ح

اجتماعي و يـا فرهنگـي  -اين موضوع باعث شده است تا قوانين در برخي مناطق با توجه به شرايط اقتصادي. شده است
شود  هاي مربوط از بالا ديكته مي انچرا كه قوانين شهرسازي و نوسازي از سازم. آن منطقه كارآيي لازم را نداشته باشد

هاي اصـلي نظـام قـانوني در نوسـازي بافـت فرسـوده محسـوب  اي توجه نـدارد ايـن امـر از محـدوديت و به ابعاد منطقه
  :كند در تحقيق بيان مي) M1مصاحبه (در اين خصوص يكي از مشاركت كنندگان . شود مي

هـا را ا بخواهيم با يك نسـخه واحـد تمـام مـريضوضع قوانين و مقررات يكسان به مثابه اين است كه م
ي فرسوده محـلات شـرايط بسـيار متفـاوتي را دارنـد كـه ها بافت. مداوا كنيم كه اين عملي نخواهد بود

بعنوان مثال قوانين حاكم در . بايست براي ساماندهي آن، قوانين و مقررات ويژه متفاوتي وضع گردد مي
  .ندارد و برعكس 12اماندهي منطقه محله اتابك تهران هيچ ربطي براي س

  :گويد مي (m12)كنندگان در مصاحبه خود  يكي ديگر از مشاركت
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مهمتـرين مسـاله و با توجه به اينكه مناطق مختلف شـهر تهـران بـا موضـوعات مختلفـي درگيـر هسـتند، 
سـند  بحـث 1در منطقـه  به عنوان مثال در يك محله ماننـد فرحـزاد. باشد متفاوتمنطقه  محدوديت هر

بحث ورثه اي بودن تعداد زيادي از املاك و  7در منطقه در محدوده ارامنه . تسرسمي مهمترين مانع ا
بحث  15در منطقه . يا عدم وجود مالك از مسائل مهمي است كه نوسازي با با مشكل مواجه كرده است

ضـعف وجـود برخي مشكلات هم در تمام مناطق با شدت و . سندهاي مشاعي يك از مسائل مهم است
  . دارد كه از جمله ان مي توان به ورثه اي بودن املاك و يا عدم دسترسي به مالك را نام برد

بيان شـد ايشـان  )m2( ها اي موضوعي بود كه در يكي از مصاحبه نگري قوانين بدون داشتن نگاه محلي و منطقه يكسان
  :گويند مي

موضوع كه هر منطقه اي ضوابط مختص خـود را  در حوزه قوانين و مقررات مرتبط با نوسازي شايد اين
اما به نظـر ميرسـد . داشته باشد عملي نباشد و از طرفي منجر به عكس العمل هاي نامناسب در مردم شود

گونه بندي مناطق و محلات و ارائه چند دسته ضوابط براي شهر تهران اقدام اجرايي تري باشد و ما را به 
   .نتايج مطلوب تري برساند

هاي  هـاي فرسـوده و تصـويب قـوانين متناسـب پهنـه بنـدي بافت پهنه) m11مصاحبه (ديگر از مشاركت كنندگان يكي 
  :گويد كند او مي شهري را بيان مي

ترين  ي فرسوده بر اساس مسائل حقوقي، اقتصادي، كالبدي و اجتماعي يكي از كليديها بافتبندي  پهنه
نجام داد و بـه نظـر مـن مـي توانـد نتـايج مثبتـي هـم بـراي اقداماتي است كه در حوزه قانوني مي توان ا

مـديريت شــهري و مــديريت منــابع مـالي آن و هــم بــراي ســازندگان بخـش خصوصــي و هــم ســاكنين 
  .ي فرسوده در پي داشته باشدها بافت

  :گويد مي) m7مصاحبه (همچنين يكي ديگر از مشاركت كنندگان 
البته اين تفاوت هم حـد و مـرزي . بايست متفاوت باشد مي بسته به شرايط و مشكلات هر محدوده قطعاً

سياست هاي مبلـغ مثلا ً. توان از ريزترين موارد تا كلي ترين سياست ها را متفاوت وضع كرد دارد و نمي
امـا سياسـت هـاي . توان محله به محله تفـاوت گذاشـت و پذيرفتـه هـم نيسـت وام بافت فرسوده را نمي

غ بلاعوض بابت اجراي نما يا هزينه هاي نظام مهندسي يـا هزينـه هـاي تشويقي مالي ديگري همچون مبل
نكته اي كه مهم اسـت در وضـع . فني مهندسي را مي توان متنناسب با بافت محدوده متفاوت وضع كرد

اين بسته هاي تشويقي آن است كه بايد برخي موضوعات خط قرمـز مـديريت شـهري باشـد و بـه هـيچ 
لا ضوابط طرح تفصيلي و تراكمي كه تعيين كـرده را مـي تـوان خـط قرمـز مث. قيمتي از آن عدول نكند

قلمداد كرد و به هيچ قيمتي آن را زيـر پـا نگذاشـت و نيـاييم بـراي اينكـه نوسـازي اتفـاق بيفتـد، ضـرر 
  .بزرگتري را به بافت شهري تحميل كنيم

و سـازها و بافـت ولي تشويقي هايي كه ضرري به بافت شهري نمـي رسـاند و تـازه بـه كيفيـت سـاخت 
بايـد مشـكلات . شهري هم كمك كند، بد كه نيسـت، مـي توانـد رونـد نوسـازي را بهبـود هـم ببخشـد
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قـوانين . محلات را شناخت و متناسب با هر مشكلي كه دارند قوانيني تشويقي خاص تري تعريف كـرد 
ه يـا منطقـه يـا چنـد عام كه بايد براي همه باشد اما قوانيني را هم ميتوان مختص مشكلاتي كـه هـر محلـ

  .ي كنار همديگر دارند وضع كرد محله
، نگـاه هدفمنـد و مـديريت شـده را بـا توجـه بـه ديـد يكسـانبجـاي  )M14مصاحبه(يكي ديگر از مشاركت كنندگان 

  :گويند كند ايشان مي  پتانسيل مناطق پيشنهاد مي
هاي تشويقي عام كه براي  ستهبا توجه به گستردگي بافت فرسوده در سطح شهر تهران، به نظر مي رسد ب

با توجه به افزايش . ميزان سطح حمايتي را داشته باشد، از توان شهرداري خارج است همه مناطق به يك
قيمت زمين و آپارتمان كه در تهران رخ داده، در بسـياري از منـاطق كـه داراي بافـت فرسـوده هسـتند، 

از جملـه ايـن منـاطق . يـز ايجـاد شـده اسـتهاي تشـويقي ن كشش و جذابيت سرمايه گذاري بدون بسته
لذا به نظر مي رسد مـي تـوان از هدفمنـدي . نمود هاشار 3، منطقه 1، منطقه 8، منطقه 7توان به منطقه  مي

بسته تشويقي به منظور رونق ساخت و ساز در مناطقي كـه همچنـان درگيـر مشـكلات و عـدم جـذابيت 
بنابراين كـاهش . ها هم به چرخه نوسازي شهر اضافه شوندگذاري هستند استفاده نمود تا آن براي سرمايه

گذاري رسيده اند به نفع مناطقي كه همچنان نيازمنـد  تعهدات شهرداري در مناطقي كه به كشش سرمايه
ترين عامل در افزايش تمايل سازندگان بـه نوسـازي بافـت فرسـوده  تواند مهم تشويق نوسازي هستند مي

 .اين مناطق باشد

  جام فكريعدم انس. 2
يكي ديگر از موضوعاتي كه در قوانين و مقررات بعنوان محدوديت در نظر گرفته شده است عدم انسجام فكري است، 

هاي مختلف و حتي در بين مديران يك سازمان نيز در عمل به برخي قوانين تفاوت وجـود دارد  بين مديران سازماندر 
شكلات و در مواقعي بروز خطـا و دور زدن قـانون را ايجـاد كـرده هاي به وجود آمد خود باعث تشديد م و ناهماهنگي

اين مسأله موضوعي است كه هم از ديد سازندگان، هم از ديد مردم و مديران شـهري مـورد توجـه قـرار گرفتـه . است
  :بيان شده است كه )M2مصاحبه( ها است در اين خصوص در يكي از مصاحبه

فقـدان ضـمانت كـافي بـراي اجـراي قـوانين و )  ور زدن قـانوند(عدم استفاده از ظرفيت كامل قوانين، 
  .، امروزه بلاي جان قوانين شده استيي عمل كردن به قوانين توسط متوليانا سليقه

ها در ديد مديران گفتـه شـده اسـت،  از عدم هماهنگي و تفاوت )M6مصاحبه (ها  در يكي ديگر از مصاحبه
  :گويند ايشان مي

ميخواي بگيري كلي آيه و حديث بايد بيـاري و كلـي حـرف و حـديث تـوش  يه وام بافت فرسودهاگر 
وقتـي . هست ولي تو همين نظام بانكي وام هاي ديگه رو كه همه ميدونيم چطور دارند پرداخت ميكننـد

همه تلويزيون و . اسم بافت فرسوده مياد اوني كه تو ذهن مردم هست با اوني كه داره اتفاق ميفته متفاوته
ولـي در . ياد تو ذهنشون و اخبار هم كه ميگه چه تشويقي هايي داره همه فكـر ميكـنن چخبـرهتبليغات م
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ميـري . عمل همه اون قوانين بالادستي انقد با چـالش روبـرو ميشـن كـه يكيشـون هـم بـه اجـرا نميرسـه
 هنوز ابلاغ نشده، من نميدونم هشهرداري ميگي ديشب گفتن تراكم تشويقي ميدن به بافت فرسوده، ميگ

. پس ايني كه تو تلويزيون چيزي رو ميگن كه ابلاغ نشده و توقع و بي اعتمادي ايجاد ميكنـه بـراي چيـه
مردم و سازنده ها خداييش حيـرون و سـرگردون . اگه ابلاغ نشده چرا ميگن، اگه ابلاغ شده چرا نميدن

و رهـا ميكـنن تـا آخر سر هم قيد تشويقي رو ميزنن خيليا . شدن اين وسط و نميدونن گير كار كجاست
بـه نظـر مـن كـه هـيچ وقـت . همين منتظر ابلاغ موندن باعث شده خيليا تو صف منتظرا بشـينن. ابلاغ شه

  .چيزايي كه تو تلويزين و اخبار ميگن ابلاغ نميشه، بايد پول بدي تا ابلاغ شخصي شه برات
ين و مقررات مطرح شده اسـت يكـي از به هر تقدير تفاوت در قوانين و اجرا و عدم هماهنگي معضلي است كه در قوان

دانـد كـه از اجرايـي  هاي تشويقي، معضـلي مي عدم انسجام را در نوع مديريت بسته )M4مصاحبه (مشاركت كنندگان 
  :گويد  كند او مي شدن آن جلوگيري مي

 فقط اسمش بسته تشويقيد بسته تشويقي وجود نداروقتي عمل نباشد وقتي انسجام در بين مديران نباشد 
هـرروز  .مديريت شهري يكپارچه نداريم .قانون درستي نيستد هم اهميتي ندارد اگر نباش رسماً شود مي

كننـد و  حسـاب مـي نسـرمايه گـذاراود مـردم روي قـول شـ و مدير عوض مي ودش يه تصميم گرفته مي
لاف تا هم بـه اخـمالك وسرمايه گذار برا بگيرند بنابراين بسته تشويقي  دتونن بعد نمي دنويسن قرارداد مي

  .دخورن مي

  تغيير مداوم قوانين. 3
ها در قوانين و مقررات نوسازي عدم ثبات و پايداري قوانين اسـت، تغييـر  يكي ديگر از موضوعات و چالش

انجامد اين موضوع خـود  داوم قوانين، تغيير مداوم رويكرد، تغيير و مداوم مديريت همگي به ناپايداري ميم
نمـود، توان در يك بازده زماني روي يك قانون حسـاب ويـژه بـاز  بوده است و نمي سدي در برابر نوسازي

  : گويد ها چنين مي در خصوص عدم ثبات در سازمان )M1مصاحبه (يكي از مصاحبه شوندگان 
، كـه باشـدهـا رسميت نداشتن سازمان نوسازي در شهرداري ،يزنوسا در شايد مهمترين چالش حقوقي

و بـه مـوازات آن دفـاتر توسـعه  هشـدبا سازمان ها  مكاري همه جانبه؛ شهردارياين عدم رسميت مانع ه
  .اي زيرنظر سازمان از وجهه قانوني برخوردار نيستندمحله

  :از عدم ثبات مديريتي گفته شده است )M6مصاحبه (ها  در يكي ديگر از مصاحبه
يـه روز مـيگن . و حرفـي نـداره سازنده وقتي ببينه سازماني كه داره باهـاش كـار ميكنـه ثبـات مـديريتي

يـه روز مـيگن . انشعاب رايگانه، فرداش ميگن اداره آب رو نتونستيم همراه كنيم و ديگه رايگان نيسـت
همين كارها باعث ميشـه رغبـت . پول اجراي نما رو بهتون ميديم، فرداش ميگن بودجه نداريم و نميديم

يد بدونن يكي كه از بافت فرسوده مياد سود چنـداني پرسنل شهرداري با ...به نوسازي تو بافت بياد پايين
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براش نداره اون پروژه و بيشترين سودش براي شهر و محله ست و براي همين كارشـو سـريعتر پيگيـري 
 .اما همونطور كه گفتم اونا فقط پولو ميشناسن. كنند و سنگ اندازي نكنن

ت پژوهشي به دست آمد موضـوع محـدوديت هاي بيان شده و آنچه در ادبيا با توجه به مسائل و محدوديت
تواننـد داشـته باشـند مـورد  قوانين و مقررات از نظر ساختارها و همچنين كاركردي كه هر يك از قوانين مي

هـاي سـاختاري و كـاركردي آمـده  مفاهيم به دست آمـده از چالش.... و ... بررسي قرار گرفت در جداول 
هاي ساختاري  شوند ابتدا چالش هاي در اجراي قوانين مي يتاست اين دو موضوع خود باعث ايجاد محدود

  .گيرد هاي كاركردي مورد بررسي قرار مي و در ادامه چالش
  نوسازي و بهسازي بافت فرسوده ساختاري درهايي  و چالش ها محدوديتمفاهيم به دست آمده : جدول شماره

  مفهوم  نظر شما چيست از چالش ساختاري نوسازي و بهسازي بافت فرسودهمهمترين  رديف

1  
بسته تشويقي ابلاغ مي شود، اما ضمانتي براي اجراي ان نيست، سازماني نيست كـه ضـامن اجـراي دقيـق ان 

  هميشه يك تبصره يا يك مدير، مصوبه اي را تغيير مي دهد. باشد
عدم ضمانت اجرايي 

  مصوبات

2  
ت بخـاطر هزينـه هـاي زيـاد خـود از قوانين و ساختارها براي نوسازي خوب تعريـف شـده اسـت، امـا دولـ

  تخصيص بودجه به نوسازي امتناع مي كند
عدم تخصيص بودجه 

  دولتي

3  
هر سازماني براي بافت فرسوده برنامه خودش را دارد، يك مديريت منسجم و درست براي تصميم در بافت 

  فرسوده وجود ندارد، سازمان ميراث در برخي موارد اصلا موافق نوسازي نيست
  مديريت يكپارچهنبود 

4  
بين ادارت دخيل در امور شهري هماهنگي نيست، شهرداري نوسازي مي كند اداره برق تيـر چـراغ بـرق را 

  ...جابجا نمي كند،  مخابرات سيم كشي نمي كند، اداره گاز علمك جابجا نمي كند
  عدم هماهنگي سازماني

  ها تعدد تبصره  باشد، اين تبصره ها راه را براي فرار باز مي كنندبنظرم قانون ، قانون است نبايد تبصره و الحاقيه داشته   5
  نبود هماهنگي ميان نهادها  ...نهادها براي نوسازي هماهنگ نيستند، در خود شهرداري نيز مشكل است چه برسد به بيرون شهرداري  6

7  
ست، الان بين شـهرداري هر سازماني براي خودش قانوني دارد كه با قانون نوسازي در برخي موارد متضاد ا

  و اداره اتش نشاني قوانين همخواني ندارد، شهرداري تراكم مي دهد آتش نشاني مي گويد خلاف است
  تعدد قوانين سازماني

  عدم هماهنگي بين سازماني  بايد براي نوسازي يك ملك بين همه سازمانها، هماهنگي باشد تا سازنده و مالك سردرگم نباشند  8

9  
ايـن  هازمان نوسازي خيلي خوب شده است اما بايد تمامي اختيارات نوسازي به صورت تـام بـالان وجود س

  و ساير ادارات با سازمان نوسازي همكاري داشته باشند. سازمان داده شود
  نبود تشكيلات منسجم

10  
د، امـا امـروز دولـت در بافـت فرسـوده طـرح دار. يك زماني نوسازي وظيفه شهرداري بود و برنامه داشـت

  شود كند، خوب سازنده و مالك هميشه سردرگم هستند كه چه مي مسكن اجتماعي را بيان مي
 اي مشخص دولتي نبود رويه

11  
همه خـود را ... شود شركت عمران، شهرداري، سازمان نوسازي و و در سازمانها موازي كاري زياد ديده مي

  دانند متولي نوسازي مي
  موازي كاري

  عدم جامعيت قوانين  جامع و كامل مثل قانون اسلامي كه سند است در نوسازي داشته باشيم ما بايد يك قانون  12
  نبود بانك اطلاعات  در حال حاضر يك بانك اطلاعات دقيق و جامع از همه قوانين براي نوسازي نداريم  13
  عدم پايش و رصد  ش و رصد بشودكارهاي نوسازي از سازنده تا سازمانها و شهرداري بايد توسط يك نهاد بالادستي پاي  14
  شهرداري و رانت درفساد   رسد اخبار آن هر روز مي. الان در بدنه شهرداري فساد زياد شده است  15
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  مفهوم  نظر شما چيست از چالش ساختاري نوسازي و بهسازي بافت فرسودهمهمترين  رديف
  رشوه و رانت  .براي برخي مجوزها الان رشوه و رانت در شهرداري زياد شده است  16

ا شـرح وظـايف خـاص بـحول به صورت كنـوني ها تغيير و ت ساختارهاي قانوني و اجرايي كشور و شهر تهران طي سال
اند اما در برخي موارد ساختارهاي سازماني و ساختارهاي قانوني به نـوعي در نوسـازي محـدوديت و چـالش  نضج يافته
هاي فراروي اين ساختارها و شـكل محـدوديتي آنهـا  ها در خصوص چالش هاي مصاحبه كنند يكي از پرسش ايجاد مي

  .مقوله انتزاعي تقليل يافت 2به دست آمد كه در يك سطح بالاتر به مفهوم  16در اين موضوع با بود 
  نظام نوسازي هايي ساختاري ها و چالش محدوديتهاي اصلي در زمينه  مقوله : شماره جدول

  مفهوم  مقوله رديف

  ناهماهنگي ساختاري  1
تعـدد  ،كـاري زيعدم هماهنگي سازماني، نبود هماهنگي بين نهادها، نبود تشكيلات منسـجم، موا

  ، رشوه و رانت، فساد در بدنه شهرداريها تبصره

نبود نظام پايش و   2
  ارزيابي

عــدم ضــمانت اجرايــي، عــدم  ،تعــداد قــوانين، عــدم ضــمانت اجرايــي، نبــود مــديريت يكپارچــه
  عدم پايش و رصد عدم جامعيت قوانين، نبود بانك اطلاعاتي،، ها،  تخصيص

  ها شرح و تفسير مقوله
ــن  ــهدر اي ــه برخــي از گفت ــا ارجــاع ب ــاهيم ســاختاري نظــام نوســازي ب ــده از مف ــه دســت آم ــه ب هاي  قســمت دو مقول
  .گيرد كنندگان مورد بررسي قرار مي مشاركت

  ساختاري ناهماهنگي.1
خواهد بـود ايـن امـر در يـك  تر هاي دخيل در يك موضوع بيشتر باشند هماهنگي بين آنها سخت هر چه تعداد سازمان

شهري كه داراي زواياي مختلفي است و هـر بعـد آن مـرتبط بـه سـازماني همانند نوسازي بافت فرسوده موضوع كلان 
هاي مختلف به صورت مسـتقيم يـا غيرمسـتقيم در نوسـازي دخيـل  شود، در نوسازي شهري سازمان شود، سخت مي مي

از هماهنگي بـين آنهـا بـه سـختي هستند كه در برخي موارد هر چند قانون و حقوقي هم تكليف و تعيين شده است اما ب
  .گويد مي) M7مصاحبه (گيرد در اين خصوص يكي از مصاحبه شوندگان  شكل مي

شـهرداري هـا، سـازمان ثبـت (به نظر مي رسد عدم هماهنگي و همسويي ميان نهادهاي متولي نوسـازي 
. محسـوب نمـود را مي توان به عنوان مهمتـرين چـالش...) اسناد و املاك، بانك ها، راه و شهرسازي و

همانند آنچه در ستاد بازآفريني پايـدار شـهري (توان از رويكردهاي مديريت همكارانه براي حل آن مي
  .استفاده نمود) مشاهده مي شود

  :گويد ، مشاركت كننده مي )M9مصاحبه (اي ديگر  در مصاحبه
موضوع بـه شـكل صـحيح  هاي آب، برق، گاز  و شهرداري اين متاسفانه به دليل عدم تفاهم بين سازمان

البته متاسفانه سازندگان در زمان دريافت اين تسهيلات امتياز خاصـي بـراي مالكـان قائـل .  اجرايي نشد
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نشده و دريافت تسهيلات بر كيفيت ساخت تاثير گذار نبـوده اسـت و در صـورت بـي تـاثير بـودن ايـن 
  .ورتي نخواهد داشتموضوع بر كيفيت ساخت يا قدرالسهم مالكين اعطاي اين تسهيلات ضر

گويد اين عدم  كند و مي از نبود تشكيلات منسجم نوسازي صحبت مي )M5مصاحبه (شوندگان  يكي ديگر از مصاحبه
  :كند شود كه خود مانع نوسازي است ايشان بيان مي انسجام به وجود تبصره و الحاقيه منجر مي

دخيل و نبود تشكيلات منسجم در ايـن هاي  هاي ساختاري در نوسازي تعدد سازمان از مهم ترين چالش
شـهرداري و سـازمان (همچنـين عـدم همـاهنگي و همسـويي ميـان نهادهـاي متـولي نوسـازي . امر است
هـاي سـاختاري نوسـازي  هـاي فـراوان از چـالش و درون سازماني و وجود تبصره ها و الحاقيه) نوسازي

  .شوند محسوب مي
با ذكر مثالي چنـين  )M10مصاحبه (گفته شده است اين مصاحبه شونده  ها در جاي ديگر از عدم هماهنگي بين سازمان

  :گويد مي
شما فرض كنيد در يك فرآيند مشاركتي مردم و شهرداري ليستي از تيرهاي برقي كه بايد جابجا شـوند 

 دهنـد تـا بـا اند و آن را در اختيار اداره برق قـرار مـي و در حال حاضر مانع نوسازي هستند را تهيه نموده
اما اداره برق قبل از اينكـه بخواهـد . استفاده از ظرفيت پيمانكاران خود نسبت به جابجايي آن اقدام كند

هـاي كوتـاه مـدت و اين ليست را بررسي كند، مشكلات و موضوعات ديگري دارد كه بر اساس برنامه
ن اولويـت بـراي بنـابراي. ميان مدت خود تنظيم نموده و بودجه خود را بر آن اساس تقسـيم كـرده اسـت

نتيجه اي كه حاصل مي شود عـدم اجرايـي . اجرايي نمودن اين ليست و جابجايي اين تيرهاي برق ندارد
هايي است كه نظر مردم هم بر آن است اما به دليل ناهماهنگي بين  متولين نوسـازي بافـت و  شدن برنامه

شـود يـا بـه آن كميـت و  انجام نمـي ماند و هاي شهرداري و اداره برق، بر زمين مي همسان نبودن الويت
در حاليي كه اگر يك نهاد بالادستي وجود داشته باشـد كـه . گيرد كيفيتي كه مد نظر است صورت نمي

ها هدفمنـد طراحـي شـوند تـا بـه اجـرا نيـز  توان اميدوار بود كه برنامه ها را هماهنگ كند، مي اين الويت
 .نزديكتر باشند

  :چنين گفته شده است )M14مصاحبه(ها  صاحبهدر اين خصوص در يكي ديگر از م
كنـد، بـه لحـاظ  اندازي ستاد بازآفريني شهري كه در سطح شهر تهران و مناطق فعاليت مي با توجه به راه

بيان شد، عملياتي  منتها همانطور كه قبلاً. ساختاري خلأ بزرگي در ساختار مديريت شهري پر شده است
به جز شهرداري نهاد ديگري . است كه در حال حاضر مساله استبودن تصميمات و مصوبات اين ستاد 

كند و همين باعث عقيم ماندن اقـدامات ي فرسوده عمل نميها بافتبه وظايف قانوني خود در نوسازي 
  . شود شهرداري هم مي
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  نبود نظام پايش و ارزيابي.2
رصـد و پـايش و ارزيـابي عملكـرد ود نظـام هاي ساختاري نظام حقوقي، نب يكي از مفاهيم به دست آمده از محدوديت

رود  ها چنانچه به وظايف خود عمل نمايند و نوسازي اتفاق بيفتد كه كارها خـوب پـيش مـي است، در نوسازي سازمان
ها كوتاهي نمايد يا وقفه در كار بيفتد، نوسازي با تأخير انجام خواهد شد، به هر حـال در هـر  اما چنانچه يكي از سازمان

جمله شهرسازي و نظام نوسازي وجود يك سازمان يا يك سازوكار پايش و ارزيـابي عملكـرد نيـاز اسـت در  نظامي از
مصـاحبه (حالي كه در حال حاضر اين موضوع به خوبي اجرايي نشده است بر همين اساس يكي از مشاركت كنندگان 

M12 (گفته شده است كه:  
هاي داراي نقش در نوسـازي بافـت را بتوانـد بـر  گاهوجود قانون يا نهادي كه وظيفه نظارت بر كليه دست

هاي مختلف در نوسـازي بافـت داشـته  عهده گيرد شايد راهكار مناسبي به منظور پايش عملكرد دستگاه
رود و خـود را صورت هر دستگاه بر اساس نظام پايش درون سازماني خـود پـيش مـيدر غير اين. باشد

بنابراين جا انـداختن ايـن موضـوع . ازماني خود نخواهد دانستمتعهد به چيزي فراتر از اهداف درون س
هـا در راسـتاي ايـن  نوسـازي هـم يكـي از اهـداف درون سـازماني  كه نوسازي بافت و تجميع ظرفيـت

ها در راستاي عملياتي كردن اين هدف سنجيده شـود نهادهاي مختلف است و سپس پايش عملكرد آن
  . ها به خدمات رساني در بافت فرسوده كمك كند ن دستگاهتواند به سرعت بخشيدن و ترغيب ايمي

  :بيان شده است) M14مصاحبه (ها  در يكي ديگر از مصاحبه
در هـر . گيـرد ارزيابي عملكرد متوليان نوسازي بافت فرسوده در كشور بر مبنـاي درسـتي صـورت نمـي

چند نمونـه پـروژه نمايشـي،  اين شعارها در. شود ريزي شعارهايي توسط هر متولي مطرح مي دوره برنامه
دهـي بـه مشـكلات  ريزي نهـادي جهـت ارزيـابي و پاسـخ ليكن در انتهاي دوره برنامه. خورد كلنگ مي

همين موضوع به ظاهر كوچك باعث شده كه مسئولين با خيال راحت و بدون . گيرد احتمالي شكل نمي
ختن به مسائل ديگر سـپري كننـد ي ارزيابي توسط نهادي خاص، دوران مسئوليت خود را با پردا دغدغه

اي مملو از حرف و بدون عمل موثر تحويل دهنـد و بـه پسـت و مقـام بـالاتري  و در انتهاي كار كارنامه
عدم بررسـي يـك . هاي مديريت شهري را نيز افزايش دهد تواند هزينه نبود نظام ارزيابي مي. كوچ كنند

امه دار شدن يك رونـد غلـط يـا تكـرار اشـتباهات تواند به اد دوره مديريتي و اقدامات يك دستگاه مي
ر از بـين بـردن بـگذشته يا اشتباهاتي كـه در شـهرها و كشـورهاي ديگـر رخ داده منجـر شـود و عـلاوه 

  .شد صرف نوسازي بهينه و پايدار كنيم زماني كه مي. ها، زمان را هم از ما بگيرد بودجه
  :گويد كند و مي رت را به عدم اجراي دقيق كانون مرتبط مينبود نظا )M5(مصاحبه كنندگان  يكي ديگر از مشاركت

هـا و  سازوكار معين و مشخص ميان مـالكين و سـازنده: نبود نظارت و پشتيباني در مراحل نوسازي مانند
در بسياري از موارد ...  كند مراحل اداري طولاني در سطوح بالاتر امكان عدم اجراي قانون را فراهم مي
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عدم اجراي درسـت قـوانين هـم ناشـي از . گيرد جام نمياما اجراي آن ها به درستي ان داردقوانين وجود 
  .عدم تعريف و يا ضعف در سيستم اجرايي و نظارتي در خصوص آن قانون است

گويد ايشـان بيـان  ها مي ازنبود بانك اطلاعاتي جامع براي ارزيابي عملكرد سازمان) M3مصاحبه (مصاحبه كننده ديگر 
  :كند مي

از اين رو امكان ارزيابي اقدامات . شود هاي اطلاعاتي دقيق و يكپارچه تهيه نمي ذشته تا كنون بانكگ از
هاي موفق، عملا امكان ناپـذير و يـا مـوردي خواهـد  و درس گرفتن از اشتباهات و الگو قرا دادن تجربه

سـتم پـايش و نظـارت در همانطور كه در سال قبلي هم گفتم، عدم ارزيابي دقيق اقدامات و نبود سي. بود
تواند باعث تكرار اشتباهات و يا عدم دسترسي بـه اطلاعـات كـافي جهـت  اينجا هم مشهود است كه مي

  ...ي را فراهم كندهاي آت پيشبرد برنامه
تا يك نظام و فرايند پشتيبان براي اجرا در نظر گرفته نشود كه به صورت مداوم خـود ارزيـابي و پـايش 

) در نبود نظـام اجـرا و ارزيـابي(نبود يك ساختار كامل . اي قانون فراهم نمي شودشود، عملا زمينه اجر
در واقع آنچه باعث شده كه تعدد قوانين به فساد منجـر . زمينه را براي دورزدن قانون نيز فراهم مي آورد

نهادي نيست كـه نظـارت كنـد در يـك موقعيـت كـدام بنـد قـانوني . شود ، نبود نهاد نظارتي هم هست
همـين قضـيه باعـث . جحيت داده شده و طي چه فرآيندي اين ارجحيت داده شده است وجود نـداردار

گرها بدون داشتن ترس از رسوايي يا مواخذه بتواننـد خواسـته هـاي خـود را قـانوني شده تا سوءاستفاده
و در جـايي جلوه دهند و از طريق قانون به دور زدن آن بپردازند بدون اينكه نگراني داشته باشند روزي 

راين اگر بشود يك نهاد دولتي و رده بالا نظارت بر اجراي قـوانين و ببنا. بايد به كسي جواب پس بدهند
ها را بر عهده بگيرد و نظارت و احكامش ضمانت اجرايي داشته باشد مي توان اميـدوار بـود ايـن تبصره

  روند بهتر شود
  :چنين گفته شده است يود نظام پشتيبان و ارزيابدر خصوص نب )M13مصاحبه(ها  در يكي ديگر از مصاحبه

نظام و فرايندي پشتيبان براي اجرا در نظر گرفته نشده كه به صورت مداوم خود ارزيابي و پـايش شـود، 
زمينه را ) در نبود نظام اجرا و ارزيابي(نبود يك ساختار كامل . عملا زمينه اجراي قانون فراهم نمي شود

در واقع آنچه باعث شده كه تعدد قوانين به فسـاد منجـر شـود ، . فراهم مي آوردبراي دورزدن قانون نيز 
  .نبود نهاد نظارتي هم هست
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  نوسازي و بهسازي بافت فرسودهن و مقررات انيوقكاركردي هايي بعد  محدوديت و چالشمفاهيم به دست آمده : جدول شماره
  مفهوم  نوسازي از نظر شما چيست چالش و محدوديت كاركردي قوانين و مقرراتمهمترين   رديف

1  
هر دوره اي قانوني وضع مي شود در حالي كه ضمانت . مهمترين مساله تغيير قوانين در ادوار تاريخي و مديريتي است

  اجرايي آن قانون نيز مشخص نشده است
  تغيير قوانين 

  دور زدن قانون  به طرق مختلف مي دانند چگونه بايد قانون را دور زد نامروز برخي سازندگا  2
  تفسير و تعبير قانون  برخي قوانين توسط افراد به نفع خودشان تفسير مي شود اين بستگي به رابطه سازنده و مدير وقت دارد  3

4  
ي درآمد مبهم بودن قوانين برا  بنظر من به عمد برخي قوانين طوري نوشته شده اند كه شهرداري بتواند با تفسير آنها براي خودش درآمد ايجاد كند

  زايي شهرداري

5  
موضوع فقهي مي شود كه نمـي تـوان بـه ان ورود پيـدا  ،در برخي موارد قانون به مباحثي ورود نكرده است و موضوع

  تكرد مثل همين قانون ارث و وراث
  مسكوت ماندن قوانين

  عدم اجراي كامل قانون  كامل و به درستي اجرا شود خوب است ،اگر قانون هاي موجود  6
  عدم اطلاع رساني قوانين  ر برخي موارد قوانين اطلاع رساني نمي شوند و سازنده يا مالك از انها بي خبر استد  7
  وجود دلال بازي در قوانين  عدم اطلاع از قوانين وجود كار چاق كن ها و دلال بازي را براي اجراي قانون با مبالغ هنگفت فراهم ميكند  8
  سليقه اي عمل كردن به قانون  ي مسئولين به سليقه خودشان قوانين را اجرايي مي كنندقانون سليقه بردار نيست، برخ  9

  عدم استفاده از ظرفيت  .اگر از همه ظرفيت هاي قانوني در بافت فرسوده استفاده شود نوسازي تسريع مي شود  10
  ناهماهنگي بين قوانين  رتفاعي و منظر شهري در تناقض استدر بين قوانين هماهنگي وجود ندارد، مثلا تراكم تشويقي در تجميع ها با نظام ا  11

  براي اجراي يك قانون گاهي موارد چندين سازمان را بايد برويد، اين فرايند اداري سخت انسان را پشيمان مي كند  12
بروركراسي اداري و فرايند 

  سخت اجرا

13  
تواند اين  اين سازمان در نوسازي مغفول است ميالان . يك سازماني بايد باشد كه ضامن اجراي دقيق قوانين باشد

  سازمان قوه قضايه باشد
عدم وجود ضوابط اجرايي در 

  قوانين
  ضمانت اجرايي  دهد ضمانت اجرايي قوانين مشخص نسبت به همين دليل قانون كاركرد خود را از دست مي  14

بـا و  1281قـوانين شـهري از سـال  .ده اسـتگيري ساختارهاي شهري، قوانين متناسب نيز به وجـود آمـ امروزه با شكل
قـوانين وضـع . تا به امروز كـه تكميـل شـده اسـتشكل گرفت اين قانون ها براي امور شهري  قانون شهرداريتصويب 

شـود كـه  اند اما در برخـي مـوارد مشـاهده مي شده در ادوار تاريخي متناسب با شرايط و مقتضيات زماني به سامان شده
اند در ايـن پـژوهش از كـاركرد قـوانين  رو شـده و كاركرد لازم برخوردار نيسـتند و بـا مـوانعي روبـهقوانين از كارايي 

مفهوم به دست آمد كه در سطحي بالاتر از  14 هاي انجام شده در اين زمينه نوسازي نيز پرسش به ميان آمد در مصاحبه
  .بندي شدند مقوله اصلي زير تقسيم 3انتزاع آنها به 

  نظام نوسازي هايي بعد كاركردي محدوديت و چالشهاي اصلي در زمينه  مقوله : شماره جدول
  مفهوم  مقوله رديف

  ناآگاهي ،اي عمل كردن سليقه ،سكوت قوانين، تغيير قوانين  تفسير به رأي قانون  1
  ، رانتعدم اجراي كامل قوانين ،بازي دلال ،دورزدن ،درآمدزايي  وجود رانت قانوني در اجرا  2
  عدم ضوابط اجرايي ،عدم ضمانت اجرايي ،رساني سازماني عدم اطلاع ،ناهماهنگي در قوانين  اني قوانينناهمخو  3
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  ها شرح و تفسير مقوله
  .شود ها، شرح و تفسير مي در اين قسمت مفاهيم به دست آمده با توجه به مصاحبه

  قانون رأي به تفسير.1
هاي اساسـي اسـت اينكـه هـر مـدير يـا مسـئولي  عات و چالشتقسيم به رأي در قوانين و مقررات جاري يكي از موضو

و تعبير نمايد، متأسفانه در نوسازي بافت فرسـوده نيـز وجـود دارد و مـديران  رهاي خود تقسي قانوني را بر اساس ديدگاه
مايند در اين ن رده مياني و پاييني با عنايت به روابطي كه وجود دارد قانون را در اجرا بر اساس ديدگاه خود عملياتي مي

   :گويد مي) M9مصاحبه(خصوص يكي از مصاحبه شوندگان 
هاي گذشته تغيير رويكرد و تغيير شـرح خـدمات و حتـي تغييـر اقـدامات  سازمان نوسازي در طول سال

اجرايي داده است و هر يك از مديران منصوب شده بر اساس سليقه، ارتباطات عمل كـرده انـد ايـن در 
هـا از هـدر رفـت  مندي از شرح خدمات ثابـت و ثبـات قـدم در فعاليـت هرهحالي است كه در صورت ب

 .سرمايه انساني جلوگيري مي شد و  بودجه

 اجراي در قانوني رانت وجود. 2
ها فراهم است گرفتن رانـت  يكي ديگر از موضوعات كاركردي در قوانين، وجود رانت است كه براي برخي اين رانت

ري در دور زدن قوانين براي پيشبرد اهداف موضـوعي اسـت كـه در قـوانين نوسـازي نيـز و استفاده از ارتباطات غيرادا
  :گويد مي )M6مصاحبه(جريان يافته است در اين خصوص يكي از مشاركت كنندگان 

قانون و حقـوق خاصـي حـاكم . هايي هست كه در شهرداري وجود داره بنظر من مهم ترين مساله رانت
پول كه بدي تراكم بهت ميـدن، نمـاتو تائيـد . مون اندازه آش ميخورينيست و هر چقدر پول بدي به ه

ولي اگه بخواي از طريق قانوني پيش بري همـوني كـه . ميكنن، پيشروي مازاد ميتوني بگيري و همه چي
بـراي همـين دنبـال قـانون و . تو قانون نوشته رو هم بهت نميدن و از حق قانوني خـودتم محـروم ميشـي

ولـي بـراي جـوون هـايي . اي و اينو هر آدم با تجربه اي ميدونه رداري كار بيهودهمقررات رفتن توي شه
مثل شما كه هنوز آلوده شهرداري و رانت بازي هاش نشدين، اين  قانون بازيا ميتونـه جالـب باشـه ولـي 

  شما هم بعد از يه مدت ميفهمين كه پول بالاترين قانونه
  دهند ايشان ادامه مي

گفـتم تـو . ه معضل نيست، يه فرصته براي سازنده هايي كـه راهشـو يـاد گـرفتندور زدن قانون كه ديگ
يه قانون بدن و بگن همين هست و  نبيا يونآقا. سوال قبلم كه همه چي قابل توجيهه با اين قوانين متعدد

لااقل ميدونن . مردم هم اينطوري تكليفشون رو ميدونن. ديگه هيچ تبصره اي كه قبلا داديم معتبر نيست
قانونگـذار حـالا يـا . ابهام تو قانون هـا هـم دامـن زده بـه ايـن قضـيه. ي حقشون و چي حقشون نيستچ

تخصصشو نداشته، يا نذاشتن يا هر چي بعضي جاها چيزي نگفته، همين باعث شده كلي فساد بـه وجـود 

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.SId.ir


 ه  ي فرسودها بافتنوسازي هاي حقوقي در  محدوديت 

  
 

 126 / ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي
 
 

شـرايطي  درصد رو هيچ جا و تحت هيچ 60مثلا تو طرح تفصيلي به طور واضح ننوشته كه مازاد بر . بياد
ميخوام بگم به نظر من از روي عمد قـوانين . درصد بنا هم بگيره 100همين باعث شده طرف تا . نميديم

قانوني كـه احسـاس . عمدش هم در اين بوده كه به درآمد شهرداري وابسته است اين قوانين. ابهام دارن
 .كنن ممكنه درآمد شهرداري رو يك ريال كم كنه رو از ريشه ميزنن

  :دارد گويد، ايشان بيان مي از ابهام در قوانين مي) M 15مصاحبه (كنندگان  گر از مشاركتيكي دي
ابهـام و تعـدد قـوانين در هـر . ابهام قوانين و امكان دور زدن قانون مهم ترين چالش در اين زمينـه اسـت

هسـت و  در حوزه ساخت و سـاز كـه بـا پـول هـم در ارتبـاط.جاييكه باشد امكان فساد را بيشتر مي كند
تر  تواند سرمايه هاي هنگفتي را جابجا كند، موضوع پيچيده داشتن رانت و استفاده از خلاهاي قانوني مي

درصد طبق طرح تفصيلي داده  شود وجود  60براي مثال امكان اينكه تراكم بالاي . و بيشتر نمايان است
گيرنـد كـه بـه ايـن  صميم ميندارد، اما يك پروژ بصورت موردي مي رود در شوراي معماري و آنجا ت

ها اكثر ايـن تصـميم گيـري هـا از  طبق تجربه من و شنيده. درصد هم سطح اشغال داده شود 70پروژه تا 
ها و اينكـه مشـخص نيسـت  اين تعدد تبصره. قبل از جلسه و با رد و بدل شدن مبالغ امكان پذير مي شود
تفسير به راي از قوانين بـالاتر بـرود و بسـته بـه كدام قانون الويت و ارجحيت بالاتري دارد باعث شده تا 

 .هاي مختلف آنچه به نفع شخصي آنان است اجرايي شود منافع افراد در موقعيت

  قوانين ناهمخواني. 3
در قوانين ناهمخواني قوانين است در برخي مـوارد قـوانين نوسـازي در سـازمان بـا هاي كاركردي  يك ديگر از چالش

شـود ايـن مـوارد آسـيب  ي يا اداره برق همساني ندارد و يا يك قانون منافي قانون قبلـي خـود مينشان قوانين اداره آتش
  :گويد مي)M 13مصاحبه (جدي به روند نوسازي وارد نموده است يكي از مصاحبه شوندگان 

هاي كالبدي و شهرسـازي بـا قـوانين و مقـررات سـبب شـده اسـت بـه عنـوان مثـال،   عدم هماهنگي ارزش
راكم تشويقي با اينكه سبب شده است تا مالكين و سازندگان تمايل بيشـتري بـراي نوسـازي پيـدا افزايش ت

كنند ولي از طرف ديگر با استانداردهاي شهرسازي و مسائلي همچون نظام ارتفاعي، منظر شـهري، نـور و 
  .مسائل اقليمي ديگر در تناقض هستند

  
داري تصـميم بـه يـك سـرمايه گـذاري در بافـت ممكن است شما با توجه به ضوابط و تشويقي هاي شهر

بگيريد، اما پس از مدتي ممكن است متوجـه شـويد كـه بسـته هـاي تشـويقي شـهرداري كـه بـا اداره آب 
  . كند مشترك است، ديگر اعتبار ندارد و اداره آب به آن عمل نمي

  :گويد مي) M11مصاحبه (شوندگان  يكي ديگر از مصاحبه
را  دهند ولي ضوابط آتش نشاني شـما طبقه را مي 7رداري به شما اجازه ساخت هاي تشويقي شه اينكه بسته

ي بين استانداردها و قوانيني كه در گمبنابراين اين سردر. كند طبقه هدايت و محدود مي 6به سمت ساخت 
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 شـما. ف وجود دارد، راه را براي دور زدن قوانين بسته به افراد مجري آن فراهم كرده اسـتلنهادهاي مخت
توانيـد  ها در آتش نشاني آشنا باشد يا با مسئول اداره ثبت هماهنگ باشـيد مـي اگر به متصدي بررسي نقشه

تواند در شرايط عادي به شما تعلق گيرد را دريافت كنيد، اما  قوانين را دور بزنيد و نهايت آن چيزي كه مي
  .مكن است محروم شويدهاي قانوني ملك خود نيز م در صورت نداشتن اين ارتباطات از حداقل

  
  ها تحليل مدل نظري مصاحبه

  

 

  هاي پرسشنامه دلفي يافته
آمده بـه  هاي به دست اي، موضوعات و محدوديت هاي كتابخانه هاي ميداني و يافته ها، بر اساس يافته انجام مصاحبهبعد 

ن و اعضاي هيات علمـي انجـام وسيله پرسشنامه دلفي جهت اولويت بندي و دسته بندي، از خبرگان، مديران، سازندگا
  .هاي دلفي مورد بررسي قرار مي گيرد هاي پرسشنامه در اين بخش يافته. پذيرفت

  توصيف جامعه آماري دلفي
هاي دلفـي صـورت پـذيرد در ايـن بخـش بـه  براي آنكه شناخت دقيقي از جامعه آمـاري تكميـل كننـدگان پرسشـنامه

  .ودپاسخگويان ارائه مي شصورت مختصر ويژگي هاي 
  جنس

درصد نيـز مـرد  52,4درصد پاسخگويان زن و  47,6بررسي جنسيت پاسخگويان به پرسشنامه دلفي بيانگر آن است كه 
  .بوده اند
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 جدول فراواني پرسشنامه دلفي بر اساس جنسيت

  درصد  فراواني  جنس  رديف
 47,6  10  زن  1

 52,4  11  مرد  2

 100,00  21  جمع   3
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  ان به پرسشنامه دلفينمودار درصدي جنسيت پاسخگوي

  
  سن

 45 -36پرسشنامه نشان مي دهد كه بيشترين گـروه سـني پاسـخگو رده سـني بندي سني پاسخگويان به  بررسي و گروه
دهـد و  درصد گروه دوم را تشكيل مي 33,33سال است كه با  35تا  25درصد است و رده دوم  42,86سال است كه با 

جـدول زيـر آمـار . سال بوده انـد 46درصد نيز بالاتر از  19,5سن داشته است و  سال 25تنها يك نفر پاسخگو كمتر از 
  .دهد مربوط به سن پاسخگويان به پرسشنامه دلفي را نشان مي

 سنجدول فراواني پرسشنامه دلفي بر اساس 

  درصد  فراواني  رده سني  رديف
 4,76  1  سال 25زير   1

 33,33  7  سال 35 -25  2

 42,86  9  سال 45 -36  3

 19,05  4  سال 55 -46  4
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  خگويان به پرسشنامه دلفيسنمودار درصدي سن پا

  
  

  پاسخگويان سازمان شغلي
با توجه به اينكه موضوع مورد بحث يك موضوع تخصصي در حوزه نوسازي و بهسازي بافت فرسـوده اسـت بنـابراين 

در ايـن پـژوهش جامعـه . سازي باشـندپاسخگويان بايستي داراي سمت ها و تخصص مرتبط در سازمانهاي دخيل در نو
بيشـترين . اند آماري از مديران سازمان نوسازي، مديران دفاتر نوسازي، سازندگان و اعضاي هيات علمي انتخـاب شـده

درصـد نيـز از  19درصد اسـت و  23,8درصد پاسخگويان مربوط به مديران سازمان نوسازي و مديران دفاتر نوسازي با 
در جدول زير مشخصات پاسخگويان به تفكيك نشان داده شده . اند نوسازي انتخاب شده سازندگان در محلات هدف

  .است
 

 جدول سازمان شغلي پاسخگويان 
 درصد تجمعي درصد فراواني 

 ٢٣٫٨ ٢٣٫٨ ٥ نوسازي سازمان مديران
 ٢٣٫٨ ٢٣٫٨ ٥ محلات نوسازي دفاتر مدير

 ١٩٫٠ ١٩٫٠ ٤ سازندگان
 ٩٫٥ ٩.٥ ٢ نوسازي دفاتر كارشناسان

 ٩٫٥ ٩٫٥ ٢ مردم
 ١٤٫٣ ١٤٫٣ ٣ علمي هيات اعضاي
 ١٠٠٫٠ ١٠٠٫٠ ٢١ جمع
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 سازمان شغلي پاسخگويان نمودار درصدي

  
  

  وضعيت تحصيلي
درصـد پاسـخگويان داراي مـدرك  47,6بررسي وضعيت تحصـيلات و مـدارج تحصـيلي پاسـخگويان نشـان داد كـه 

در جدول زير . درصد نيز داراي مدرك دكتري بوده اند 19ي و درصد مدرك كارشناس 23,8كارشناسي ارشد بوده و 
  .مشخصات و مدارج تحصيلي پاسخگويان نشان داده شده است

  پاسخگويان مشخصات و رده تحصيليجدول 
 

 درصد تجمعي درصد فراواني رده تحصيلي

 ٢٣٫٨ ٢٣٫٨ ٥ كارشناسي
 ٤٧٫٦ ٤٧٫٦ ١٠ ارشد كارشناسي

 ١٩٫٠ ١٩٫٠ ٤ دكتري
 ٩٫٥ ٩.٥ ٢ ساير

 ١٠٠٫٠ ١٠٠٫٠ ٢١ 
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  پاسخگويان مشخصات و رده تحصيلي نمودار درصدي

  
  

  مدت اشتغال
هاي جامعه آماري مدت اشتغال آنان بود كه مورد پرسش قـرار گرفـت، رده بنـدي  يكي ديگر از موضوعات و ويژگي

درصـد  19,05و اند و  بكار بودهسال مشغول  10درصد پاسخگويان كمتر از  62اشتغال پاسخگويان نشان داد كه بالغ بر 
  .جدول زير مشخصات مدت اشتغال پاسخگويان را نشان مي دهد. اند سال سابقه كار و فعاليت داشته 20نيز كمتر از 

 مدت اشتغالبر اساس  پاسخگويانجدول فراواني 

  درصد  فراواني  مدت اشتغال  رديف
 61,90  13  سال 10تا  1  1

 19,05  4  سال 20 -11  2

 9,52  2  سال 30 -21  3

 9,52  2  ذكر نشده  4

  

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.SId.ir


 ه  ي فرسودها بافتنوسازي هاي حقوقي در  محدوديت 

  
 

 133 / ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي
 
 

  نمودار درصدي پاسخگويان به پرسشنامه بر اساس مدت اشتغال

  
  

  هاي پرسشنامه دلفي تحليل يافته
اين تحقيق در مطالعه ميداني علاوه بر مصاحبه براي دسته بندي محدوديت هاي حقوقي متكي به روش دلفي گرديد بر 

و افرادي كه به نوعي در نوسازي بافت فرسوده دخيل هستند مصاحبه به عمـل آمـده   اين اساس از بين خبرگان، مديران
بدين منظـور فراينـد . بندي آنها از روش دلفي استفاده گرديد هاي حقوقي براي دسته و با استخراج مهمترين محدوديت

  :دلفي به شرح زير انجام پذيرفت
و مرور ادبيـات و قـوانين و مقـررات نوسـازي و ارائـه آنهـا بـه يق پيشينه تجربي رها از ط احصاء محدوديت :راند اول

  . صاحب نظران در قالب پرسشنامه مرحله اول دلفي
نمره بدهنـد و  10تا  1ها و چالش ها از بين  در اين مرحله از پاسخگويان درخواست كرديد كه به هريك از محدوديت

نهـا آان نشده اسـت ذكـر نماينـد و در يـك سـوال بـاز از همچنين چنانچه محدوديتي را مي شناسند كه در پرسشنامه بي
  .محدوديت جديد توسط پاسخگويان بيان گرديد 9كه در اين بين . خواسته شد تا نظرات تكميلي خود را بيان نمايند

  ها به صاحب نظران و درخواست مجدد براي بازبيني نظر خود با توجه به ميانگين نظرات ارائه محدوديت :راند دوم
هاي جديـد ارائــه شــده در قالــب رانــد دوم از  يـن مرحلــه پــس از اصــلاح، حـذف و يــا اضــافه نمــودن محــدوديتدر ا

پاسخگويان درخواست گرديد تا بر اساس ميانگين نظرات ساير پاسخگويان در نظرات خود جرح و تعديل و يا اصلاح 
  .نمايند

  بندي همه نظرات ائه نظر با عنايت به جمعبندي دو مرحله قبل و درخواست اصلاح و ار جمع ارائه :راند سوم
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در اين مرحله ميانگين دو مرحله قبل به پاسخگويان ارائه گرديد و از انها درخواست شد تا با توجه به ميانگين به دسـت 
  .آمده نظر خود را بيان نمايند

محـدوديت  18يشـينه تحقيـق حو انجام پـذيرفت كـه در پنتهيه و تدوين پرسشنامه دلفي از پيشينه و مصاحبه هاي بدين 
مقولـه عمـده را تشـكيل داد در مجمـوع  15ها به دست آمد  شناسايي گرديد همچنين مهمترين مفاهيمي كه از مصاحبه

مورد بود كـه برخـي  33به دست آمده بود  ها و مصاحبه ها در راند اول كه از پيشينه تحقيق ارائه و بيان محدوديتبراي 
نها به صـاحب نظـران ارائـه گرديـد تـا نظـرات خـود و آاما باز همه  موضوع و مفهوم بودند از آنها داراي همپوشاني در

هاي ديگري كـه مـدنظر  نها درخواست گرديد تا محدوديتآنمرات خود را اعلام نمايند همچنين در يك سوال باز از 
مورد در مرحله دوم  42در مجموع  مورد نيز توسط پاسخگويان ارائه گرديد و 9در مرحله اول تعداد  .دارند بيان نمايند

نظرات ارائه شده در اين بخش اعمال گرديد و همچنين برخـي از مـوارد حـذف و يـا ادغـام . مورد بررسي قرار گرفت
رانـد سـوم دلفـي نتـايج . محدوديت عمده مورد ارزيـابي قـرار گرفـت 20گرديد در نهايت در مرحله سوم دلفي تعداد 

محدوديت عمده در قوانين و مقررات موجود در نوسازي و بهسازي بافـت فرسـوده  15كه در مجموع  بيانگر آن است
 يي كه مورد وفاق قـرار گرفتنـد و بـالاترين ميـزان ميـانگين را بـه دسـت آوردنـد ها  ترين محدوديت عمده. وجود دارد
  :عبارتند از

 ت وضع شده سازمانيناهماهنگي و عدم تعامل بين سازمانهاي دخيل در نوسازي در قوانين و مقررا 1

 )عدم تعامل و پشتيباني قضايي، انتظامي و اجرايي(و اعيان و املاك مشاع  هنبود رويه ها و قوانين روشن در زمينه تملك يا عرص 2

 ريزي و اجرا تعدد نهادهاي مديريتي و عدم وجود ساختار تشكيلاتي منسجم و هماهنگ در برنامه 3

 هاي قضايي متفاوت و عدم جامعيت قوانين تعدد قوانين ملاك عمل و رويه 4

 )در زمينه تسهيلات نوسازي مثلاً(عدم انطباق سياست گذاري و قانون گذاري با وضعيت ساكنان بافت  5

 اي املاك با قيمت هاي واقعي بازار هاي ملاك عمل قيمت منطقه عدم انطباق تعرفه 6

 رعي مربوطه در اسلامسلب حق مالكيت و مغايرت قوانين موجود با اصول ش 7

 سازي اطلاعات و عدم اطلاع فراگير مالكين از قوانين و سازوكارهاي اجرائي عدم شفاف 8

 تغيير مداوم قوانين نوسازي و چند پارگي در قوانين تاثير گذار در بهسازي و نوسازي 9
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 )رشوه و دور زدن قانون بازي، رانت(وجود برخي مناسبات قانوني بجاي ضوابط قانوني  16

  
  تحليل فرااستنباطي

قالـب تحليـل فرااسـتنباطي مـي تـوان گفـت آنچـه در ها و پرسشنامه دلفي در  بندي كلي از نتايج مصاحبه در يك جمع
ها مفهوم سازي گرديد و انچه مورد وفاق در پرسشنامه دلفي قرار گرفت همه در يك راستا قرار دارند در ايـن  مصاحبه

قسمت براي ايجاد يك همگني و يك دسته بندي در حوزه هاي مختلف نتايج هر دو حوزه ارائه شده است و در پايان 
  .ختار منسجم در سه بعد قانون و مقررات، بعد ساختاري و بعد كاركردي محدوديت ها دسته بندي شده اندبا يك سا

  :مفاهيم به دست امده در مصاحبه ها در سه حوزه ياد شده عبارتند از
  هاي پنل دلفي محدوديت  در مصاحبهها  محدوديت  ابعاد مورد بررسي

  قانون و مقررات

 همسانگري  ويكسان نگري  
 وديت در قوانين و مقرراتمحد  
 نبود رويه ثابت قانوني  
 ناهمخواني قانوني  

  عدم تعامـل (نبود رويه ها و قوانين روشن در زمينه تملك يا عرصع و اعيان و املاك مشاع
  )و پشتيباني قضايي، انتظامي و اجرايي

 تعدد قوانين ملاك عمل و رويه هاي قضايي متفاوت و عدم جامعيت قوانين  
 زي اطلاعات و عدم اطلاع فراگير مالكين از قوانين و سازوكارهاي اجرائيسا عدم شفاف  
 تغيير مداوم قوانين نوسازي و چند پارگي در قوانين تاثير گذار در بهسازي و نوسازي  
 نبودن قوانين و مقررات لازم در بسترسازي براي تحقق اقدامات ساماندهي  

  يساختار

 بروركراسي سخت اداري نظام حقوقي  
 ركزيت و مرجعيت سازمانيعدم م  
 عدم پايداري ساختارها  
 ناهماهنگي ساختارها  

  ناهماهنگي و عدم تعامل بين سازمانهاي دخيل در نوسازي در قوانين و مقررات وضع شـده
  سازماني

 ريزي  تعدد نهادهاي مديريتي و عدم وجود ساختار تشكيلاتي منسجم و هماهنگ در برنامـه
  و اجرا

 ريزي و مديريتي حاكم در اجراي قوانين برنامه تناقضات و تضادهاي نظام  

  كاركردي

 تداخل مباحث حقوقي و مباحث اسلامي  
  عدم توجيه اقتصادي  
  عــدم فرهنــگ ســازي و درك صــحيح از

  نوسازي
 عدم انسجام فكري  
 نبود نظام پايش و ارزيابي  
 تفسير به راي قوانين  
 وجود رانت قانوني در اجرا  

 مـثلا در زمينـه (ن گـذاري بـا وضـعيت سـاكنان بافـت عدم انطباق سياسـت گـذاري و قـانو
  تسهيلات نوسازي

 اي املاك با قيمت هاي واقعي بازار هاي ملاك عمل قيمت منطقه عدم انطباق تعرفه  
 عدم پيش بيني سازوكار انتقال اسناد مالكانه به مديريت شهري در قوانين موضوعه  
  مربوطه در اسلامسلب حق مالكيت و مغايرت قوانين موجود با اصول شرعي  
 اولويت قوانين به اجراي طرح هاي مصوب توسعه و عمران شهري  
 عدم توجه به موضوع مشاركت مردمي در مباحث قانوني و مقررات  
  بازي، رشوه و دور زدن قانون رانت(وجود برخي مناسبات قانوني بجاي ضوابط قانوني(  

در حـوزه قـانون و مقـررات بـه شـرح جـدول بـالا اسـت بنابراين سه محدوديت اصـلي در فراينـد نوسـازي و بهسـازي 
هايي كه در خود قوانين و مقررات وجود دارد و به دليل عدم شفافيت يا عدم تصريح روشن مانعي در برابـر  محدوديت

  روند نوسازي ايجاد كرده است
شده در شهرها مـرتبط  هايي كه در بعد قانون و مقررات نوسازي وجود دارد به ساختارهاي ايجاد يكسري از محدوديت

ها از قبيل بروكراسي سخت اداري و تداخل وظايف سـازماني اسـت و همچنـين يـك دسـته از  مي شود اين محدوديت
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ها به كاركردهاي مترتب بر قوانين و ساختارها مربوط مي شود در اين حوزه چنانچه نظـام ارزيـابي و پـايش  محدوديت
قوانين منجر شده است و يكسري از ضـوابط و قـوانين ناديـده گرفتـه شـده و دقيق وجود نداشته باشد به رانت بازي در 

 .هاي نوسازي مي گردد عدم انسجام قانوني باعث عدم اجراي درست برنامه
همانگونه كه در فصل دوم ضمن بررسي حقوق شهري و شهروندي، نحـوه تملـك و مالكيـت اراضـي شـهري از جنبـه 

فرآينـد نوسـازي در ايـن بيان گرديـد كـه ،و روند تملك اراضي مشخص شد فردي و عمومي مورد تحليل قرار گرفت
پروسه از يك سو با حقوق شهر و زندگي شهري در ارتبـاط بـوده اسـت و از سـوي ديگـر حـق فـردي و شـهروندي و 
آزادي سكونت و حق مسكن فردي شهروندي بايستي مورد توجه قرار گيرد، حال فرآيند نوسـازي گـاهي بـه صـورت 

هاي كـلان محقـق  و بطئي بود و نتوانسته اسـت اهـداف نوسـازي را در برنامـه شود كه اين موضوع كند ام ميفردي انج
از انجائيكـه . و گاه به صورت جمعي و دستوري از سوي نهادهاي متولي نوسازي در دستور كار قرار مـي گرفـت سازد

جنبه عمـومي بـه لحـاظ  لذا نوسازي شهري از يد،فرايند نوسازي فردي نتوانسته است به اهداف برنامه اي دست پيدا نما
شود  از طرف شهرداري و دولت پيگيري مي... استحكام شهري، تاب آوري عمومي و  -ظواهر شهري، امنيت اجتماعي

هاي فرسوده تـدوين  اين ساختارها ابتدا قوانين و مقرراتي براي نوسازي بافت يافته استدر اين راستا ساختارهايي شكل 
حـال . هاي اجرايي و عملياتي ظهور و بروز يافتـه اسـت هاي كلان كشوري و سپس برنامه اين قوانين در برنامه دنموده ان

براي اجراي صحيح قوانين و تسريع فراينـد نوسـازي وظيفـه اجـراي قـوانين و انجـام امـور نوسـازي را برعهـده دارنـد، 
بايسـت  نمايـد، كـه مي زمان مربوطـه ايجـاد ميهمچنين هـر يـك از قـوانين و مقـررات كـاركردي را بـراي شـهر و سـا

شـود از آنجائيكـه بـر  كاركردها مرتب نتوانند هماهنگ و همسو عمل نمايند فرايند نوسـازي دچـار تعلـل و كنـدي مي
درصد نوسازي شهري صورت نگيرد و اين امر تـاكنون محقـق نشـده اسـت،  10بايست  اساس اسناد فرادست سالانه مي

تواننـد  عدم همنوايي و تسريع در نوسازي مي. منوايي اين سه ضلع نوسازي نقصان وجود داردشود كه در ه مشخص مي
هـاي  اين موارد در طـرح... (فضايي، محيطي و  -علل مختلفي داشته باشد، علل اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي، كالبدي

ي و قانوني مرتب بر موضـوع اسـت ، يكي از علل تأخير در اين روند مسائل حقوق)شده است بررسيشبكه برنامه گروه 
بندي مســائل و  در همــين راســتا پــژوهش بــراي شناســايي و دســته. كــه در ايــن پــژوهش مــورد بررســي قــرار گرفــت

ها، آنها  هاي حقوقي از مصاحبه هاي حقوقي به روش كيفي و انجام مصاحبه و استخراج مهمترين محدوديت محدوديت
دسـته  3بنـدي آنهـا مشـخص گرديـد، در ايـن راسـتا  بندي و رتبه ه نمود و دسـتهرا به روش دلفي نيز به صاحبنظران ارائ

  مورد شناسايي قرار گرفت؛  محدوديت
ها و مسائلي است كه در قوانين و مقررات وضع شده در سـطوح ميـاني سـازمان نوسـازي وجـود  دسته اول، محدوديت

اند بـه  انـد و نتوانسـته نگري پرداخته نگـري و همسـان دارد تدوين و تصويب اين قوانين گاهاً به هنگـام تـدوين بـه كلـي
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هاي  هاي شهري و تفاوت هاي دروني جامعه و ساختارهاي شهري نفوذ پيدا  نمايند، با توجه به ماهيت متفاوت بافت لايه
هاي فرسوده چه در درون يك شهر چـه در شـهرهاي مختلـف قـوانين و مقـررات  اقتصادي و فرهنگي بافت -اجتماعي
اند از سـوي ديگـر  ها را لحاظ نمايند و به صورت كلي و يكسان براي نوسازي وضع شده ه نتوانسته اين تفاوتوضع شد

بعضاً قوانين ثابت نبوده و در طي سالهاي مختلف دچار تغيير و دگرگوني شده است، تغيير مداوم قوانين باعـث وقفـه و 
هـاي آن نوسـازي را  د براساس اصول يك قانون و ملاككندي در روند نوسازي شده است چرا كه تا سازندگان بتوانن

ها بـه كـرار ايـن موضـوع گفتـه  شروع نمايند تغيير يا الحاقيه قوانين باعث دگرگوني در نوسازي شده است در مصاحبه
شده و در عمل نيز مباحثي چون تراكم، تراكم تشويقي، تأمين پاركينگ،  انشعابات و يا تخصيص فضا بـراي انبـاري و 

  .باعث شده است كه سازندگان از نوسازي بافت صرفنظر نمايند ...
محـدوديت در خـود قـوانين، مـثلاً در . 1موضوع محدوديت در قوانين از دو جنبه مورد بررسي و تحليل قـرار گرفـت 

هـاي  قوانين نوسازي و بهسازي بافت فرسوده مباحث حقـوقي لحـاظ نشـده اسـت و اجـراي قـوانين در عمـل بـا چالش
نپرداخته حال آنكه در بافت فرسوده بسـياري از ... شود قانون نوسازي به قانون ارث، وقف، مشاع و  رو مي روبهحقوقي 

 .اي از جنبه حقوق فردي و عمومي جامعه دارند هاي عديده هاي واقع شده داراي مسائل و چالش بلوك
اند مهمترين چالش در ايـن حـوزه نگـاه  تاريخي هر يك به نوعي، مشكل ساز تلقي شده هاي رههبها در  اين محدوديت

يكسان قوانين به همه بافت فرسوده در هر  منطقه از تهران است اين ديد نتوانسته است در برخي مناطق به اهداف خـود 
هاي تشويقي و در اجراي طرح در همه مناطق وجود دارد حال با توجه بـه تفـاوت  دست پيدا كند، نگاه يكسان در بسته

هاي  فرهنگي و اقتصادي مناطق و محلات اين موضوع چالش برانگيز شده است اين دسته از محدوديت هاي اجتماعي،
هاي حقوقي نوسازي، نسرين سلجوقي  شناسي مديريتي و قانوني چالش در آسيب) 1391(ارائه شده با پژوهش نوروزي 

  .همخواني داردهاي متنوع توافق و اجرا در مناطق  ، بكارگيري روش)1394(
هايي است كه در ساختارهاي شكل يافته در نوسازي و بهسازي بافت فرسوده وجـود دارنـد تنـوع  ته دوم محدوديتدس

سـازمان  20پوشاني و تداخل وظايف مشكلي است كه نوسازي را دچار وقفه نموده است بـيش از  ساختارها و بعضاً هم
ه بعضـاً اهـداف سـازماني آنهـا بـا اهـداف نوسـازي در نمايند كه در بافت فرسود و نهاد در امور شهري انجام وظيفه مي

هـاي وابسـته بـه شـهرداري كـه در امـور  گيرد اين موضوع از وظايف سازمان ميراث گرفته تـا سـازمان تعارض قرار مي
ي سـشنا در آسيب) 1391(هاي پـژوهش كمـانرودي  ها بـا يافتـه اين دسته از محدوديت. شهري نظارت دارند وارد است

هـاي دخيـل  در شناخت مشكلات اصلي عدم تحقق نوسـازي و تعـدد سـازمان) 1394(فرسوده، پسنديده  نوسازي بافت
  .نمايد بين آنها را تاييد مي  وجود ساختارهاي مختلف و ناهماهنگي
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ايـن دسـته از  .شـود هاي دخيـل در نوسـازي مـرتبط مي ها به كاركرد قوانين و كاركرد سازمان دسته سوم از محدوديت
شود اگر كاركرد قـوانين و كـاركرد  قوانين وضع شده و گاهي به ساختارهاي سازماني مرتبط مي اهي باگ ا ه محدوديت

  .يابد ها كاهش مي ها بر اساس اصول تدوين شده و قوانين سازماني باشد در برخي موارد تضادها و تنش سازمان
شود و باعث سلب كـاركردي از  ي دقيق قوانين مياما گاهي در مناسبات حاكم بر قوانين يا مناسبات سازماني مانع اجرا

، )1394(سـلجوقي  ،)1391(فتحـي  ،)1394(هاي پـژوهش خيرالـدين  ها با يافتـه شود اين دسته از محدوديت قوانين مي
  .استمنطبق ) 1395(سرور و همكاران ) 1390(كمانرودي 
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  :منابع و ماخذ
شهر، سال دوم،  حفاظت، مرمت، بهسازي يا نوسازي، فصلنامه هفت بافت تاريخي، ،)1380(رضا ابلقي، علي -

  113-124: شماره چهارم، صص
محله ( گزارش تحليلي طرح بهسازي و نوسازي كرمانشاه ،)1380(راد، زهرا و جباري، حبيب افتخاري -

  80-89: شهر، سال دوم، شماره چهارم، صص ، فصلنامه هفت )آباد فيض
 ترجمه علي اشرفي، نشر دانشگاه هنرشهر،  ،)1377(باستيه، ژان 

، تحليـل قـوانين و مقـررات شهرسـازي مـرتبط بـا حفـظ )1395(باقري زياري، مهسا، فـرزين محمـودي پـاتي  -
  هاي كشاورزي، اولين همايش ملي معماري و شهرسازي، دانشگاه آزاد ملاير زمين

ت شهر، سال چهارم، شماره هاي بازآفريني محلات چين، فصلنامه هف طرح ،)1382(ماري برودوكس، آنه -
 60-75: دوازدهم، صص

: ، صص1380فرهنگ شهري، فصلنامه پژوهشي مديريت شهري، سال دوم، زمستان  ،)1380(پيران، پرويز -
17-6 

هاي شهري،  جايي مردم در بهسازي و نوسازي بافت به شناختي به جا نگرشي جامعه ،)1376(االله  جباري، حبيب -
 149-160:هاي شهري، انتشارات وزارت مسكن و شهرسازي، صص بافت مجموعه مقالات همايش تخصصي

هاي فرسوده شهري، مطالعه موردي بافت قديمي شهر  بهسازي و تجديد حيات بافت ،)1375(جعفري، جواد  -
 ريزي شهري، دانشگاه شهيد بهشتي زواره، رساله كارشناسي ارشد برنامه

هاي فرسوده شهري در راستاي پيشگيري از  ـ فضايي بافتتحليل اجتماعي  ،)1385(حبيبي باباشكند، بهزاد  -
 ريزي شهري، دانشگاه شهيد بهشتي فرسودگي بيشتر، رساله كارشناسي ارشد جغرافيا و برنامه

هاي كهن شهري،  بهسازي و نوسازي بافت ،)1385(حبيبي، كيومرث و پوراحمد، احمد و مشكيني، ابوالفضل -
 نشر انتخاب

نظام حقوقي شهرسازي ايران در پرتو قوانين و مقررات ) 1394(دلايي ميلان  ابراهيمحقوقي خيرالدين، رضا و  -
  .1395، تابستان 43اسلامي، فصلنامه مديريت شهري، شماره 

نوسازي فضاي شهري خيابان و ميدان بريانك تهران، رساله كارشناسي  ،)1376(منصوري، حميدرضا  درويش -
 ريزي شهري، دانشگاه تهران ارشد برنامه

هاي  شناختي موانع فرهنگي و اجتماعي نوسازي مشاركتي در بافت بررسي انسان ،)1387(رضايي، رايحه  -
 شناسي، دانشگاه تهران فرسوده، رساله كارشناسي ارشد انسان
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ريزي شهري، دانشگاه  مطالعه بافت قديم محله سرشور مشهد، رساله دكتري برنامه ،)1372(رهنما، رحيم  -
 تربيت مدرس

هـاي فرسـوده در ايـران  ،  تحليل قوانين و مقررات حاكم بر نوسازي بافت)1388(نوسازي شهر تهران سازمان  -
  المللي و مطالعاتي ايرانيان صاعد ، مجري موسسه بين 1389

هـاي فرسـوده، مجـري موسسـه  ، مجموعه قوانين و مقررات نوسازي بافت)1388(سازمان نوسازي شهر تهران  -
  رانيان صاعدالمللي و مطالعاتي اي بين

كشـور  5، مقررات حاكم بـر نوسـازي بافـت فرسـوده مطالعـه تطبيقـي در )1388(سازمان نوسازي شهر تهران  -
  المللي و مطالعاتي ايرانيان صاعد مجري موسسه بين جهان، ،

مجموعه قوانين و مقررات بازآفريني شـهري پايـدار، دفتـر مطالعـات ) 1394(شركت عمران و بهسازي شهري  -
  .1394و امور ترويجي، ويرايش اول، بهار كاربردي 

 جغرافياي اجتماعي شهرها، انتشارات جهاد دانشگاهي ،)1369(شكويي، حسين  -

بهسازي و نوسازي شهري از ديدگاه علم جغرافيا، انتشارات  ،)1385(شماعي، علي و پوراحمد، احمد  -
 دانشگاه تهران

 101-107: هر، سال دوم، شماره چهارم، صصش دخالت نه، مشاركت، فصلنامه هفت ،)1380(طالب، مهدي -

هاي فرسوده با تاكييد بر تجربه آمريكاي  هاي نظري راجع به احياي بافت ديدگاه ،)1376(عظيمي، نورالدين  -
 هاي شهري، وزارت مسكن و شهرسازي شمالي، مجموعه مقالات همايش تخصصي بافت

رسوده شهري، باغ نظـر، سـال چهـاردهم، شـماره هاي ف بافت زن، اصول نوسازي متوا)1396(عندليب، عليرضا  -
  ، خرداد48

هاي فرسوده با مشاركت ساكنان، مجموعه  نوسازي بافت ،)1387(كاوهاكبري، علي رضا و حاجي ليعندليب، ع -
 هاي فرسوده، انتشارات سازمان نوسازي تهران دفاتر نوسازي بافت

نو در شهر تهران، جلد يك از مجموعه دفاتر هاي فرسوده، حركتي  نوسازي بافت ،)1386( رضا عندليب، علي -
 هاي فرسوده، انتشارات سازمان نوسازي تهران نوسازي بافت

اجــراي تملــك امــلاك واقــع در  -ها و راهكارهــاي قــانوني ، آســيب)1391(رودي كجــوري، موســي  كمــان -
  .1392تابستان  ، بهار و31هاي فرسوده شهر تهران، فصلنامه مديريت شهري، شماره  طرحهاي ساماندهي بافت

اي شهر تهران، مقاله ارائه  هاي شهري توسعه اجتماعي  نوع محله بررسي سياست ،)1387(موسوي، يعقوب -
 ريزي شهر تهران ، مركز مطالعات و برنامه1388هاي نو در مديريت شهري، آذر  شده در همايش ايده
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اي،  ي توسعه اجتماعي محلهريز هاي شهري در چارچوب برنامه بازسازي محله ،)1388(موسوي، يعقوب -
 88شناسان، تابستان  ، انتشارات جامعه)ويژه شهر و محله(فصلنامه مطالعات اجتماعي

، زمسـتان، 25، حقوق نوسازي، نقش مقـررات در تحقـق نوسـازي، منظـر، شـماره )1392(االله  نوروزي، مشيت -
  نامه ويژه

-  
 

- Alexander(١٩٧٩), Christopher, The timelees way of bulding, New York 
- Berkowitz(١٩٨٦), A survey of Social Psycholigy, ed.by: Hilsdale, pryden 
- Carpenter, Juliet and Loretta, lees, A Gentrification in New York, London, Parise, Journal of 

regional and urban research, vol ١٧,u.k ١٩٩٥ 
- Glen, Fredrik(١٩٧٥), The Social Psychology of Organizations, Great Britain: The chauser 

press 
- John.r(١٩٨٤), Short Introduction to Urban Geography, Rout ledge and kegan paul 
- Robbins, Stephan(١٩٩٣), Organizatial Behavior, sixth edition, prentice, Hall, international 

edition 
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  ها پيوست
  

  ميانگين نمرات به دست آمده در راند اول 1پيوست شماره 
 ميانگين مرحله اول سوالرديف

 5,07 هاي فرسوده عدم جامعيت قوانين مربوط به نوسازي بافت 1

 5,50 پراكندگي و عدم انسجام در قوانين بافت فرسوده 2

 6,36 نينهاي فرسوده در قوا اختصاص اعتبارات صعب الوصول براي نوسازي بافت 3

 5,14 سلب حق مالكيت و مغايرت قوانين موجود با اصول شرعي مربوطه در اسلام 4

 5,07 اي املاك با قيمت هاي واقعي بازار هاي ملاك عمل قيمت منطقه عدم انطباق تعرفه 5

 4,79 ها اختلاف قوانين موضوعه و اعمال رويه اجرايي متفاوت در تعيين قيمت املاك در شهرداري 6

 5,93 هاي مالي و اجتماعي مالكين در اثر جابجايي مالكيت و محل سكونت بيني و جبران هزينه عدم پيش 7

 6,86 ها طولاني و كند بودن و ناكارآمدي فرايند قانوني و اجرايي تملك املاك در شهرداري 8

 5,64 ظاميهاي اجرايي، قضايي و انت طولاني بودن فرايند قضايي و عدم تعامل كارآمد دستگاه 9

 5,64 هاي اجرايي هاي لازم و كارآمد اجراي قوانين موضوعه در دستگاه نامه ها و شيوه عدم وجود دستورالعمل 10

 6,00 عدم تمكين و طولاني بودن فرايند توافق و جلب رضايت مالكين و عدم امكان اجراي به موقع طرحها 11

 4,50 به مديريت شهري در قوانين موضوعهعدم پيش بيني سازوكار انتقال اسناد مالكانه  12

 4,64 گذاري در تملك املاك در قوانين موضوعه عدم پيش بيني نظام مشاركت سرمايه 13

 4,86 هاي فرسوده هاي اجرايي مربوط در ساماندهي بافت فقدان برنامه اجرايي مشخص توسط دستگاه 14

 5,93 متفاوت هاي قضايي و اجرائي تعدد قوانين ملاك عمل و رويه 15

 5,79 هاي شهري عدم پشتيباني لازم دستگاه قضائي از تملك املاك واقع در پهنه 16

 6,43 هاي فرسوده شهري عدم تعامل منسجم دستگاه اجرائي و قضائي در ساماندهي بافت 17

 4,07 اولويت قوانين به اجراي طرح هاي مصوب توسعه و عمران شهري 18

 5,50 ات و عدم اطلاع فراگير مالكين از قوانين و سازوكارهاي اجرائيسازي اطلاع عدم شفاف 19

 6,14 تعدد قوانين موضوعي ملاك عمل در نوسازي و بهسازي بافت فرسوده 20

 6,86 فقدان مديريت يكپارچه در نوسازي شهري 21

 5,14 هاي حل تعارض در بافت فرسوده قديمي بودن مكانسيم 22

 5,43 ادهاي ذي مدخل در نوسازيها و نه تعدد سازمان 23

 6,00 ابهام در قوانين و تفسير به راي 24

 4,93 تغيير مداوم قوانين نوسازي 25

 5,43 عدم توجه به موضوع مشاركت مردمي در مباحث قانوني و مقررات 26

 5,50 ريزي و مديريتي حاكم در اجراي قوانين تناقضات و تضادهاي نظام برنامه 27
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 ميانگين مرحله اول سوالرديف

 6,57 هاي مرتبط يا حتي فقدان نيروي انساني ماهر و مسلط به قوانين در سازمانكمبود و  28

 6,93 )عدم هماهنگي سازماني(هاي اجرايي  هاي برنامه ريز و دستگاه ناهماهنگي بين دستگاه 29

 5,93 ريزي و اجرا تعدد نهادهاي مديريتي و عدم وجود ساختار تشكيلاتي منسجم و هماهنگ در برنامه 30

 5,14 نبودن قوانين و مقررات لازم در بسترسازي براي تحقق اقدامات ساماندهي 31

 6,64 كم توجهي به حضور مشاركت مردم در قوانين نوسازي 32

 5,93 نبودن تعريف روشن و مشخص و منسجم در برخي قوانين 33

  
  2پيوست شماره 

  ميانگين به دست آمده در راند دوم دلفي
 رحله دومميانگين م سوالرديف

 5,43 هاي فرسوده عدم جامعيت قوانين مربوط به نوسازي بافت 1

 5,71 پراكندگي و عدم انسجام در قوانين بافت فرسوده 2

 6,00 هاي فرسوده در قوانين اختصاص اعتبارات صعب الوصول براي نوسازي بافت 3

 5,25 لامسلب حق مالكيت و مغايرت قوانين موجود با اصول شرعي مربوطه در اس 4

 5,57 اي املاك با قيمت هاي واقعي بازار هاي ملاك عمل قيمت منطقه عدم انطباق تعرفه 5

 5,07 ها اختلاف قوانين موضوعه و اعمال رويه اجرايي متفاوت در تعيين قيمت املاك در شهرداري 6

 5,50 يت و محل سكونتهاي مالي و اجتماعي مالكين در اثر جابجايي مالك بيني و جبران هزينه عدم پيش 7

 6,64 ها طولاني و كند بودن و ناكارآمدي فرايند قانوني و اجرايي تملك املاك در شهرداري 8

 5,43 هاي اجرايي، قضايي و انتظامي طولاني بودن فرايند قضايي و عدم تعامل كارآمد دستگاه 9

 5,57 هاي اجرايي قوانين موضوعه در دستگاههاي لازم و كارآمد اجراي  نامه ها و شيوه عدم وجود دستورالعمل 10

 6,07 عدم تمكين و طولاني بودن فرايند توافق و جلب رضايت مالكين و عدم امكان اجراي به موقع طرحها 11

 4,71 عدم پيش بيني سازوكار انتقال اسناد مالكانه به مديريت شهري در قوانين موضوعه 12

 4,50 گذاري در تملك املاك در قوانين موضوعه عدم پيش بيني نظام مشاركت سرمايه 13

 4,71 هاي فرسوده هاي اجرايي مربوط در ساماندهي بافت فقدان برنامه اجرايي مشخص توسط دستگاه 14

 5,71 هاي قضايي و اجرائي متفاوت تعدد قوانين ملاك عمل و رويه 15

 5,71 هاي شهري هعدم پشتيباني لازم دستگاه قضائي از تملك املاك واقع در پهن 16

 6,21 هاي فرسوده شهري عدم تعامل منسجم دستگاه اجرائي و قضائي در ساماندهي بافت 17

 4,36 اولويت قوانين به اجراي طرح هاي مصوب توسعه و عمران شهري 18

 5,29 سازي اطلاعات و عدم اطلاع فراگير مالكين از قوانين و سازوكارهاي اجرائي عدم شفاف 19

 5,93 قوانين موضوعي ملاك عمل در نوسازي و بهسازي بافت فرسودهتعدد  20

 6,64 فقدان مديريت يكپارچه در نوسازي شهري 21
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 رحله دومميانگين م سوالرديف

 5,07 هاي حل تعارض در بافت فرسوده قديمي بودن مكانسيم 22

 5,50 ها و نهادهاي ذي مدخل در نوسازي تعدد سازمان 23

 5,64 ابهام در قوانين و تفسير به راي 24

 4,93 تغيير مداوم قوانين نوسازي 25

 5,18 عدم توجه به موضوع مشاركت مردمي در مباحث قانوني و مقررات 26

 5,32 ريزي و مديريتي حاكم در اجراي قوانين تناقضات و تضادهاي نظام برنامه 27

 6,14 هاي مرتبط كمبود و يا حتي فقدان نيروي انساني ماهر و مسلط به قوانين در سازمان 28

 6,82 )عدم هماهنگي سازماني(هاي اجرايي  هاي برنامه ريز و دستگاه ناهماهنگي بين دستگاه 29

 6,00 ريزي و اجرا تعدد نهادهاي مديريتي و عدم وجود ساختار تشكيلاتي منسجم و هماهنگ در برنامه 30

 5,21 نبودن قوانين و مقررات لازم در بسترسازي براي تحقق اقدامات ساماندهي 31

 6,21 كم توجهي به حضور مشاركت مردم در قوانين نوسازي 32

 5,61 نبودن تعريف روشن و مشخص و منسجم در برخي قوانين 33

 6,57 هاي  روشن در زمينه مالكيت عرصه و اعيان  نبود قوانين و رويه 34

 5,79 هاي شهري و نوسازي  روژههاي  روشن در زمينه تعيين تكليف مالكيت اراضي مشاعي در پ نبود قوانين و رويه 35

 5,21 هاي شهري و نوسازي عدم اجراي قوانين و نبود رويه روشن در زمينه دريافت  ارزش اضافي ناشي از  توسعه طرح 36

 5,71 هاي شهري و نوسازي هاي ناشي از توسعه طرح عدم اجراي قوانين و نبود رويه روشن در خصوص جبران عادلانه خسارت  37

 6,14 هاي روشن در زمينه  انتقال حق توسعه  د قوانين و رويهنبو 38

39 
ــه ــوانين و روي ــه مشــاركت ذي نبــود ق  در مراحــل مختلــف) مالكــان و مســتاجران (نفعــان  هاي روشــن در زمين

 هاي نوسازي ريزي و اجراي طرح برنامه
6,57 

40 
خواست مردم ، (در يك محدوده هاي روشن در خصوص آغاز به كار فرايند نوسازي  نبود قوانين و رويه

 ...)مدخل و هاي ذي خواست نخبگان و خيرين،  خواست دستگاه
6,57 

 5,36 )مثلا در زمينه تسهيلات نوسازي(عدم انطباق سياست گذاري و قانون گذاري با وضعيت ساكنان بافت  41

 6,00 چند پارگي در قوانين تاثير گذار در بهسازي و نوسازي 42
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  3ه پيوست شمار
  ميانگين به دست آمده در راند سوم

 ميانگين مرحله دوم سوالرديف

 5,71 هاي فرسوده عدم جامعيت قوانين مربوط به نوسازي بافت 1

 5,71 پراكندگي و عدم انسجام در قوانين بافت فرسوده 2

 5,93 هاي فرسوده در قوانين اختصاص اعتبارات صعب الوصول براي نوسازي بافت 3

 5,64 مالكيت و مغايرت قوانين موجود با اصول شرعي مربوطه در اسلام سلب حق 4

 5,79 اي املاك با قيمت هاي واقعي بازار هاي ملاك عمل قيمت منطقه عدم انطباق تعرفه 5

 5,71 ها اختلاف قوانين موضوعه و اعمال رويه اجرايي متفاوت در تعيين قيمت املاك در شهرداري 6

 5,39 هاي مالي و اجتماعي مالكين در اثر جابجايي مالكيت و محل سكونت ران هزينهبيني و جب عدم پيش 7

 6,50 ها طولاني و كند بودن و ناكارآمدي فرايند قانوني و اجرايي تملك املاك در شهرداري 8

 6,00 هاي اجرايي، قضايي و انتظامي طولاني بودن فرايند قضايي و عدم تعامل كارآمد دستگاه 9

 6,21 هاي اجرايي هاي لازم و كارآمد اجراي قوانين موضوعه در دستگاه نامه ها و شيوه وجود دستورالعملعدم  10

 5,86 عدم تمكين و طولاني بودن فرايند توافق و جلب رضايت مالكين و عدم امكان اجراي به موقع طرحها 11

 5,21 قوانين موضوعهعدم پيش بيني سازوكار انتقال اسناد مالكانه به مديريت شهري در  12

 4,79 گذاري در تملك املاك در قوانين موضوعه عدم پيش بيني نظام مشاركت سرمايه 13

 5,21 هاي فرسوده هاي اجرايي مربوط در ساماندهي بافت فقدان برنامه اجرايي مشخص توسط دستگاه 14

 5,93 هاي قضايي و اجرائي متفاوت تعدد قوانين ملاك عمل و رويه 15

 6,14 هاي شهري دم پشتيباني لازم دستگاه قضائي از تملك املاك واقع در پهنهع 16

 6,71 هاي فرسوده شهري عدم تعامل منسجم دستگاه اجرائي و قضائي در ساماندهي بافت 17

 4,79 اولويت قوانين به اجراي طرح هاي مصوب توسعه و عمران شهري 18

 5,43 گير مالكين از قوانين و سازوكارهاي اجرائيسازي اطلاعات و عدم اطلاع فرا عدم شفاف 19

 6,00 تعدد قوانين موضوعي ملاك عمل در نوسازي و بهسازي بافت فرسوده 20

 6,43 فقدان مديريت يكپارچه در نوسازي شهري 21

 5,93 هاي حل تعارض در بافت فرسوده قديمي بودن مكانسيم 22

 5,71 وسازيها و نهادهاي ذي مدخل در ن تعدد سازمان 23

 5,50 ابهام در قوانين و تفسير به راي 24

 5,43 تغيير مداوم قوانين نوسازي 25

 5,00 عدم توجه به موضوع مشاركت مردمي در مباحث قانوني و مقررات 26

 4,82 ريزي و مديريتي حاكم در اجراي قوانين تناقضات و تضادهاي نظام برنامه 27

 6,14 هاي مرتبط انساني ماهر و مسلط به قوانين در سازمان كمبود و يا حتي فقدان نيروي 28
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 ميانگين مرحله دوم سوالرديف

 6,86 )عدم هماهنگي سازماني(هاي اجرايي  هاي برنامه ريز و دستگاه ناهماهنگي بين دستگاه 29

 6,00 ريزي و اجرا تعدد نهادهاي مديريتي و عدم وجود ساختار تشكيلاتي منسجم و هماهنگ در برنامه 30

 5,00 قررات لازم در بسترسازي براي تحقق اقدامات ساماندهينبودن قوانين و م 31

 6,64 كم توجهي به حضور مشاركت مردم در قوانين نوسازي 32

 5,61 نبودن تعريف روشن و مشخص و منسجم در برخي قوانين 33

 6,71 هاي روشن در زمينه مالكيت عرصه و اعيان  نبود قوانين و رويه 34

 5,86 هاي شهري و نوسازي  هاي روشن در زمينه تعيين تكليف مالكيت اراضي مشاعي در پروژه نبود قوانين و رويه 35

 5,39 هاي شهري و نوسازي عدم اجراي قوانين و نبود رويه روشن در زمينه دريافت  ارزش اضافي ناشي از  توسعه طرح 36

 5,57 هاي شهري و نوسازي هاي ناشي از توسعه طرح عدم اجراي قوانين و نبود رويه روشن در خصوص جبران عادلانه خسارت  37

 6,46 هاي روشن در زمينه  انتقال حق توسعه  نبود قوانين و رويه 38

 6,43 هاي نوسازي ريزي و اجراي طرح در مراحل مختلف برنامه) مالكان و مستاجران (نفعان  هاي روشن در زمينه مشاركت ذي نبود قوانين و رويه 39

40 
خواست مردم ، خواست نخبگان و خيرين،  خواست (هاي روشن در خصوص آغاز به كار فرايند نوسازي در يك محدوده  ين و رويهنبود قوان
 ...)مدخل و هاي ذي دستگاه

6,14 

 5,79 )مثلا در زمينه تسهيلات نوسازي(عدم انطباق سياست گذاري و قانون گذاري با وضعيت ساكنان بافت  41

 5,43 انين تاثير گذار در بهسازي و نوسازيچند پارگي در قو 42
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  تجميع و ادغام موارد مشابه و يكسان سازي نتايج مرحله سوم
 ناهماهنگي و عدم تعامل بين سازمانهاي دخيل در نوسازي در قوانين و مقررات وضع شده سازماني 1

 )عدم تعامل و پشتيباني قضايي، انتظامي و اجرايي(اع نبود رويه ها و قوانين روشن در زمينه تملك يا عرصع و اعيان و املاك مش 2

 ريزي و اجرا تعدد نهادهاي مديريتي و عدم وجود ساختار تشكيلاتي منسجم و هماهنگ در برنامه 3

 تعدد قوانين ملاك عمل و رويه هاي قضايي متفاوت و عدم جامعيت قوانين 4

 )مثلا در زمينه تسهيلات نوسازي(اكنان بافت عدم انطباق سياست گذاري و قانون گذاري با وضعيت س 5

 اي املاك با قيمت هاي واقعي بازار هاي ملاك عمل قيمت منطقه عدم انطباق تعرفه 6

 سلب حق مالكيت و مغايرت قوانين موجود با اصول شرعي مربوطه در اسلام 7

 رهاي اجرائيسازي اطلاعات و عدم اطلاع فراگير مالكين از قوانين و سازوكا عدم شفاف 8

 تغيير مداوم قوانين نوسازي و چند پارگي در قوانين تاثير گذار در بهسازي و نوسازي 9

 هاي مالي و اجتماعي مالكين در اثر جابجايي مالكيت و محل سكونت بيني و جبران هزينه عدم پيش 10

 عدم توجه به موضوع مشاركت مردمي در مباحث قانوني و مقررات 11

 ريزي و مديريتي حاكم در اجراي قوانين و تضادهاي نظام برنامهتناقضات  12

 اولويت قوانين به اجراي طرح هاي مصوب توسعه و عمران شهري 13

 عدم پيش بيني سازوكار انتقال اسناد مالكانه به مديريت شهري در قوانين موضوعه 14

 ساماندهينبودن قوانين و مقررات لازم در بسترسازي براي تحقق اقدامات  15

 )رانت و رشوه و دور زدن قانون(وجود برخي مناسبات قانوني بجاي ضوابط قانوني  16
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