
 

 

 

 

 

 

 پژوهشی-فصلنامه علمی

 های نو در جغرافیای انسانی نگرش

 0011بهار  ،سال سیزدهم، شماره دوم

 نشهری ایرا ناکارآمدهای  های حقوقی احیای بافت چالشمروری بر 
 (مشهد شهر ناکارآمدهای  بافت)مطالعۀ موردی: 

  1 یدیمحترم ام منوره

 دانشجوی دورۀ دکتری حقوق خصوصی، دانشگاه علامه طباطبایی

  عباس طوسی

  ه طباطباییاستادیار دانشگاه علام دکتری حقوق خصوصی)حقوق تجارت و تحلیل اقتصادی( و

 50/90/9311تاریخ پذیرش:     50/50/9311تاریخ دریافت: 

 چکیده

ها به لحاظ،  که احیای آندهند؛ همچنانای از سطوح شهرهای بزرگ ایران را تشکیل میهای ناکارآمد شهری، بخش عمدهبافت

ها در  ن مربوطه و رفع نواقص آنوری اقتصادی و اجتماعی اهمیت زیادی دارد، بررسی و شناخت میزان کارایی قوانیایمنی و بهره

های های حقوقی در روند اجرایی احیای بافتحصول نتیجه، لازم و ضروری است. هدف این پژوهش، بررسی نقش کاستی

 نیتر مهمعنوان نمونۀ آماری انتخاب شد.  های فرسوده شهر مشهد به برای تجزیه و تحلیل بهتر، بافتناکارآمد شهری ایران است. 

 ۀدامن زیو ن یتیحما نیقوان یتوجه به ابهام موجود در برخ مناطق فرسوده با یایدر بخش اح یگذار هیسرما نبود یحقوق یها چالش

 و دهش نیو تدو هیته بخش وپژوهش در د نیدارند. ا زمینه نیدر ا یا د که سهم قابل ملاحظهدیگر یها معرف محدود آن یحقوق

، علل انیدانان و مجر که از منظر حقوقپاسخ گوییم سوالات  نیبه اایم  کوشیده ها، آن کردن برجسته و ها چالشبر  ضمن تمرکز

 نییتع ایو مقررات مربوطه است  نیاز ضعف قوان یشهر مشهد ناش ۀفرسود یها بافت یو نوساز یبهساز یها پروژه یناکارآمد

ای و حلیلی بوده و با استفاده از منابع کتابخانهروش تحقیق در این پژوهش آماری، توصیفی و ت؟ «فیتکل نییتع تیئه یاصل یاعضا»

های حقوقی و اجرایی قانون مذکور ای متناسب با بررسی نقش کاستینامهمصاحبه با کارشناسان و مسئولان مرتبط و مطلع، پرسش

دار است. نتایج پژوهش تنظیم و از جامعه آماری مرتبط نظرخواهی شد. بر اساس مبانی نظری مورد انتظار، نتایج آماری نیز معنی

 بخش نبودن این چالش حقوقی شده است. دهد که تعددّ قوانین در این حوزه باعث نتیجه نشان می

 

 بافت ناکارآمد شهری، بهسازی، نوسازی،  قوانین و مقررات، مشهد: کلیدی واژگان

 

 

                                                           
های بناهای مسکونی دورۀ قاجار شهر تبریز در دانشگاه آزاد اسلامی اهر به راهنمایی  این مقاله برگرفته از رسالۀ دکتری با عنوان تحلیل کیفیت بصری جداره

 نویسندۀ دوم و مشاور نویسندۀ سوم است.

1
 mohtaram.omidi@yahoo.com: مسئول نویسنده  
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 مقدمه

گذشته عناصر متشکل آن  های سال یشود که ط یاز شهر اطلاق م یا به حوزه یفرسوده و ناکارآمد شهر یها بافت

 شده یو ناکارآمد یدچار فرسودگ ها، یو دسترس ها ابانیمستحدثات، خ ه،یابن ،ییربنایز ،ییروبنا ساتیاعم از تاس

ضرورت تحقیق حقوقی  .برند یرنج م یو کالبد یفرهنگ ،یاجتماع ،یو ساکنان آن از مشکلات متعدد اقتصاد است

های  های ناکارآمد شهری است که از وجود چالش یشگیری از تطویل فرایند احیای بافتپ لیبه دل ،ها بافت نیا در

و نبوده به شکل خودجوش  یها، امکان نوساز فقر ساکنان و مالکان آنگیرد؛ چراکه به علت  حقوقی نشئت می

ها و  نهیزم نیتر از مهم یک. یمناطق ندارند نیدر ا یگذار هیسرما یبرا یا زهی، انگدهیعد لیبه دلا زیگذاران ن هیسرما

 کند.  لیرا تسه یگذار هیتواند روند سرما یاست که م یبستر قانون ،هیلازم در جذب سرما یبسترها

های ناکارآمد شهری های موجود در قوانین و مقررات مربوط به احیای بافتهدف اصلی این پژوهش، بررسی کاستی

رایی و ارائه راهکارهای پیشنهادی مبتنی بر پژوهش انجام شده، های حقوقی، اجاست. با شناسایی و تبیین کاستی

فراهم کردن  ،مقالههای این  شود. از نوآوری های ناکارآمد شهری فراهم میموجبات تسریع در روند احیای بافت

 یحقوق یلیموضوع به روش تحل ۀاست ضمن مطالع دهش یسعزمینۀ مناسب برای ارتقای اقتصاد مقاومتی بوده و

توسط رهنما در خصوص تاریخچه مداخله در  9331ارهای مد نظر ارائه گردد. طی پژوهشی که در سال راهک

بازسازی بافت های فرسوده شهر مشهد در دوره های پهلوی اول و دوم صورت گرفته است مشخص گردید که هر 

 دو بازسازی در محدوده حرم مطهر امام رضا )ع( واقع شده است.

طی تحقیقاتی بازسازی بافت های فرسوده شهر مشهد را در دوره بعد از انقلاب  9335ل همچنین ماهیچی در سا

مورد بررسی قرار داد. نتایج تحقیق نشانگر انجام این موضوع در محدوده مرکزی شهر و از طریق طرح و تصویب 

عوامل مؤثر در تعیین انجام گردیده است و نتایج حاصله از تحقیق معین می نماید که  0موضوع در کمیسیون ماده 

بافت های فرسوده، شامل مواردی همچون قدمت بالای بناها، نوع مصالح از نظر کیفیت، عوامل طبیعی و انسانی 

 مؤثر بوده است.

 مبانی نظری تحقیق

مختلف و همچنین تغییر در  در کشور ایران به علت قدمت شهرها و وجود محلاتی با پیشینۀ ساخت در دوران

رهنگی، اجتماعی و اقتصادی، بخش قابل توجهی از بافت شهرها، قابلیت همپایی با مقتضیات روز را های فضرورت

که اغلب این مناطق در  از دست داده و با کارآمدی نامناسب، نیاز به بازسازی و احیای مجدد دارد. با توجه به این

بالا و دسترسی مناسب برخوردارند، اما های مطلوب، ارزش زمین اند، از موقعیتبخش پرجمعیت شهرها واقع شده

ها باعث  وری از موقعیت و فضای این بافت تامین نشدن دسترسی مناسب، نبود ایمنی و داشتن ضریب پایین بهره

نابسامانی در تامین آسایش و رفاه شهروندان و ایجاد مشکلات در ارائه خدمات شهری به ساکنین شده است. در طی 

با وضع قوانین و درنظرگرفتن ساز و کارها و لحاظ کردن تمهیداتی به همراه صرف ها  دوران مختلف، دولت

اند که بعد از گذشت زمان قابل ملاحظه و طولانی شدن این  ها اقدام کرده های قابل توجه برای احیای این بافت هزینه
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های حقوقی ایم، چالش وشیدهها به سرانجام نرسیده است. در این پژوهش ک فرایند عملا عملیات احیا در این بافت

ها را دارد و نیز خلاءهای اجرایی آن را در بستر شهر مشهد با  موجود را که بیشترین تاثیر بر میزان پیشرفت این بافت

های کاربردی در این حوزه تحلیل وبررسی کنیم تا با شناسایی نواقص و پیشنهادهای اصلاحی، در روند  مولفه

 ود. اجرایی این قانون تسریع ش

 فرسوده یها حاکم بر بافت یبر نظام حقوق یخیتار یمرور

و خواه پس از انقلاب  شیخصوص خواه پ نیکه در ا یو مقررات نیقوانبه است  لازم ،یاز ورود به چالش حقوق قبل

 از شیپ یمقطع زمانرا به و مقررات مذکور  نیقوان ،منظور نی. به همکنیماست، اشاره  دهشوضع  رانیا یاسلام

بافت  یایاح و یده سامان ینیتکو ری، سخچهیبه تار پایان. در کنیم یم یسبررآن را و  مینقلاب و پس از انقلاب تقسا

 .میپرداز یشهر ماین  یکالبد یمایشهر مشهد و س و رانیا ۀفرسود
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از انقلاب در بافت فرسوده شیپ ۀدور(: 1) جدول  
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 اصفهان در معماری و شهرسازی گیری مکتب شکل -

 های عمرانی گیری برنامه عدم شکل -

ریه
جا

 قا
ت

وم
حک

 

 گیری مکتب تهران در معماری و شهرسازی شکل -

 ه.ش( 9030ه.ش( تا صدور فرمان مشروطیت ) 9021آغاز مداخله در بافت های شهری طی سال های ) -

 ریزی بهسازی و نوسازی شهری در ایران به سبک مدرن گذاری و برنامه یاستدورۀ نوگرایی و پیدایش مدرنیسم در شهرسازی ایران و س -

 تاثیر مدرنیسم بر شکل و ساختار کالبدی شهرها)پیدایش خیابان و میدان با ایجاد مرکز تجاری در کنار خیابان( -

 های کهن و جدید شهری از هم گسیختگی پیوند میان بافت -

 شه. 9032تصویب قانون بلدیه در سال  -

ول
ی ا

لو
په

 

 ه.ش9351های کهن شهری ناشی از اجرای قانون بلدیه سال  فراهم آوردن زمینه مداخلات سنگین در بافت -

 اقدامات اسلامی شهرها از جمله زیباسازی شهرها در دولت کودتای سیدضیاء -

های جدید که منجر به  های دولتی متعدد با روش ها، احداث ساختمان ریزی طرفین خیابان های قدیم، سنگفرش و آسفالت های جدید، توسعه خیابان ایجاد خیابان -

 رواج سبک معماری تهرانی در شهرسازی ایران شد.

ه.ش  9351جات و سازمان حفاظت آثار ملی در سال  های تاریخی که منجر به تاسیس اداره عتیقه توجه خاص به بناهای با ارزش و محلقات ارزشمند ابنیه و بافت -

 شد.

 آموختگان خارج از کشور ر مستشاران خارجی و ورود دانشحضو

کشی شهرها که منجر به تخریب محلات شهری و از هم پاشیدگی  های خیابان تحمیل سازمان فضایی کاملا متفاوت با ساختار و سازمان بافت شهری از طریق طرح -

 تار و پود کالبد شهری شد.

 ساختار گذشتهگیری تفکر جایگزینی سازمان جدید بر  شکل -

وم
ی د

لو
په

 

 تصویب قوانین شهری و روش های کسب درآمد -

 های عمرانی به عنوان نقطه عطف این دوره شروع برنامه

 رسانی ( شامل: اصلاحات اجتماعی و شهری از جمله اقدامات بهداشتی و برق9301-9303برنامۀ اول عمرانی )

، 9335های قدیمی و غیربهداشتی در سال  ها و ایجاد تاسیسات متفرقه، تصویب قانون تجدید بناهای محله ابان( شامل: آسفالت خی9301-9319برنامۀ دوم عمرانی ) -

در راستای تفکر مدرنیستی حاکم بر جامعه، به کار  9315تعمیق فاصله توسعه بین شهرهای غنی و محروم، تاسیس سازمان ملی حفاظت آثار باستانی ایران در سال 

 و سخن گفتن از تمایز بین بافت کهن و بافت جدید 9315های جامع سال  هر کهن یا شهر قدیم برای اولین بار در طرحگرفته شدن واژۀ ش

های تاریخی، اعطای وام و کمک بلاعوض به  های کهن شهری، گستردگی ابعاد فرسودگی بافت توجهی به بافت ( شامل: بی9310-9309برنامۀ سوم عمرانی ) -

 ها شهرداری

های جامع، مشخص شدن نحوۀ استفاده از امکانات بخش خصوصی  ( شامل: نوسازی محلات قدیمی و غیرسالم در قالب طرح9311-9309ۀ چهارم عمرانی )برنام -

ها  امور شهرداری دارهدر نوسازی شهرها مربوط به قانون نوسازی و عمران شهرها، جایگزین شدن قانون نوسازی و عمران شهرها به جای قانون توسعه معابر، اصلاح ا

های جامع شهری و ایجاد ضوابط لازم به موجب قانون  ها، اعطای کمک بلاعوض و وام به منظور ایجاد تاسیسات عمرانی در شهرها و کمک در تهیه طرح و تجهیز آن

 های شهری هایی از مداخله در بافت نوسازی و عمران شهرها، پدیدار شدن نشانه

سازی در  های تفصیلی با زنده های تاریخی برای اولین بار و به طور مستقیم، مطرح شدن موضوع طرح ( شامل: لزوم حفظ بافت9300-9302برنامۀ پنجم عمرانی ) -

نمایی و شهرهای قدیم، اجرای صحیح قانون نوسازی و عمران شهری در کلیه شهرها، ایجاد حداکثر فرصت برای مشارکت بخش خصوصی در نوسازی شهر با راه

 تشویقی دولت، نوسازی و تجدید بناهای قدیمی و غیربهداشتی، ترمیم و اصلاح بافت های قدیمی شهرها و بازارها های کمک

source: Azizi Mohammad Mehdi, 2000 
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 از انقلاب در بافت فرسوده پس ۀدور(: 2) جدول

ب اسلامی
انقلا

 

 که به دلیل عدم تصویب در مجلس هرگز اجرا نشد. 1632ل سالۀ جمهوری اسلامی در سا تهیۀ اولین برنامه عمرانی پنج -

در معاونت  1631های قدیم و بهسازی و نوسازی وضع موجود شهرها به ویژه مراکز قدیمی از سال  مورد توجه قرار گرفتن حفظ، نگهداری، احیای بافت -

 امور محلی و عمران شهری وزارت کشور

 1632بخشی در سال  های روان هیه طرحدر دستور کار قرار گرفتن دستورالعمل ت -

ریزی اقدامات بهسازی و نوسازی شهری با تاسیس دفتر بهسازی بافت شهری در معاونت امور محلی و عمران شهری وزارت کشور در  تهیه طرح و برنامه -

 1631سال 

ظور حراست، حفاظت تعمیر و مرمت و احیا، آثار، بناها و هایی به من با تهیه و اجرای طرح 1631شروع فعالیت سازمان میراث فرهنگی کشور در سال  -

های عمرانی جامع و تفصیلی، مناطق فرهنگی و تاریخی در جلوگیری از هرگونه  های با ارزش فرهنگی و تاریخی و نیز اظهار نظر در کلیه طرح مجموعه

 شناسی هایی در حوزۀ مرمت بنا و نیز مجموعه اقدامات باستان تخریب و همچنین فعالیت

 1631تدوین اساسنامه میراث فرهنگی کشور در سال  -

 1631ها در سال  های سازمان میراث فرهنگی از محدودۀ بناها به بافت وسعت بافت فعالیت -

-1632ران )زده و بازسازی آن ها به عنوان یک اولویت برنامه مصوب اول توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ای توسعه مناطق جنگ -

1631) 

لامی تمرکززدایی از تهران و جلوگیری از رشد شهرهای بزرگ به عنوان اهداف کلی برنامه مصوب اول توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اس -

 (1631-1631ایران )

( و تصویب 1631-1632اسلامی ایران ) تشکیل شرکت مسکن سازمان همزمان با اجرای برنامه اول توسعۀ اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری -

 های شهری به شرکت مذکور و واگذاری عملیات اجرایی عمران و بهسازی بافت 1631اساسنامه آن در سال 

 1631تعیین شهرهای فرهنگی تاریخی اصلی کشور در سال  -

قدامات ساخت و ساز مسکن در محلات درون شهر و با هدف گسترش ا 1631تاسیس دفتر بهسازی بافت شهری در وزارت مسکن و شهرسازی در سال  -

 سیاست توسعۀ فروش

های کهن شهری و  ( به عنوان نقطه عطفی در توسعۀ بافت1636-1633تدوین برنامۀ دوم توسعۀ اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران ) -

 ها های مداخله در آن سیاست

های  دار شهری با حفظ هویت بافت های مسئله قطعات در مناطق شهری کشور و بهسازی و نوسازی بافت های فرسودۀ مسکونی و تجمیع نوسازی بافت -

 باارزش به عنوان اهداف کیفی سیاست مذکور

 استفادۀ بهینه از طریق اصلاح بافت فرسوده-

 ای تجمیع قطعات، تنظیم سطح اشغال مناسب با شرایط منطقه

 ها در چهارچوب شرایط شورای عالی شهرسازی توسط شهرداریاصلاح و نوسازی محلات قدیم شهرها  -

های انجام شده در  گذاری برداری مطلوب از سرمایه دار شهری به منظور ایجاد هماهنگی در مناطق مختلف شهر و بهره های مسئله بازسازی و احیای بافت -

 تاسیسات روبنایی شهرها

 کهن شهریهای  توجه همزمان به هر دو مسئله مسکن و بافت -

گذاری  با هدف هدایت و حمایت بخش خصوصی و مصرف شده برای سرمایه 1632شهر ایران در سال  21سازی در  تهیه طرح تعیین نقاط مناسب خانه -

صادی در شهرها، های فرسوده، با استفاده از اعتبارات این بخش، ابعاد الگوی مناسب مسکن اقت های سازمانی در بافت در بافت موجود شهری، احداث خانه

ها برای تشویق  سازی و احیای این گونه بافت سازی اطراف آثار با ارزش تاریخی در بافت قدیم و احداث بنا در اراضی اضافه برای تامین هزینه پاک پاک

 ها های ناشی از شکل دادن به این طرح های شهری و جذب اضافه ارزش پذیری اجرای طرح سکونت در آن حد امکان

 های شهری براساس طرح فوق الذکر های مستنددار در بافت ی حوزهمعرف -

 1632ها در سال  دار شهری توسط شهرداری های مسئله هکتار از بافت 111تهیه و اجرای طرح های بهسازی و نوسازی برای  -

های شهری  در امر بهسازی و عمران بافتتعریف ساختار تشکیل شرکت عمران و بهسازی شهری در وزارت مسکن و شهرسازی و شروع مرحله جدیدی  -

 1633در سال 

 احداث واحدهای مسکونی، فضاهای شهری و خدماتی با تاکید در معماری اسلامی و ایرانی به عنوان الگوی ساختاری توسط شرکت عمران و بهسازی -

 شهری

source: Azizi Mohammad Mehdi, 2000 
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  یاز انقلاب اسلام شیپ

 هیثبت قانون بلدبا قاجار که همراه  ۀدوردر سپس ؛ شد آغاز یصفو ۀدور ازکشور  یو بهساز ینوساز یهااستیس

عمدتا به دنبال »که  ادامه یافت 9301 دولت سال یعمران ۀبرنام نیدوم همگام با اول یپهلودورۀ آن از  بعد بود و

بودن  یناکاف لیاما به دل» ،(Azizi,1379:39-40«)کسب در آمد بود یبرا ییها روش نیبا هدف تدو نیقوان بیتصو

 ۀنادرست توسع یهااستیس ،گرید ی. از سوشدن ییگاه اجرا چیدوم، ه یبودجه و مشکلات پس از جنگ جهان

 9319تا 9333 یها سال( Aghaei, et al, 2009). «به شهرها شد انییشهرها و روستاها منجر به مهاجرت روستا

 یاجرا یبرا هانیقانون مربوط به تملک زم» یشهر یها بافت رییبنا و تغ دیتجد یدوره برا نیقانون ا نیتر مهم

شده مورد  ادیموارد  یدر عمل قانون مذکور مطلقاً برا یول ،دگردیوضع  9331بود که سال  یشهرساز یها برنامه

 «دیروم گردو مح یغن یشهرها نیفاصله ب قیباعث تعم»قانون  نیا ( وArabshahi, 2003: 21«)نگرفت قراراستفاده 

Mansour, 1996: 126) .)و  یمعمار یشهرساز یعال یشورا سیتأس»(، 9312-9319سوم) یعمران ۀبرنام در

 نیکه در ا بود یاقدامات نیتر مهم از« هایاز مواد و الحاق چند ماده به قانون شهردار یاصلاح پارها قانون و بیتصو

 «)عوارض ملک بود افتیدر یبرا یا لهیوس»ور پروانه فقط و صد (Aghaei, et al, 2009: 3)رفتیبرنامه صورت پذ

Hashemi, 1992: 78-79) امور شهرها، دو  ۀمنظور تحقق بهبود ادار ( به9309-9311چهارم) یعمران ۀبرنام در

 قرار گرفت:  بیموضوع مورد تصو

  یو عمران شهر یقانون نوساز. 9

 کوچک و یشهرها یها برا نقشه یۀو ته نیسرزم شیآما یاه مهم و طرح یشهرها یجامع شهر برا یها طرح هیته. 0

 .(Aghaei, et al, 2009: 4«)افتینام  ریی( تغ9303)یو مسکن به مسکن و شهرساز یوزارت آبادان

 و یخیتار یها و ضرورت حفظ بافت تیطور گسترده اهم بار به نیاول یبرا» (9302-9300پنجم) یعمران ۀبرنام در

 & Poorahmad, 2004:13«)به شهر، مورد توجه قرارگرفت انییمهاجرت روزافزون روستا توجه به با یشهر ۀتوسع

Shamaei )، فقدان  لیبه دل ،ردیصورت بگ یو هاد عجام یها در قالب طرح یدبا یکه م یشهر یو بهساز یاما نوساز

 .افتیبه نحو مطلوب تحقق ن یمشارکت مردم نبود و نهیزم نیدر ا یجامع و کاف نیقوان

 یاز انقلاب اسلام پس

 یۀته ی،و بهساز ینوساز ۀنیها در زم افتیره نیتر مهم ،طور خلاصه ( به9310-9323اول توسعه ج.ا.ا.) ۀبرنام در

 سیفرسوده، تأس یها بافت یایبه منظور اح یبخش روان یها نظر طرح دیتجد ،یهاد ،یلصیجامع، تف یها طرح

 یو عمران شهر یدر معاونت امور محل یبافت شهر یر بهسازدفت سی، تأس9321در سال  یفرهنگ راثیسازمان م

 یو واگذار 9323در سال  «سازان مسکن»شرکت  سیتأس ،یو بهساز ینوساز یها طرح یۀو ته 9322در سال »

در  یبافت شهر یدفتر بهساز یریگ شکل تیشرکت و در نها نیبه ا یبافت شهر یعمران و بهساز ییاجرا فیوظا

 :Aghaei, et) al, 2009«برشمرد  توانیرا م یشهر توسعه درون کردیبا رو 9315 الدر س یزوزارت مسکن و شهرسا

5.) 
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 حساب به یمیفرسوده و قد یها حل مسائل مختلف بافت یبرا یعطف ۀنقط (،9311-9313دوم توسعه ج.ا.ا) ۀبرنام

 یبهساز یها طرح یاجرا باهدف 9310در اواخر سال  یشهر یشرکت عمران و بهساز یریگ شکل» .دیآ یم

با اشخاص  یمشارکت مال ،یساز و آماده کیتفک ع،یتجم ،یاراض دیخر اتیعمل یو اجرا تیریمد ،یشهر یها بافت

 های در پروژه یگذار هیسرما یبرا یو خارج یمنابع داخل زیو تجه تیریها، مد طرح یدر اجرا یو حقوق یقیحق

 یها سال نیب یمرکز شهر یفرهنگ یها مجموعه یخیو تار میبافت قد یطرح بهساز 25حدود  یو اجرا یشهر

 ۀفرسوده در برنام یها بافت یو بهساز ینوساز یها یاستراتژ نیتر مهم». (2 همان:«)مطلب است نیا دیمؤ، 13-12

 یشهر یمیقد های بافت یده و سامان یو بهساز ینوساز های طرح :عبارت است از( 9333-9311)سوم توسعه ج.ا.ا

 هب یابیدست یبرا یپژوهش و یعلم یها قطب جادیها، ا آن یمردم به حفظ و نگهدار بیو ترغ قیتشو قیاز طر

با کمک سازمان  یو بهساز ینوساز یها اتیحذف مال ،یمیقد های بافت یو بهساز یحفاظت و نوساز یراهکارها

 «یردولتیغ یها و سازمان یتعاون یها بخش یگذار هیجلب مشارکت و سرما ها، یو شهردار یفرهنگ راثیم

( Shamaei & Ahmadpour, 2004:125)  و  یشهر یزیر برنامه امـــورواسطه عدم وجــــود متخصص در  هب»و

قانون برنامه  35 ۀماد موجب بههمان( «)رو شد هروب تیعدم موفق با ییو اجرا زیر برنامه یها دستگاه نیب یناهماهنگ

 یبخش شهر و روستا، استحکام یمایبه س یبخش تیمنظور هو موظف شد به دولت زی( ن9333-9331چهارم)

فرسوده  یها بافت یبهساز برایدر شهرها و روستاها  یزندگ طیبهبود مح و داریپا ۀبه توسع یابی، دستوسازها ساخت

 یو نوساز یاز بهساز تی( در حما9311-9315پنجم) ۀقانون برنام 919 ۀماد موجب به کهنیا بر علاوه .دیاقدام نما

 برایمکلف است  رانیا یو معمار یشهرساز یعال یاست که شورا شده عنوان طورنیا ی،فرسوده شهر یها بافت

که از  ییها طرح زین ومناطق  نیواقع در ا یها طرح یبند و دسته یو نوساز یبهساز ازمندین ژهیمناطق و یاحصا

قابل انجام  مرورزمان به هایاریهو د هایدولت، شهردار تیضوابط و مقررات و مشارکت مردم و حما نیتدو قیطر

در طول  هرسالند ا موظف هایو شهردار یمسکن و شهرساز وزارت ،ماده نیکه در ا . ضمن آندیاست، اقدام نما

ها و کمبود  می. چون مشکلات تحرندنک یو بازساز ایرا اح یفرسوده شهر یها بافت درصد از 95برنامه حداقل

اهداف  حققنقش مهمی در عدم ت هرکدامهای مالی گسترده  انضباطی حرز و نیز بیم یها تیریسوء مد ،یاعتبارات مال

 ۀششم توسع ۀدر برنام 9155-9312ی ها سال در (Aftab Yazd Newspaper,1395برنامه پنجم داشته است)

 1 دربند یاجتماع تیامن یآن ارتقا یموضوع انسان نیتر قرار گرفت و مهم تیلووبافت فرسوده در ا یایاح ی،اقتصاد

 است.  شده نیتدوجامعه،  یاقتصاد کو تحر یمنظور گسترش حقوق شهروند بوده که به

 ها مواد و روش

 تعریف بافت فرسوده

فرسودگی کالبدی، عدم  علتشود که به  قانونی شهرها اطلاق می ۀهایی از محدود به عرصه «شهری ۀبافت فرسود»

پذیر بوده و ارزش  آسیب ،های شهری دمات و زیرساختو خ ساتیتأسبرخورداری مناسب از دسترسی سواره، 
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 یها یژگیوهای فرسوده به سبب فرسودگی در کلیت با یکدیگر  بافت» مکانی، محیطی و اقتصادی نازلی دارد؛

 .(Habibi, Poor Ahmad, 2007 )«مشترکی دارند

 هسازیب 

های  های مثبت و تضعیف جنبه قویت جنبهاستفاده از امکانات بالقوه و بالفعل موجود و ت باهدففعالیت بهسازی 

ها مستلزم رعایت ضوابط و مقررات سازمان میراث فرهنگی،  دخالت در این بافت. ردیپذ یممنفی صورت 

فرسایش  جهیدرنتمنظور بهبود کالبد که  بهسازی شامل سلسله اقداماتی است به. و گردشگری است یدست عیصنا

گیرد که فرسودگی  بهسازی زمانی صورت می ،درواقع. یردگ دت صورت میم در کوتاه و است افتهی تحققفعالیت 

 حفاظت، جلوگیری و ضمانت : تواند شامل این موارد باشد د و میوعملکردی حادث ش ازلحاظنسبی فضا 

 .(Habibi, Poor Ahmad, 2007 )یدهبهبود و سازمان بخشی استحکام

  ناکارآمد

افت ناکارآمد شهری به مناطقی از شهر که طی سالیان گذشته، عناصر متشکل آن قانون احیای ب 0برابر بند الف. مادۀ 

ها دچار فرسودگی و ناکارآمدی شده و ساکنان ها و دسترسیاعم از تأسیسات روبنایی، زیربنایی، مستحدثات، خیابان

های لبته در تعریف بافتشود؛ ابرند، اطلاق میآن از مشکلات  متعدد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کالبدی رنج می

مربوط به  9در جدول شمارۀ  ذکرشدههای چهارگانه توان به مفاهیم دیگری همچون عنوان شاخصناکارآمد می

 های توسعه مجدد اشاره کرد.های ناکارآمد در کشورهای پیشرو در تهیه طرحهای شناخت بافتشناسه
 مجدد ۀتوسع یها طرح یهدر ته یشروپ یورهاناکارآمد در کش یها شناخت بافت یها (: شناسه6جدول )

 های شناخت بافت ناکارآمد شناسه نام سازمان ردیف
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 هایی که حداقل استاندارد را ندارند. اند و آن جزئیات خیابانی ناقص)مسیرهایی که سنگفرش نشده -
 نیافته های خالی یا توسعه تعددّ زمین -
 های کثیف و پر از زباله وجود زمین -
 اقتصادی یا اجتماعی مقبول و خوشایند نیست. ازنظرکاربری زمین که  -
 گذارند. می جوار همیافته  های توسعه و آثار بدی بر بخش گردانند یبرنمنیافته که هیچ مالیاتی به شهر  های توسعه وجود زمین -
 % از کل محدودۀ توسعۀ مجدد(0به میزانهای خالی)حداقل  تعددّ زیاد قطعات و زمین -
 صرفه بههای غیراقتصادی و غیرمقرون  وجود کاربری -
 قیمت میانگین شهر است. سوم یکواحدی در محدودۀ پروژه کمتر از  تک خانه یککه قیمت  طوری ارزش بسیار پایین املاک به -
 بالا بودن تخلفات مالیاتی در محدوده -
 کشی نامناسب شبکۀ دسترسی و خیابان -

0 
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 % از کل محدوده(95های متروکه و خالی)حداقل  وجود ساختمان - 

 های ناهماهنگ و ناسازگار اجتماعی و اقتصادی کاربری -
 سال انجام نگرفته است(. 3نرخ بالای تخلفات مالیاتی)اخذ مالیات حدود  -
 زباله و مصالح ساختمانی ریخته شده در سرتاسر محله -
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 وجود اراضی صنعتی فراوان -
 هایی با شرایط نامناسب و غیراستاندارد های خالی و ساختمان تعدد فضاهای مخروبه، زمین -
 های فاقد خدمات و تسهیلات شهری وجود محدوده -
 محیطی در محدوده های زیست وسعت آلودگی -
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 سودمندی برای توسعه مناسب نیست. ازنظرتی کوچک با شکل و اندازۀ نامناسب و چند مالکیتی که وجود قطعا - 

 محیطی های زیست وجود آلودگی -
 کمبود شبکۀ معابر -
 های ناسازگار وجود کاربری -

Source: Kobria Sedaghat Rostami et al, 2011 
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 روش انجام پژوهش

ها  آوری داده روش و ماهیت توصیفی تحلیلی است. روش جمع حاظازلهدف، کاربردی و  برحسباین پژوهش 

مبنتی بر روش پیمایشی است. جامعۀ آماری تحقیق شامل دو گروه، کارشناسان و مسئولان مرتبط با قانون احیای 

گیری  اند. همچنین روش نمونههای مربوط فعالیت داشتهها و نهادهای ناکارآمد شهری است که در سازمانبافت

 است.  افتهی انجام یتصادف ریغصورت روش هدفمند و  هب

ها بر اساس نامه، تکمیل و اطلاعات حاصل از پرسششده ییشناساها توسط افراد معیّنی در جامعه آماری نامهپرسش

 یارآم ۀعنوان نمون به شهر مشهد، ۀفرسود یها بافتگردید.  لیوتحل هیتجزهای آماری فرایند استاندارد ارزیابی داده

 گیری شد.و بررسی شد. نتایج تحلیل با فرضیه پژوهش مطابقت داده و نقد و نتیجهانتخاب 

 (9جدول شماره )

ای انجام داد. میزان خطای نوع اول )آلفا( برابر با  تست یک نمونه-Tبا آزمون  ستیبا یم( را 9آزمون فرض شماره )

 است. شده انجام 50/5ری است. یعنی آزمون در سطح معنادا شده گرفتهدر نظر  50/5

( نیاز است در 9گیری در مورد آزمون ) که برای تصمیم داری آزمون مقادیر آماره آزمون، درجه آزادی و سطح معنی 

 جدول زیر آمده است.
 (1) شمارهآزمون فرض  (:1جدول)

 یدار یمعنسطح  درجه آزادی آماره آزمون نام

 55/5 05 205/0 مقدار

Source: Authors 

از این  چنانچه و دارد باشد؛ یعنی فرضیه ارتباط معنادار تر کوچک "50/5"اگر از دار یمعن( سطح 1جدول شماره )در 

 .شود باشد فرضیه رد می تر بزرگعدد 
 نامه (: نتایج پایایی پرسش3جدول )

 شناسایی راهکارها ها شناسایی آسیب عوامل داخلی عوامل خارجی کل پایایی

 115/5 112/5 213/5 133/5 119/9 آلفای کرونباخ

Source: Authors 

نامه  شده است، این پرسش 1/5بیشتر از  مدنظر( 119/5) نامهپرسشکل  که مقدار آلفای کرونباخ با توجه به این

ها در حد مطلوب ارزیابی  با توجه به ضریب آلفای کرونباخ آن نیز مدنظرنامه  های پرسش پایاست. خرده آزمون

 شود. می

 ای سنیهگروه

سال و  10تا  30درصد از  1/10سال،  30تا  00درصد از  1/00سن،  ازلحاظنامه  دهندگان به پرسشاز میان پاسخ

 اند.سال بوده 10درصد بیشتر از  3/1

 بررسی متغیر جنسیت

 اند. درصد زن بوده 2/03درصد مرد و 1/19جنسیت،  ازلحاظنامه  دهندگان به پرسش از میان پاسخ
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 یر سطح تحصیلاتبررسی متغ

 1/29درصد لیسانس و  3/33، پلمید فوقدرصد  3/1سطح تحصیلات  ازلحاظنامه  دهندگان به پرسشاز میان پاسخ

 اند. بوده سانسیل فوقدرصد 

 بررسی متغیر رشتۀ تحصیلی

ی درصد طراح 0/1ریزی شهری،  درصد برنامه 9/33تحصیلی  رشته ازلحاظنامه  دهندگان به پرسشاز میان پاسخ

 اند.درصد عمران بوده 3/1درصد معماری و  0/1درصد حقوق،  3/03درصد اقتصاد،  3/1،یشهرساز3/1 شهری،

 بررسی متغیر محل خدمت

در سازمان بافت  درصد 91درصد در شهرداری،  1/10محل خدمت  ازلحاظنامه  دهندگان به پرسشاز میان پاسخ

درصد در مدیریت حقوقی، 0/1 یشهرسازدرصد در معاونت  0/1درصد در اداره کل راه و شهرسازی  3/1فرسوده، 

 اند.بوده درصد در سازمان زمین مسکن مشغول به کار 0/1درصد در سازمان زمین شهری و  3/1

 بررسی متغیر سمت شغلی

درصد کارشناس  3/33درصد مسئول بافت فرسوده،  3/91سمت شغلی  ازلحاظبه پرسشنامه  دهندگان پاسخاز میان 

درصد کارشناس  3/1درصد کارشناس حقوقی  91درصد مدیر  1/ 3کارشناس املاک درصد 3/91، یشهرساز

 اند. درصد مدیر خیریه و کمک سازمان بوده0/1معماری و 

 نامه آمار توصیفی پرسش

 132/5معیار و انحراف 01/3های آماری مانند متغیر عوامل خارجی با میانگین شاخص ازنظرکلیه متغیرهای تحقیق 

انحراف معیار  و 03/3ها با میانگین  متغییر شناسایی آسیب 151/5انحراف معیار و 10/3عوامل داخلی با میانگین رییغمت

 است. شده یبررس 191/5با انحراف معیار  و 51/1شناسایی راهکارها با میانگین  ریمتغ ،133/5

 آزمون فرضیات تحقیق

 ریتأثدر کاهش میزان پیشرفت در احیای بافت فرسوده  موردنظرفرضیه  بدین معنی است که در این آزمون فرض

دارد. حال  ریتأثهای فرسوده  در کاهش میزان پیشرفت بافت موردنظرفرضیه  بدین معنی است که ندارد. فرض 

انجام داده و  ای تست یک نمونه -Tبا آزمون  (گانه آزمون نقاط قوت و ضعف )یازده یها فیردآزمون فرضی در 

 شده انجام  50/5است. یعنی آزمون در سطح معناداری  شده گرفتهدر نظر   50/5میزان خطای نوع اول )آلفا( برابر با 

ها نیاز است در  گیری دربارۀ آزمون که برای تصمیم داری آزمون آماره آزمون، درجه آزادی و سطح معنی ریمقاد است.

 آوریم. جدول ذیل می

تر باشد یعنی فرضیه ارتباط معنادار دارد و چنانچه از این  بزرگ" 50/5"دار اگر از ( سطح معنی0ه)در جدول شمار

 شود. باشد، فرضیه رد می تر عدد کوچک

 گردد. فرضیات و نتایج آزمون فرضیات مشاهده می 1و  3ها شماره  طور که در جدول همان
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 نقاط قوت و نقاط ضعف سؤالات(: 3جدول)

 خیلی کم کم بینابین دزیا خیلی زیاد 

 (Sنقاط قوت )

      وجود قوانین قابل استناد و ملاک عمل. -1

      مصوب توسعه و عمران شهری. یها طرحاولویت قوانین به اجرای  -2

      نظارت و قیومیت دستگاه قضائی بر رعایت حقوق مالکین و مدیریت شهری. -6

      مع شهر مشهدفرسوده طرح جا یها بافتمطالعات بخش  -1

 (Wنقاط ضعف )

      قضایی و اجرائی متفاوت یها هیروتعداد قوانین ملاک عمل و  -1

      احداث معابر، بناها و فضاهای شهری. یها طرحموضوعیت غالب قوانین بر  -2

      بروکراسی قضائی و طولانی بودن فرایند قانونی تملک املاک. -6

      شهری. یها پهنهستگاه قضائی از تملک املاک واقع در عدم پشتیبانی لازم د -1

      روز بازار متیباققیمت املاک  یها تعرفهعدم انطباق  -3

      اطلاعات و عدم اطلاع فراگیر مالکین از قوانین و سازوکارهای اجرائی یساز شفافعدم  -3

      فرسوده شهری. یها تبافعدم تعامل منسجم دستگاه اجرائی و قضائی در ساماندهی  -3

Source: Authors 
 

 

 (: نتیجه آزمون فرضیات3جدول)

 یدار یمعنسطح  درجه آزادی آماره آزمون )تی( ردیف آزمون
 

 یدار یمعناختلاف 
 نتیجه آزمون

9 205/5 05 55/5 (NS) فرضیه اول  دیتائ 

0 201/1 05 55/5 (NS) فرضیه دوم دیتائ 

3 219/0 05 5510/5 (NS) فرضیه سوم دییأت 

1 159/99 05 55/5 (NS) فرضیه چهارم دییتأ 

0-9 109/0 05 552/5 (NS) فرضیه اول دییتأ 

0-0 0/0 05 59/5 (NS) فرضیه دوم دییتأ 

0-3 339/2 05 55/5 (NS) فرضیه سوم دییتأ 

0-1 03/0 05 590/5 
(NS) 

 فرضیه چهارم دییتأ

 فرضیه پنجم  رد * 523/5 05 011/9 0-0

0-2 01/1 05 55/5 (NS) فرضیه ششم دییتأ 

0-1 01/1 05 55/5 (NS) فرضیه هفتم دییتأ 

Source: Authors 
 

در قسمت  نقاط قوت و ضعف آورده شده است. 1-3های  بر اساس آزمون و نتایج فرضیات تحقیق که در جدول

های فرسوده  یشرفت احیای بافتکاهش میزان پ بر فرضیه شماره پنج بقیۀ فرضیات، جز به دوم یعنی قسمت ضعف،

ها در این است که وجود مشکلات قانونی عامل اصلی عدم پیشرفت احیای این بافت دیمؤمعنادار دارند که  ریتأث

 شهر مشهد است.
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 موردمطالعهمحدودۀ 

 های، به دلیل مشابهت شرایط بافتشده انجام شهر مشهد کلانکه در حوزۀ محدودۀ میدانی این پژوهش با این

های حقوقی آن، نتایج این پژوهش قابلیت تعمیم به سایر ناکارآمد شهری با یکدیگر و عام بودن قانون و چالش

 های ناکارآمد کشور را نیز دارد.بافت

 30911مساحت شهر است.ساله 9055قدمت  یکشور و دارا یشهر مذهب نیتر و بزرگ رانیا شهر کلان، مشهد شهر

نفر از  101هزار و  091که  بودهنفر  3،501،211 رقم9310سال  یاساس سرشمار شهر مشهد بر تیجمع، )هکتار(

 Management  of Statistics Analysis and Performanceفرسوده ساکن هستند) یها بافت ۀپهن 01تعداد در  نیا

Evaluation, 2018). 

 
 بافت فرسودۀ شهر مشهد.( 1شکل)

Source: Municipality Mashhad   

-9305دوم) یو پهلو (9355-9305 یها اول)سال یشهر قبل انقلاب در زمان پهلو نیا ۀدر بافت فرسود مداخله

انقلاب از بعد  همداخل نیتر بوده و مهم حرم مطهر امام رضا)ع( ۀدر محدود یهر دو بازساز ( صورت گرفت و9301

 از: است عبارت که (Rahnama, 2008:168-169)گرفته انجامقالب دو طرح بزرگ  در

 ی.مرکز ۀبافت محدود یو بازساز یطرح نوساز .9

  .حضرت رضا )ع( حرم مطهر ۀطرح توسع. 0
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 یبافت مرکز ۀپروژ یعنی یفرسوده، بعد از انقلاب اسلام یها بافت ۀدخالت در حوز یها نمونه نیتر به مهم اکنون  

شهر، مربوط  کلان نیا ۀر بخش فرسودمداخله د ۀنمون نی( اولIbid,157-180)میپرداز یشهر مشهد م یمرکزۀ محدود

 ۀماد ونیسیدر کم 9311سال  لیهکتار در اوا 355 تبه وسع یمنظور طرح نیکه به هم استآن  یمرکز ۀبه محدود

 . رسید بیتصو به ونیسیکم نیدر هم03/90/9313 خیشد و در تار یبازنگر 9311و در سال  بیتصو 0

 جادیا» از: است عبارت ،شد نیحرم مطهر تدو یرامونیبافت پ یسازو نو یبهساز برایکه  ییها برنامه نیترمهم

 اصلاحی؛ فرهنگ یها و مجموعه کینیکل یپلهزار نفر، دارالشفاء،  95 تیزوار، مسافرخانه با ظرف ازیموردن یاهانب

به نفع  یاراض یکاربر رییتغ؛ فروش اوراق مشارکت قیبا تراکم بالا از طر یاملاک و نوساز عیمداخله در تجم ۀویش

 یها ابانیامتداد خ در یارتباط ۀشبک ۀتوسع؛ طبقه 1طبقه و حداقل  3تراکم تا  ۀو توسع یتجار یاقامت یتوسعه کاربر

رو در اطراف حرم و  ادهیمناطق پ ۀتوسعی؛ شعاع یمرکز یاز الگو یرویبا پ گرید یها ابانیخ شیموجود و گشا یاصل

 9305گذر به طول ریاحداث ز درصد و 35به  03از  ینمسکو یمشهد و کاهش نسبت کاربر یبافت مرکز

 (Ibid, 168-169«)متر

موضوعات   نیتر که عمده دهد نشان میشهر مشهد  یمرکز ۀدر محدود یطرح نوساز آثار یحاصل از بررس جینتا

 نیهمچن است. طرح بوده نیفرسوده در ا یها بافت ینوساز یحقوق یها وجود چالشو  یاقتصاد تیامن فقدان

انسجام و اختصاص  نبودو  یپراکندگ زیمربوط به املاک واقع در بافت فرسوده و ن یبه موانع حقوق یتوجه یب

 .استبافت فرسوده  ینوساز یبرا الوصول صعباعتبارات 

 تحقیق یها افتهی

صورت  ها به فاقد سند رسمی بوده و مدارک آن ناکارآمد شهریهای  بافت ۀای از املاک واقع در محدود بخش عمده

ها از طرف اشخاص حقیقی یا حقوقی مورد اختلاف و مناقشه  لمالک و مالکیت آنا لاسناد عادی و در مواردی مجهو

ترین مانع حقوقی که  مهم های قانونی و اجرایی شده است. این امر منشأ بروز مشکلات و ناهماهنگی .استحقوقی 

ت حل اختلافات مربوط به املاک و اراضی واقع ئهینشدن تشکیل  ،دهکرهای فرسوده را با مشکل مواجه  احیای بافت

 تیوضع فیتکل نییقانون تع در است.های فرسوده  قانون احیای بافت 1 ۀمصوب احیای موضوع ماد یها طرحدر 

و املاک کشور  اسناد ثبتبه سازمان  90ۀ است: ماد شده انیب گونهنیا زین یفاقد سند رسم یها و ساختمان یاراض یثبت

از  یتیئو انتخاب ه یکارشناس ۀنیهز افتیبا در ،پلاک چند نفر باشند کیدر  نیچنانچه متصرف شود یمه داده اجاز

تصرف و قدمت بنا  خیبا ذکر تار کیو تصرفات اشخاص را به تفک یبردار پلاک را نقشه یحدود کل ،یکارشناسان ثبت

 گونهنیتعدد ا لیو به دل دیموارد فوق صادر نمارا حسب مورد با انطباق آن با  یدگیو دستور رس نییتع انیو اع

. یستن سوریم 90 ۀماد 9 ۀبر اساس تبصر تیو صدور سند مالک فیتکل نیی، تعیدگیزمان رس تیاملاک و محدود

 ینشده و روند اجرا یفرسوده، خارج از نوبت بررس یها مرتبط با بافت یملک یها که پرونده دشویموجب م مرا نیا

از  تیو حما یده قانون سامان یینامه اجرا نییآ 10ۀ ماد 3بند  و توقف مواجه گردد. یبا کند یزبهسا یها پروژه

و خارج از  تیو املاک با اولو اسناد ثبتادارات  داردیمقرر م ها در بافت عیمنظور تسر و عرضه مسکن  به دیتول
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 یالزام قانون .ندیآن اقدام نما ریاسناد و نظا افراز و صدور ک،یتفک ع،یمربوطه به تجم ینوبت نسبت به انجام امور ثبت

 بیبه ترت یافراد متقاض ۀبه پروند یدگیرس90 ۀماد 9ۀ تبصر یقانون یۀقانون با رو نیدر ا ذکرشده تیاعمال اولو

وجود مقررات و  .است گرفته شیپدر شهرداری را  یمختلف یها هیرو م،یتقو ۀتناقض دارد. نحو ،نوبت آنان است

 نیاز ادیگر  یکی یمتول یها سازمان توسـط یداریاملاک مورد خـر متیق نییمتفاوت در تع ییـرااج یها هیرو

  .استمشکلات 

های ناکارآمد شهری مشهد، از روش آماری  های حقوقی و اجرایی قانون احیای بافت در راستای تحلیل آماری چالش

است. روایی  قرارگرفته موردسنجشایی و پایایی آن کنترل کیفیت نتایج، رو منظور بهاست.  شده استفاده Tو آموزش 

بر همسانی درونی  دیتأکنامه با  و پایایی پرسش قرارگرفته دییتأنامه توسط متخصصان رشته آمار مورد  محتوای پرسش

 از طریق کسب ضریب آلفای کرونباخ سنجیده شده است. سؤالات

بیشتر است، نشانۀ پایایی  1/5چون عدد 119/5نامه  که مقدار ضریب آلفای کرونباخ کل پرسش با توجه به این

و آزمون  یهای شهر مشهد از روش آمار بافت لیتحل یبرا های پژوهش است. فرضیه دیمؤنامه و نتایج آماری  پرسش

T ها و  وضع موجود بافت اساس بر دیفرصت و تهد ضعف، از نقاط قوت، یفهرست ،منظور نه ایب .است شده استفاده

 اندرکاران دست روش مصاحبه با مسئولان و اطلاعات از لیتکم یبرا وها استخراج  نامه پرسش از ان امرکارشناس نظر

 نیتدو یۀکه مبنا و پا یو خارج یعوامل داخل میسپس با تنظ شد.گرفته بهره  یبهساز و یسازمان نوساز

تک  به تک یوزن ده ،شوندگان بهمصاح یهادگاهیلحاظ کردن د و یکارشناس یها دگاهیتوجه به د با وست راهبردها

نظر  با در شهر مشهد  یحقوق یها چالش یبرا برتر راهبرد ،یلیتکم یها لیوتحل هیتجزاز  بعد .دشعوامل انجام 

ای  های آماری، تشابه قانون تعیین تکلیف املاک قولنامه بر اساس نتایج بررسی .دیگرد نییتع یوزن تیگرفتن اولو

های حل اختلاف در دو قانون و عدم  های ناکارآمد شهری و تداخل عمل هیئت نون احیای بافتاسناد رسمی با قا

 های ناکارآمد شهری است. تشکیل هیئت حل اختلاف، عامل اصلی ناکارآمدی بافت

 در بافت فرسوده ایعدم اح ای ایاز اح یناش یامدهایپ

 ۀبهر شیهمچون افزا یمثبت یامدهایدارد، پ یمثبت و منفاعم از  ییامدهایفرسوده که همواره پ یها کارایی در بافتنا

چون بدهکار شدن  یمنف راتیاما تأثهم دارد؛  یاقتصاد یاشتغال و ارتقا جادیکننده در طرح و ا شرکت ناساکن ۀمالکان

 :میپرداز یدارد که به آن م پیرا در  ...در طرح و  کننده تمشارک نااز ساکن یو کاهش درآمد تعداد

 مثبت یامدهاپی

ابت ثعنوان عنصر  به نیزم ئلۀروزافزون مس تیبه اهم توان یفرسوده م یها بافت یایمثبت اح یامدهایدر بحث از پ

 یها میتحر یریرناپذیتأثجامعه، در جهت  یتحرک و سازندگ جادیدر ا اشاره کرد که متیق یتقاضا و رشد تصاعد

با نقش مهمی دارد. همچنین متوسط  یقشرها یاشتغال برا ادجیو ا دیتول باهدف یاقتصاد مقاومت تیتقو ،یالملل نیب

ایجاد شرایط جدید  یموجود برا یها قابلیتبا استفاده از  ینینش هیحاش رفع معضل در یاقتصاد تیامن نیا جادیا
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توان  است، میفرسوده  یها بافت یایمثبت اح یامدهایپ گرید که از یسازبازو  بیبه روش تخر هم آنزیستی، 

 .دیکوش

  
 (: پیامدهای مثبت1جدول )

 یاقتصاد

 

 ی. بازگرداندن حیات اقتصادزاتیمصالح و تجه دیتول ها کارخانه ازجمله یمشارکت ساختمان شیاشتغال، افزا جادیا د،یعوامل تول یریکارگ هبا ب یاقتصاد کیتحر

 .دممر یمشارکت عموم و ی، تجدید حیات اقتصادیبخش ، توانوابسته عیصنا هیبخش مسکن و کل

 .حفاظت و تیامن یو اورژانس و ارتقا سیپل ازجمله یامداد یروهایموقع ن نامناسب امکان حضور به یو با دسترس کیبا حذف معابر بار اجتماعی

Source: Authors 

 یمنف یامدهایپ
 (: پیامدهای منفی9جدول )

  یکاریگسترش معضل ب یتیمختلف جمع به امور ی نکردندگیرس

  ادیو اعت یبردار کلاه ،دزدی  مثبت یها قابلیتز ا نکردن استفاده

 گسترش ناموزن شهرها ...، زلزله و لیبه هنگام س وطنان همخطر افتادن جان  به میوقوع  انواع جرا ،یناامن جادیا

Source: Authors 
 : میپردازیاست که به آن م ذکرشده یمنف یامدهایپناشی از ، یاقتصاد تیامن نبود

 راثیم مثلاً هستند.مربوطه سازمان متبوع خود  نیقوان از متأثرهرکدام  ها بافت نیکار اراند دست یها مانساز اکنون هم

برق و  عیادارات آب و فاضلاب، توز ،یسبز شهردار یفضا ها،یشهردار ،یشهرساز مسکن و ،یو گردشگر یفرهنگ

اساس ضرورت و  ، بردارند عهدهبه  ها بافت نیا را در سئولیتشرکت مادر تخصصی عمران که بیشترین نقش و م

عملکرد در  یو ناکارآمد یاقتصاد تیامن نبودامر منجر به  نیاند و ا دهکرها وضع  بافت نیا یبرا یمقررات خود ازین

 ها شده است.  بافت نیا

 نیا شتاب و گسترش شیباعث افزا ،یموجود قانون یها یینارسا ریو سا یاقتصاد تیریضعف مد ،یفقدان منابع کاف

توسعه شهر با وضع مقررات بدون توجه  یو استراتژ تیدن ظرفکرکارکرد، بدون مشخص  رایز ؛است دهشها  بافت

پنجم توسعه، وزارت راه  ۀقانون برنام 919ۀ ماد« د»بند  طبق مثلاً ،شده یمنف امدیکشور باعث پ ییاجرا بخش توانبه 

. بدون ندنک یو بازساز ایرا اح یفرسوده شهر یها از بافتدرصد  95حداقل  هرسال دیبا هایو شهردار یو شهرساز

چون  ییها و بها دادن به پروژه دیگذار با وضع قانون جد نباب، قانو نیفوق در ا انیعملکرد متول فقدانتوجه به 

قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران با  11و  13قانون بخش تعاونی اقتصاد و اصول  بر اساسکه  مهر سکنم

است که  یدر حال نیا .دشفرسوده  یها به تصویب رسید، موجب کمرنگ و محو شدن موضوع بافت تیفعالموضوع 

 محل سکونت و کار است که باعث ادیاز مراکز شهر و فاصله ز یدور ،مشکلات مسکن مهر نیتر از بزرگ یکی»

 یها غفلت از نو شدن بافتموجب  دیوضع قانون جد یمردم و دولت شده و از طرف یاقتصاد لیرفتن پتانس نیاز ب

، نیزم نیتأم ۀنامه مربوطه در نحو وهیمهر بر اساس ش سکنقانون م بیتصو که یدرصورتاست.  دهیگرد یشهر درون

 .دارد دیتأک یشهر درونساخت بر توسعه  ،یساز آماده ،یواگذار

 (Deputy of Infrastructure and Production Research, worn-out Urban Textures (Challenge and Legal  
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توسعه و  برایامکانات لازم  نبود ،شود یم جادیکنار شهرها ا یدر مکان یررسمیکه با اسکان غ  ینینش هیحاش ۀدیپد

کند که  یم جادیو ... را ا ادیمانند قتل، سرقت، اعت یمیوقوع جرا ومعضلات  جادیا ۀنیمنازل، زم نیرفاه در ا جادیا

 جادیا منظور بهمناطق  نیا یبهساز بنابراین، ست؛ها بافت نیا یاصل یساختارها متسلا نبود و یماریب ۀخود نشان

 است. یآن ضرور یو حذف تبعات منف یاقتصاد تیامن

 های ناکارآمد شهریقانون حمایت از احیای بافت

به  01/95/9331به تصویب مجلس شورای اسلامی و در  90/95/31تبصره در  2ماده و  91این قانون مشتمل بر 

 تأیید شورای نگهبان رسیده است.

 های ناکارآمد شهریهای قانون حمایت از احیای بافتمزیت

های ناکارآمد شامل: پرداخت تسهیلات در  مواد مختلف این قانون  تمهیدات مختلفی در جهت کمک به احیای بافت

سازی حاکمیتی برای تسهیل در یکپارچه قیمت، در نظر گرفتن بودجۀ سنواتی توسط دولت، استفاده از قوانین ارزان

رسمی، بخشودگی  و فاقد سند المالکهیئت حل اختلاف در خصوص تکلیف اراضی مجهول بینیاملاک، پیش

تجمیع، تفکیک و افراز اراضی، در نظر  منظور بهبینی حذف معابر رداخت عوارض صدور پروانه مسکونی، پیشپ

بینی و مقرر های ذیربط پیشهای عمومی و خدماتی توسط دستگاه انگرفتن اولویت در ساخت فضاها و  ساختم

 گردیده است.

 های ناکارآمد شهریهای حقوقی و قانونی احیای بافت چالش

ناممکن  عملاًاقتصادی  ۀتوسع ، بدون داشتن یک نظام حقوقی مقتدر،ددارندیتأکدانان  طور که بسیاری از حقوق همان

 یها بافتدر این مقاله ما به مشکلات حقوقی  .یستاین قاعده مستثنی ن نیز از یناکارآمد شهربافت  ۀحوز است.

المالک اسناد عادی و املاک مجهول  صورت به ها آنفرسوده که مدارک  یها بافت میپرداز یمفرسوده در دو موضوع 

 .دنندار تیکه مشکل مالک یا فرسوده یها بافت و باشد یم

 المالکوجود اسناد عادی و املاک مجهول

 صورت بهها  های ناکارآمد شهری، فاقد سند رسمی بوده و مدارک آنای از املاک واقع در محدودۀ بافتبخش عمده

ها از طرف اشخاص حقیقی یا حقوقی مورد  المالک که مالکیت آنمجهول املاک گریداسناد عادی و در بخشی 

  باشد یماختلاف و مناقشه حقوقی است 

ت حل ئهینشدن تشکیل  ،دهکرهای فرسوده را با مشکل مواجه  ترین مانع حقوقی که احیای بافت رسد مهم به نظر می

های فرسوده  قانون احیای بافت 1 ۀمصوب احیای موضوع ماد یها طرحاختلافات مربوط به املاک و اراضی واقع در 

های  اراضی واقع در طرح اختلافات و مشکلات مربوط به املاک و وفصل حل منظور بهنماید:  می و مقرر است.

المالک و سایر اختلافات و تعیین تکلیف  و مجهول بلا صاحبمصوب احیا، بهسازی و نوسازی اعم از فاقد سند، 

دادگستری به  باتجربهتی مرکب از یک نفر از قضات ئگونه املاک، وفق ضوابط و مقررات مربوط، هی وضعیت این

وی و یک نفر به نمایندگی از سوی ۀ و املاک محل یا نمایند اسناد ثبت ۀیه، رئیس اداریانتخاب رئیس قوه قضا
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شود و با رعایت ضوابط و مقررات  و املاک محل تشکیل می اسناد ثبت ۀسازمان مسکن و شهرسازی استان در ادار

ـط رأی صادره توس. دکرت اتخاذ تصمیم خواهد ئقاضی عضو هی یبارأمورد عمل نسبت به موضوع رسیدگی و 

 قطعی است دنظریتجدنظر و رأی دادگاه  دیتجد قابللاغ در محاکم دادگسـتری رف بیست روز پـس از ابقاضی ظ

که پایه و اساس  المالک مجهولهیئت حل اختلاف در رسیدگی به املاک فاقد سند و  موقع بهتشکیل و اقدام 

تشکیل است.  شده انیبتلاف مباحث نظری وظایف هیئت حل اخ 9دانان کارآمدی قانون احیاست، توسط برخی حقوق

دلیل ضرورت در رسیدگی، تسریع در ه گذار ب که قانون استتخصصی موضوعی  ،ت حل اختلافات در اداراتئهی

ناکارآمد شهری، های  های بهسازی و نوسازی بافت دادرسی و اجرای پروژه ۀها، جلوگیری از اطال بررسی پرونده

مشکلات بزرگی را بر  ،ت مزبورئهینشدن تشکیل ط دانسته است. ضرورت تشکیل آن را با حضور متخصصان مرتب

 ،شهری ۀهای فرسود بافت یگذاران در احیا مشکل اصلی سرمایه ؛است ایجاد کردهاحیا  ٔنهیدرزمگذاری  راه سرمایه سر

 گذار هسرمایزیرا احیای بدون  است؛و حل آن مستلزم تأمین مالی، کافی و مناسب  ستها ن آنامالی مالک ۀضعف بنی

که روان عمل  پذیر نیست، اما مشکل این است که نظام تأمین مالی به دلیل مشکلات حقوقی علاوه بر این امکان

   د.شو خود باعث چالش می ،کند نمی

گذاران  زیرا شرط اعطای تسهیلات به سرمایه؛است مشکل وثیقه رفع نشدن به خاطر گذاران سرمایهحل نشدن معضل 

ها فاقد اسناد ثبتی یا  اما واقع امر این است که عموماً این بافت ،ن اسناد مالکیت استاین بخش، مستند بود

                                                           
ــید محمــــود،)کاشــــان. 9 ــرآنلا(9331مــــرداد0ی، ســ ــاز ینخبــ ــاباقــــت یعنــــوان مصــــوبه موهــــوم نوســ نــــک یل یفرســــوده قابــــل دسترســــ یهــ

http//www.khabaronline,ir/detail/78559/politics/parties 03/95/12 یخدر تار یدسترس ینآخر. 

ها در مراجع اختصاصی مقرردر قوانین  موضوعیت ندارد، بلکه این انتقادات به کلیۀ هیئت 1وجود مرجعیت عام دادگستری درخصوص تجویزتشکیل هیئت خاص ماده

که معلول تعیین مرجع خاص  های فرسوده بیشتر از این گذاری در بخش بافت رسد معضل سرمایه تی یا نادرستی انتقاد مزبور، به نظر میمتعدد است اماصرف نظر از درس

خت و حل و فصل اختلافات ناشی از ساقانون احیا باشد، معلول تشکیل نشدن و اهتمام نداشتن مسئولان به تشکیل این هیئت است. همچنین در جهت  1موضوع مادۀ 

تشکیل  «.استمرجع رسمی تظلمات و شکایات دادگستری »اصل این به موجب  آمده  است که  9قانون اساسی 901اصل در های فرسوده سازهای انجام شده در بافت

های دادگستری در  صلاحیت دادگاه ب،های عمومی و انقلا ین دادرسی دادگاهیقانون آ95 ۀطبق ماداست. همچنین ها منوط به حکم قانون  ها و تعیین صلاحیت آن دادگاه

مجلس شورای اسلامی که مطابق اصل هفتاد و یکم قانون اساسی  طرفیاز  .مگر در مواردی که قانون مرجع دیگری را تعیین کرده باشد باشدمیرسیدگی به دعاوی، عام 

باشد، سوم شرح و تفسیر قوانین عادی در صلاحیت مجلس شورای اسلامی می حدود مقرر در قانون وضع نماید و بر اساس اصل هفتاد و تواند در عموم مسائل در می

یس قوه قضاییه ئت سه نفره با رأی قاضی منتسب رئهای فرسوده را هیقانون حمایت و بهسازی، مرجع حل اختلاف ملکی در محدوده بافت 1طبق ماده گذار  پس قانون

ین دادرسی یقانون آ 95بخش موخر ماده  وقانونی اساسی  901مغایرتی با اصل  ه است؛ بنابراینان قرار گرفتو این امر مورد تأیید شورای نگهبتعیین نموده است 

شود و از سویی مرجع ت سه نفره توسط قاضی منتسب رئیس قوه قضاییه صادر میئاولاً حکم حل و فصل هی زیرا ؛های عمومی و انقلاب در امور مدنی ندارد دادگاه

، 1 ۀت مذکور در مادئهی همچنین درخور یادآوری است که .با اصول قانون اساسی ندانسته است باشد، این ماده را مغایرکه همانا شورای نگهبان می تفسیر قانون اساسی

شکایات  طبق  تظلمات و ۀلیکدر  المالک تشکیل گردیده و در مقام قیاس، های فاقد سند یا مجهولمنظور حل اختلاف در خصوص مالکیت زمین ت اجرایی بوده و بهئهی

گذار  که قانون استتخصصی  خاص و ت حل اختلافات در ادارات یک امرئولی تشکیل هی ،این یک اصل عام استمی باشد و دادگستری مرجع رسیدگی  ،قوانین ایران

ت حل ئهیاست و در تایید  تشخیص داده یک قاضی کافی با تاکیدن مرتبط و اموضوع تخصصی را با حضور متخصصاین دلیل ضرورت در رسیدگی، بررسی ه ب

-023و 35/95/9313-212و 95/95/9315-021های  شمارهه ت عمومی دیوان عالی کشور بئاملاک بر اساس آرای وحدت رویه هی ادارات ثبت و اختلاف مستقر در

گذار به منظور تسریع در بررسی  رسد  قانونکن به نظر میلی می باشد،تظلمات  ، موید این است که  دادگستری مرجع صالح به رسیدگی به شکایات و91/1/9315

ت مزبور را در ادارات یاد ئاستقرار هی مجوز تشکیل و ،های فرسودههای بهسازی و نوسازی بافتنیز تسریع در اجرای، پروژه دادرسی و ۀها و جلوگیری از اطالپرونده

قانون  05های بدوی، طبق مادۀ که تجدید نظرخواهی آرای صادره از دادگاه ها است به دلیل این ۀ هیئتالبته انتقاد وارده و مربوط به هم صادر نموده است. شده،

شود. پس  قانون ثبت انجام می 00گیرد، اما تجدید نظرخواهی از آرای صادره ازجانب هیئت ثبت اسناد رسمی کشور طبق مادۀ  های عمومی و انقلاب صورت می دادگاه

 یید قوانین مذکور از وجاهت قانونی برخوردار است که مورد تایید شورای محترم نگهبان است.با توجه به تصویب، تا
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های موجود استفاده  تواند از فرصت نمی ،های مناسب رغم ظرفیت بهاین بخش  بنابراین ؛مستندسازی شفاف هستند

 ناکارآمد شهریهای  بافت ینظام مالی احیا جهیدرنتاست. مستلزم ترهین اسناد مالکیت سرمایه زیرا جذب  ؛کند

 دلیل،ین ه اب .معضل عدم امکان وثیقه به خاطر عدم مالکیت رسمی املاک فرسوده است قابلیت اجرایی لازم را ندارد.

حل مشکل مالکیت ناگزیرند پیوسته از مرجعی به مرجع دیگر مراجعه کنند تا شاید  منظور بهگذاران  مردم یا سرمایه

موفق به رفع این مشکل  ،اتفاق به اکثر قریب متأسفانهو صدور سند مالکیت اقدام کنند.  برای رفع اختلافبتوانند 

 برایها آمادگی لازم  که بانکدر حالی  اند بانیگر به دستشوند و پیوسته با مشکل  مالکیت و اختلاف راجع به آن نمی

 .دارندرا  ناکارآمد شهریهای  ن بافتاارائه خـدمات مالی به مالک

دریافت تسهیلات بانکی، وثیقه یا  برایصاحبان املاک فرسوده،  اتفاق بهد اکثریت قریب شو ونه که مشاهده میگ همان

بیشتر این املاک فاقد سند رسمی  ازآنجاکهخود ملک موضوع احیا، اموال دیگری در دست ندارند و  رازیغ بهرهنی 

یست و عملاً مشکل پذیر ن تسهیلات امکان ۀاعطاکنندای ه گونه املاک نزد بانک ترهین یا توثیق این رو نیازا ،هستند

 ماند و این علت اصلی ناکارآمدی قانون فوق است.  باقی می نشده حلهای ناکارآمد شهری  گذاری در بافت سرمایه

 اسناد ثبتقانون  13مادۀ  1توضیحاتی در خصوص تبصرۀ 

 ایاملاک فاقد سند دارد، وجود  یه شهرفرسود یها بافت یایاح اتیعمل شرفتیکه در پ یگرید یچالش اصل

 هیاول یها یبرآوردها و بررس طبق. ستیاملاک در دست ن گونهنیاز تعداد ا یقیآمار دق متأسفانه. است المالک مجهول

درصد از تعداد  35-05املاک  نیاست، تعداد ا تهصورت گرف یراه و شهرساز هادار ازجمله مربوطکه توسط مراکز 

 ,Interview with the Deputy Minister of Roads and Urban Development, 0592 [ ست.)اکل املاک کشور 

access date 95/53/0505-P.90) 

به  90ۀ است: ماد شده انیب گونهنیا زین یفاقد سند رسم یها و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییقانون تع در

 ۀنیهز افتیبا در ،پلاک چند نفر باشند کیدر  نیچنانچه متصرف شود یمو املاک کشور اجازه داده  اسناد ثبتسازمان 

با  کیو تصرفات اشخاص را به تفک یبردار پلاک را نقشه یحدود کل ،یاز کارشناسان ثبت یتیئو انتخاب ه یکارشناس

صادر  را حسب مورد با انطباق آن با موارد فوق یدگیو دستور رس نییتع انیتصرف و قدمت بنا و اع خیذکر تار

نامه  نییآ موجب بهموارد  ریمتعلقه و ارجاع کار و سا یها نهیو هز یکارشناس تیئه ایکارشناس  نییتع ۀ. نحودینما

، یفاقد سند رسم یها و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییدر قانون تع شود. یم نییقانون تع نیا ییجراا

 یتصرفات متصرفان آن قانون أکه منش یثبت ۀباسابق یاضار یبر رو شده احداث یها ساختمان تیصدور سند مالک

 یها و نسق یکشاورز یاراض یبرا تیاسناد مالک رصدو ،ذکرشدهدر قانون  نیهمچن .است شده نیتدومقرر و  ،است

معبر  ایمحل  کیدر  ینوساز اتیکه عمل یاست. زمان شده گرفته، در نظر رادارندفوق  طیکه شرا یو باغات یزراع

املاک و  گونهنیتعدد ا لیگردند و به دل یم نیمع المالک مجهولاملاک بلا صاحب و  شود، یز ممشخص آغا

 .یستن سوریم 90 ۀماد 9 ۀبر اساس تبصر تیو صدور سند مالک فیتکل نیی، تعیدگیزمان رس تیمحدود

 :رایز ؛دارد الذکر فوقمشکل  وفصل حلدر  یادیز یایمزا ،فرسوده یها بافت یایقانون اح از استفاده
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 نیا 90 ۀماد 9 ۀبرخوردار بوده و طبق تبصر یکل شمولتاز  یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییقانون تع 9 ۀ: ماداولاً

نموده و   کسانیفرسوده برخورد  یها بافت انیسند در سراسر کشور و متقاض یافراد متقاض ۀقانون، با پروند

مرتبط با  یملک یها که پرونده دشویموجب م مرا نیا .ردیگ یقرار م یدگینوبت مورد رس بیها به ترت پرونده

 و توقف مواجه گردد. یبا کند یبهساز یها پروژه ینشده و روند اجرا یفرسوده، خارج از نوبت بررس یها بافت

 ها در بافت عیمنظور تسر و عرضه مسکن  به دیاز تول تیو حما یده قانون سامان یینامه اجرا نییآ 10ۀ ماد 3بند  :ایثان

 ع،یمربوطه به تجم یو خارج از نوبت نسبت به انجام امور ثبت تیو املاک با اولو اسناد ثبتادارات  داردیمقرر م

 یقانون یۀقانون با رو نیدر ا ذکرشده تیاعمال اولو یالزام قانون .ندیآن اقدام نما ریافراز و صدور اسناد و نظا ک،یتفک

 تناقض دارد.  ،نوبت آنان است بیبه ترت یتقاضافراد م ۀبه پروند یدگیرس90 ۀماد 9ۀ تبصر

فرسوده،  یها بافت یایقانون اح 1 ۀماد در شده فیتعر تیئتوسط ه یدگیرس تیدر اولو حیتصر به: با توجه ثالثاً

 .استتر  یاتیخصوص فعال و عمل نیا ماده در نیا تیئه

 شهری های ناکارآمد های مختلف تقویم املاک در بافت چالش استفاده از رویه

ها  مشکل صدور سند آن ایندارد  تیکه مشکل مالک است یا فرسوده یها چالش ناظر بر آن دسته از بافت نیا

 یها هیوجود مقررات و رو .است گرفته شیپرا در  یمختلف یها هیرو م،یتقو ۀنحو بارۀدر یاست که شهردار شده حل

 .استمشکلات  نیاز ا یکی یمتول یها سازمان توسـط یداریاملاک مورد خـر متیق نییمتفاوت در تع ییاجـرا

 عبارت است از: که دنک یعمل م لیبه سه روش ذ دیخر یمشهد برا یشهرداراکنون  هم

، استبه اسباب  ازمندیآن قانون، تملک خود ن که در یتملک اراض و دیخر ۀقانون نحو یریکارگ هاول: ب روش

 0 ۀماد 9 ۀتبصر بر اساسکه  استملک  یابیارز در خصوصقانون  نیامالک و... .  تیرضا م،یتقو ،یابیارز ازجمله

 یعادله )منظور از بها یاگر ملک محل سکونت، ممر اعاشه مالک باشد علاوه بر بها ،و تملک دیخر ۀقانون نحو

 یصد (یکارشناس تیئتوسط ه میمالک در زمان تقو یهمه حقوق قانون یابیارزش ملک بر اساس ارز یعنیعادله 

زمان  اگر .دینما ینباشد به دادگاه مراجعه م یمالک راض که یدرصورتملک افزوده خواهد شد و  متیبه قپانزده 

دادخواست  میدر زمان تقد« میروز تقو متیق»یابیاساس قانون مزبور ملاک ارز بر ،طول بکشد یمدت یدگیرس

 .خواهد بود

اصلاحات  و  91/99/9303مصوب  تملک دیرخ ۀقانون نحو 0 ۀماد 0 ۀوفق تبصر یدستمزد کارشناس رسم بارۀدر

 و ارجاع به دادگاه، طبق نظر یگردد و در صورت اختلاف در موضوع کارشناس یآن محاسبه و پرداخت م یبعد

 ۀنینصف هز و استپرداخت  بلدادگاه محل، دستمزد کارشناس مشخص و از محل اعتبار مربوط به طرح قا

 .گردد یهنگام انجام معامله از ارزش ملک، کسر م ،استکه به عهده مالک  شده پرداخت  یکارشناس

 ی.های فرسوده و ناکارآمد شهر بافت یو نوساز ی، بهسازایاز اح تیدوم: قانون حما روش

حصول توافق  یبرا یفرسوده و ناکارآمد شهر یها بافت یو نوساز ی، بهسازایاز اح تیقانون حما 2 ۀوفق ماد 

 تیارزش ملک در وضع ازجملهافراد  یحقوق قانون گریو د هیابن ،یوز اراضر متیق نییو تع یابینسبت به ارز
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پروژه  یاجرا یها نهیاز هز یجزئ عنوان به یابیارز یها نهی. هزگردد یدرصد پرداخت م90 علاوه به نییموجود تع

 ۀنحو» و بر اساس  یکارشناس دادگستر ۀلیوس به متیق نییتع طرح است. یمجر ۀمحسوب شده و به عهد

 ۀلیوس ه، ب«یو تملک اراض دیخر ۀنحو»با اعمال قانون  دیخر صورت بهچه  یاملاک چه توافق یگذار متیق

و  یبهساز ا،یاز اح تیزمان توافق، در قانون حما تفاوت که در نیا با .ردیگ یصورت م یردادگست یکارشناسان رسم

 ندیوارد فرا یتوافق صورت بهنقش دارد و انتخاب کارشناس  مالک در یفرسوده و ناکارآمد شهر یها بافت ینوساز

اما در قانون  ،گردد یمحاسبه م «روز متیق»ملک، به  میشود و با انتخاب کارشناس در تقو یملک خود م یواگذار

 «میروز تقد متیق» بر اساسندارد و ارزش ملک  ی، مالک در انتخاب کارشناس نقشیو تملک اراض دیخر ۀنحو

 نیدر صورت بروز اختلاف ب بنابراین ؛گردد یاعلام م و نییتع ییمنتخب دستگاه اجرامحاسبه و توسط کارشناسان 

که بر اساس نظر  یتوسط قاض یرا رتا صدو یدگیرس ندیشدن  فرا یو در صورت طولان ییمالک و نهاد اجرا

با  «میروز تقو متیق»یکارشناس نیب یارزش محاسبات ۀفاصل جادیباعث ا ،ردیگ یکارشناس منتخب صورت م

و  شده یسپرمدت  لیبا توجه به تطو  «میروز تقد متیق» یشود که مبلغ کارشناس یم «میروز تقد متیق» یکارشناس

بلکه کارشناس  یستتوسط کارشناس به نرخ روز ن شده اعلاماملاک مشابه مبلغ  یها متیتبع آن رشد ق هتورم ب لیدل

آزاد و  متیق نیتفاوت ب» نجایادر  پسنموده است.  میرا تقو« روز متیق» ،«میروز تقد» اساس نرخ بر یدادگستر

 (Saljughi. Nasrin, Saljughi. Nasim, 2015) «است ادیز یکارشناس متیق

 گردد یم ـنیمع یفرسوده و ناکارآمد شـهر یها بافت یو نوساز یبهساز ا،یاح از تیقانون حما ت،یمز نجایا البته در 

توجه به  با مت،یق شیدرصد افزا90 ،که در بافت فرسوده سکونت دارند یدممر بیو ترغ قیتشو یگذار برا که قانون

 . استطرح  یفرسوده، با مجر یها بافت درها را دارد و پرداخت دستمزد کارشناس  آن یحقوق قانون

 ه،یابن میتقو ۀقانون نحو .هاست یشهردار ازیموردنو املاک  هیابن میتقو ۀقانون نحو بر اساساین روش سوم:  روش

 متیو مالک، ق یشهردار  نیکه در صورت عدم توافق ب03/3/9315مصوب  هایشهردار ازیموردن یاملاک و اراض

 .است یگذار متیقانون صرفاً راجع به ق نیو پرداخت شود و ا میروز تقو متیبه ق یستیبا یاملاک و اراض ه،یابن

 به اسباب ندارد. ازیکه ن زیچ کی متیق رآورد کردنب یعنی میو منظور از تقو میهست میتقو ازمندین یگذار متیق یبرا

املاک  و هیابن میتقوۀ فرسوده و نحو یها بافت یایاح ،یو تملک اراض دیخر ۀقانون نحو سهتوجه داشت که  دیبا

 ۀقانون نحو یی،از سو .آمده تا آن را واضح سازد ،است یکه عام و کل یو در کنار قانون مدن استهرکدام خاص 

 و ستها یشهردار ازیموردنکه  ی املاک یابیارز یاست و برا معا ،ذکرشدهنسبت به دو قانون  یک اراضو تمل دیخر

و قانون  استفرسوده خاص  یها بافت  یو نوساز یبهساز ا،یاح تیاما قانون حما ،است حیصح ،خواهند بخرند یم

با  یتعارض چیه ذکرشدهقانون  سه نیزند و ا یم صیفوق را تخص نیقوان یهردوتر است  چون خاص هیابن ۀنحو

 بوده است.  نیقوان یساز دن و شفافکرها ساده  آن بیگذار از تصو و هدف قانون  نداشته گریکدی

 دیخر ۀنحو یقانون ۀحیلا ،ریمغا ریغدر احکام  یو نوساز یبهساز ا،یاح تیقانون حما 1 ۀماد9 ۀوفق تبصر نیهمچن

با توجه به تعدد  اکنون همنخواهند بود.  اتیعمل یاست و مانع اجرا شده دیتأک هیابن میتقو ۀتملک و قانون نحو
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شود و  یمشهد اجرا م در شهر ها یاملاک توسط شهردار دیدر خصوص خر یطورکل بهکه  ذکرشدهسه قانون  ،نیقوان

از  یکیواه و دلخ ای قهیطور سل هداشته باشد، ب ازیخود هر زمان که ن صیدقت کند بسته به تشخ دیبا ینهاد متول نیا

 گردد.  یفرسوده م یها در بافت یمختلف باعث ناکارآمد یها هیرو یرا اجرایز ؛مقررات را اعمال نکند نیا

های  بافت یگذاری در احیا که باعث شده جذب سرمایهبودیم مشکلات قانونی  دنبال ارائه آن دسته ازه این گفتار ب

فرسوده از طریق ارائه راهکارهای  یها بافتاحیاء  درروندریع غایی این مقاله تس شود هدفمواجه معضل  بافرسوده 

دن کرسازی و ساده  شفافبه اهداف فرعی  نیازمند   یابیدست منظور و بهقانونی  رفع این موانع یو براحقوقی است 

حیای قانون ا 1در مادۀ  اختلاف.راهبرد اصلی ما در این پژوهش تفکیک هیات حل  میباش یمها  این بافتقوانین  

 است . اسناد ثبتقانون  90مادۀ  9های ناکارآمد شهری باهیات تعیین تکلیف تبصرۀ  بافت

در قانون احیای بافت ناکارآمد با ترکیب  شده نییتععملکرد هیئت حل اختلاف  و تداخلتشابه در ترکیب اعضا، 

حل اختلاف  نفره سههیئت  یضااسناد اع ثبتقانون  90مادۀ  9اعضا، وظایف و عملکرد هیئت تعیین تکلیف تبصرۀ 

محل، یک نفر از قضات باتجربه دادگستری به انتخاب  رئیس قوه قضاییه، یک  اسناد ثبتاند از: رئیس اداره  عبارت

نفر به نمایندگی از سوی سازمان راه و شهرسازی استان. به علت مشابهت عنوان اعضا و عملکرد هیئت حل اختلاف 

با مأموریت رسیدگی به املاک فاقد سند در کل استان با هیئت حل اختلاف  اسناد ثبت، مستقر در ادارۀ الذکر فوق

گردد و ای در این خصوص تشکیل نمیجلسه جداگانه عملاًهای ناکارآمد شهری، در قانون احیای بافت شده نییتع

گیرد. این  ح شهر قرار میهای ناکارآمد بدون لحاظ اولویت در نوبت رسیدگی با سایر املاک در سطهای بافتپرونده

شود و ناکارآمدی قانون احیا را در پی  رسیدگی به مشکلات املاک فاقد سند می وفصل حلامر باعث طولانی شدن 

صحیح قانون باعث تشکیل جلسات منظم ،  یو اجراکه در صورت تفکیک هیات ها  رسد یمبه نظر  طور نیادارد.

 .شود یمفرسوده  یها بافتنی  موجب رشد اقتصادی متناسب با برنامه زما یبند تیاولورعایت 

 گیری و دستاوردهای پژوهش نتیجه

آیا ارزیابی عوامل خارجی تملک املاک واقع در  های آماری، فرضیۀ اول: پس از بررسی نتایج حاصل از داده

که طبق تحلیل آماری شود  دارد؟ دیده می ریتأث وسازها ساختو توسعه  فرسوده در ارتقا یها بافتبازسازی  یها طرح

 ریتأث وسازها ساختهای فرسوده در توسعه  های بازسازی بافت ارزیابی عوامل خارجی تملک املاک واقع در طرح

 دارد.

های فرسوده در توسعه  بازسازی بافت یها طرحفرضیۀ دوم: ارزیابی عوامل داخلی تملک املاک واقع در 

است.  موردقبولتوان گفت  جدول در خصوص فرضیۀ دوم میدارد؟ با توجه به دادهای  ریتأث وسازها ساخت

های فرسوده در توسعه  بازسازی بافت یها طرحارزیابی عوامل داخلی تملک املاک واقع در  گرید عبارت به

 دارد. ریتأث وسازها ساخت
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 وساز ختسادر توسعه  فرضیۀ سوم: آیا نظارت قیمومیت دستگاه قضایی بر رعایت حقوق مالکین و مدیریت شهری 

های جدول نظارت قیمومیت دستگاه قضایی بر رعایت حقوق مالکین و  دارد؟ با توجه به داده ریتأث ها بافتاین 

 دارد. ریتأث وسازها ساختدر توسعه  مدیریت شهری

 ریتأثها  این بافت وساز ساختهای فرسودۀ طرح جامعه شهر مشهد در توسعۀ  فرضیۀ چهارم: آیا مطالعات بخش بافت

 وساز ساختهای فرسوده طرح جامعه شهر مشهد در توسعه  ها مطالعات بخش بافت د؟ با توجه به جدول دادهدار

 .دارد ریتأث

های تعیین تکلیف  های پژوهش شامل مشابهت در عنوان، ترکیب اعضا و تکلیف هیئت داری فرضیه طور معنی و به

در قانون احیای املاک  ذکرشدهبا هیئت حل اختلاف  داسنا ثبتقانون  90مادۀ  9املاک فاقد سند مربوط به تبصرۀ 

ها که منجر به عدم تشکیل هیئت مذکور در  های ناکارآمد شهری و تداخل عملکرد آن فاقد سند در قانون احیای بافت

  نیا یایاح شرفتیعدم پ یعامل اصل یاست که وجود مشکلات قانون نیا دیمؤقالب قانون احیا گردیده است، 

بازسازی  یها طرح یو کارآمدبا عنایت به اینکه یکی از عوامل مؤثر در پیشرفت  شهر مشهد است. در ها بافت

. انجام این تحقیق باشد یمفرسوده و ناکارآمد شهری میزان شناخت و مطالعه ابعاد مختلف و مرتبط با آن  یها بافت

ن همسویی کامل با مطالعات که ضم باشد یمدر راستای تکمیل مطالعات و تحقیقات گذشته در این خصوص 

حقوقی و ارائه راهکارهای مرتبط با آن زمینه رفع موانع موجود در اقدام به قانون  یها چالشمذکور، با شناخت 

 .دینما یمفرسوده و ناکارآمد شهری را فراهم  یها بافت

 راهبردها نیتر مهم

سوده عبارتند از ایجاد تفکیک در عنوان، ترکیب، فر یها بافتحقوقی احیاء  یها چالشراهبردهای مقابله با  نیتر مهم

 اسناد ثبتقانون  90ماده  9اعضاء، شرایط تشکیل و عملکرد هیئت تعیین تکلیف املاک فاقد سند مربوط به تبصره 

ناکارآمد شهری و تعیین نماینده حقوقی شهرداری در ترکیب  یها بافتدر قانون احیاء  ذکرشدهبا هیئت حل اختلاف 

مرتبط با این قانون  یها سازمانین تکلیف مذکور و همچنین اتخاذ هماهنگی و وحدت رویه در بین هیئت تعی

 .باشد یم

 پیشنهادها 

های فرسوده بردارد و الگوی مدیریتی یکپارچه  برای حل معضل بافت یمؤثرهای  گام شورای اسلامی، مجلس 

مجلس برای از دست  وندکطراحی  ها بافتیای این منظور اح های اجرایی به بودن سازمان افزا همخاصی را برای 

سازی  ها محول نماید تا ضمن شفاف این مسئولیت را به شهرداری از کشورهاهای کشور مانند بسیاری  قابلیتندادن 

های  قوانین با تسریع در صدور اسناد مالکیت و مشارکت مردم، اقدام به احیا و بهسازی و نوسازی بافت تسهیلو 

 .دشود تا موجبات اشتغال، رشد و شکوفایی اقتصادی کشور فراهم فرسوده کن

در  ازجمله یدلایل مختلفه باما حل اختلاف در سازمان ثبت و اسناد تشکیل گردیده،  نفره سههای  تئهرچند هی 

ری ت، پیگیئدر این هی عضو حقوقی از شهردارینیافتن های مربوط و نیز حضور  اولویت قرار نگرفتن بررسی پرونده



 0101 .... انایر شهری ناکارآمد های بافت احیای حقوقي های چالش بر مروری

ت با مشکل و تأخیر مواجه شده و  این ئمتقاضیان اسناد عادی در این هی برایو به ثمر رسیدن تقاضای صدور سند 

منظور  به است. مؤثرهای فرسوده بسیار  های بهسازی و بازسازی بافت امر خود در توقف یا کاهش پیشرفت پروژه

باعث تسریع در  تاون حمایت و اعمال آن بهره جست قان  1و 1توان از ظرفیت موجود در  مواد رفع این معضل می

و در آن  استزیرا قانون حمایت دارای انعطاف ؛ گردد نفره سهت ئدر هی  شده مطرحهای مالکیتی  بررسی پرونده

توانند قسمتی از  می ها یشهرداراحیا، بهسازی و نوسازی وزارت راه و شهرسازی و  یها طرحمجریان » مقررشده

های وابسته به خود یا اشخاص حقیقی و حقوقی غیردولتی صاحب  ها یا سازمان را به شرکتاختیارات خود 

 مایند.ی واگذار نیصلاحیت فنی، مالی و اجرا

های فرسوده و  قانون حمایت از احیا و بهسازی و نوسازی بافت 1 ۀدر دستورالعمل ارزیابی صلاحیت اشخاص ماد

و  مؤسساتها،  شرکت»که  شده حیتصراشخاص حقوقی غیردولتی چنین  ۀردربا 9 ۀماد ،ناکارآمد شهری مطابق بند پ

درصـد و کمتـر باشـد،  05 ها های دولتی در آن ها و شرکت ها، سازمان نهادهایی که سهـام دولت اعم از وزارتخانه

 گیرند.توانند مورد رجوع قرار  می

 ازجمله، دارای شخصیت حقوقی بوده و بلدی است مؤسساتها که بازوی اجرایی و  نهاد شهرداری ازآنجاکه 

های  موقع پرونده منظـور تسـهیل در پیگـیری و به ثمر رسیدن به آید، به می به شماراشخاص حقوقی غیردولتی  هم 

وزارت راه و  ۀنمایند یجا بهقانون حمایت،  1 ۀمصرح در ماد نفره سههای تشخیص  تئمتقاضیان اسناد عادی در هی

 یمعن نه ایمسئله ب نیا. استفاده شود است، شهرداری که مرجع اجرایی ۀاز نمایند است،ادی که مرجع ست شهرسازی

 نیگزی، جاینهاد شهردار ،یرسمریغ یها فرسوده و سکونتگاه یها بافت یده سامان تیریمنظور مد است که به

مراتب تا حصول  ت،یئه شود تا ضمن انتقال مدارک به نفره سه تیئسازمان مسکن و شهرسازی استان در ه ۀندینما

  .دشو یریگیمجموعه پ نیو صدور سند توسط ا جهینت
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Abstract 

Distressed urban texture form a considerable proportion of metropolises in Iran. As their 

regenerating is of great importance in terms of safety and economic and social productivity, it 

is necessary to study and recognize the effectiveness of the relevant laws and eliminate their 

shortcomings in achieving results. 

The purpose of this study is to investigate the role of legal deficiencies in the process of   

regenerating of distressed urban texture in Iran in terms of better analysis, therefore, the worn-

out urban texture of Mashhad were selected as a statistical sample. The most important legal 

challenges in non- investing in the regenerating of worn-out areas are introduced due to the 

ambiguity in some protection laws and their limited legal scope, which have a significant 

contribute in this issue. For this purpose, while focusing, highlighting the challenges and 

answering the questions that "from the perspective of lawyers and executives", the reasons for 

the inefficiency of projects to improvement and renovation worn-out urban texture of 

Mashhad, are due to the weakness of relevant laws and regulations? Alternatively, has the 

appointment of the “principal Task Force Members” made it inefficient? Therefore, this 

research has been prepared and compiled in two speeches and its purpose is to answer these 

questions. The research method used in this research is statistical, descriptive, and analytical. 

The results of the research indicate that the multiplicity of laws in this area has led to 

ineffectiveness of this issue. In the present study, using library resources and interviews with 

relevant experts and officials and familiar with the subject, a questionnaire was prepared to 

examine the role of legal and executive shortcomings of the law and the relevant statistical 

community was consulted. According to the expected theoretical foundations, the statistical 

results are also significant. 
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