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 چکیده
های دارای های قانونی جهت اجرای اهداف بازآفرینی در محدودههدف از تحقیق حاضر شناسایی چالش

هایی که پس از محدوده از جمله شهر تهراندر هسته قدیمی  محله سیروس  ویژگی بافت فرسوده است

به منظور  .هداف بازآفرینی انتخاب شدتصویب قوانین متاخر در حوزه بازآفرینی بعنوان پایلوت اجرای ا

های اجرای اهداف بازآفرینی، ابتدا براساس مبانی نظری پژوهش به تدوین فرآیند لازم در  بررسی چالش

ای تهیه و های لازم در هر بعد، پرسشنامهقانونگذاری بافت فرسوده پرداخته شده، سپس براساس شاخص

تک نمونه ای و آزمون   tروش ان نوسازی و شرکت بازآفرینی و بهنفر از کارشناسان سازم 50براساس نظرات 

فریدمن به تحلیل میزان تاثیرگذاری ابعاد مختلف در تحقق پذیری اهداف بازآفرینی در قوانین پرداخته و با 

پذیری اهداف قانونی براساس نظرات اساتید و  تحلیل به روش دلفی، سنجش تدوین معیارهای مطلوب تحقق

محتوایی قوانین متاخر با معیارهای مطلوب بررسی شده است. نتایج بدست آمده گویای این امر است که 

هایی اقداماتی که به واسطه قوانین بازآفرینی در محله سیروس انجام شده است، به صورت غیرمستقیم، گروه

لکیت و حقوق شهروندی و منافع اند. این چالش از عدم تعادل میان حق مااز ساکنین را به حاشیه شهر رانده

گیرد. تاکید بر تملک و آزادسازی اراضی و اجرای طرحهای بازآفرینی، سبب غفلت از تامین عمومی نشات می

هایی در سایر ابعاد اجتماعی، اقتصادی و مدیریتی و عدم تحقق  اهداف منافع عمومی و جمعی و ایجاد چالش

                                                           
 گروه شهرسازی، واحد نجف آباد، دانشگاه آزاد اسلامی، نجف آباد، ایران علیرضا عندلیب،  نویسنده مسئول:- 1
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راهکارهایی  سعی در تقویت بعد نظری و بنیادی موضوع حقوق  بازآفرینی شده است. لذا پژوهش با ارایه

شهری ، ایجاد بستر لازم جهت اصلاح فرآیند قانونگذاری و فراهم ساختن بستر اجرای اهداف بازآفرینی 

 دارد.
 

 .شهرسازی ،قانون، بافت فرسوده، بازآفرینی: واژگان کلید

 

 مقدمه

با اهداف  های توسعه شهری در مقیاس متفاوت ویی طرحقوانین و مقررات شهرسازی بعنوان پشتوانه اجرا

آیند. به اجرا در می و ارتقای کیفیت محیط زندگی به تصویب رسیده و بازآفرینی بافت متنوع از قبیل نوسازی،

کل  از شهرهای کشور بخصوص کلانشهر تهران به دلیل افزایش جمعیتبافت قدیم و تاریخی بسیاری امروزه 

های هستهتوسعه ، عدم جهت تامین مسکن ساکنین جدید و توسعه افقیبه تهران رویه ای بیه، مهاجرتشهر

در مناطق  های اقتصادی و اجتماعیکز فعالیتو همچنین تمر هاو کمبود خدمات در این محدوده قدیمی

 و قانونی محیطیمشکلات امنیتی، اجتماعی، اقتصادی، زیست با های فرسوده بدل شده و به بافت قدیمی شهر

 در قدیمی و فرسوده بافتهای در مداخله و مواجهه ینحوه طرفیاز  اند.مواجه شدهکاهش کیفیت زندگی،  و

 (.23: 2007، 1پوجس) .شود می قلمداد ها شهر در مدیریت و ریزی برنامه هایچالش از یکی عنوان به شهرها

 با رویکرد در چند سال اخیرهای متعددی نامهن، قوانین و آییمرتفع ساختن مشکلات مذکور  به منظور 

 انده شدننجر به رنهایت م تملک و آزادسازی اراضی متمرکز و درروی عمدتاً بر  به تصویب رسیده که بازآفرینی

ح ادات طرنمونه این امر که پس از پیشنه است.  از ساکنین به صورت ناملموس به حاشیه شهر شدهبخشی 

رآمد، ه اجرا دب ، در محدوده نواب شمال به جنوب از ی ارتباط دسترسی نی بر برقرارمب جامع اول شهر تهران

    واقص وجهت رفع ن در قوانین نوسازی سطح از شهر شد. با وجود بازنگریسبب تجاربی ناموفق در این 

قداماتی انه اسفاتمبه نگاه جند بعدی ، تغییر محتوایی از نگاه تک بعدی کالبدی ، به صورت های قانونیشکاف

وژه پر تایج ابه نمشبه اجرا درآمده،  بعنوان پایلوت اجرای اهداف بازآفرینی که در محدوده بافت محله سیروس

اً به رآمد، عمدتسیروس به اجرا د بافت فرسودهارتقای کیفیت زندگی در  اقدامات فوق که با هدف  نواب است.

را یکه اجبرای اقشار ضعیف اجرا شده است. در حال های موجود و تامین مسکنک و تخریب پلاکلصورت تم

اف ن اهدپروژه فوق نه تنها به بهبود کیفیت سکونت و زندگی و حفظ جمعیت بومی منطقه که از مهمتری

له صورت هالی محم توجه به اعدکه در نتیجه به تبع اقدامات نوسازی بازآفرینی است، تامین نشده است، بلکه 

 شتن دررار داقاین محله با  را به ارمغان آورده است. رت ساکنین بومی این محله پذیرفته، در نهایت مهاج

ان مر گذر زدرسایش ده، در حالیکه با فت شهر بوافتخار و مباها هران، زمانی مایهشهر تهسته قدیمی و تاریخی 

 فراخته،)ااست. های نوسازی، دچار مشکلات متعدد هویتی شده و جابجایی ساکنین به واسطه اجرای طرح

1388 :53-81) 

                                                           
1 Pogges 
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گی فیت زندتوسعه و بهبود کیحفظ جمعیت بومی ساکن و است که از جمله اهداف بازآفرینی،  این در حالی

جتماع از دیدگاه های فرسوده اپذیری بافتنگرانی نسبت به آسیبهای ساکنین است. براساس نیازها و خواسته

ه امری بطلوب را مهای متناسب و در اعمال راهبردها و سیاستها و تلاش ساکن  آنها، توجه به اینگونه بافت

یب رسیده در حالیکه  اجرای قوانین به تصو (68-65:  1396محمدی، ناپذیر مبدل نموده است. )اجتناب

ب ایجاد سب ی کههای قانونلذا بازبینی شکافریزی شده بازآفرینی نایل نشده است. تاکنون به اهداف برنامه

ضمن  ژوهشگرپشده، ضروری است. براین اساس،  بازآفرینی هایو عدم تحقق طرح داف بازآفرینیاز اه فاصله

سازی در ان نوی از کارشناسمروری بر مفاد قوانین بازآفرینی و بررسی مشکلات محله سیروس، پس از نظرسنج

مطلوبی  عیارهایمن با ، به تعیین میزان شکاف و فاصله قوانیاجرای اهداف بازآفرینیهای قانونی چالشزمینه 

 عی درس ،مومیعهایی جهت تامین حقوق مالکیت و تامین حقوق شهروندی و منافع راهکار با ارایهپرداخته و 

 دارد. اصلاح ضعف متون قانونی 

 پژوهش حاضر در پی پاسخگویی به سوالات زیر می باشد :توان گفت بعبارتی می

 قانونگذاری قرار دارد؟نخست  ر اولویتد بازآفرینی بافت فرسوده یک از اهداف کدام -

 مهمترین موانع قانونی در تحقق اهداف بازآفرینی در محدوده محله سیروس کدام هستند؟ -
 

 روش تحقیق

کند. ای، بستر تحلیل را مهیا میروش شناسی،  مدل منطقی جهت هدایت پژوهش بر پایه مبانی و مفاهیم پایه

پذیری اهداف های قانونی در تحقق، با توجه به تفسیر چالش( ماهیت سوال پژوهش4: 1395)رئیسی، 

های نظری و تدقیق تفسیری است. به منظور تقویت پایه -فرینی برگرفته از رویکرد کیفی و روش تحلیلیبازآ

های کلیدی پژوهش یعنی بازآفرینی و قوانین و مقررات تعریف و تبیین شده و  چارچوب مفهومی، ابتدا هسته

هایی گردآوری مورد نیاز برای تحلیل سوال پژوهش نمود پیدا کرده و  در راستای آن پرسشنامههای شاخص

و نفر از مسئولان  50ا نظرسنجی از های موجود در قوانین، ابتدا بشد. به منظور سنجش و ارزیابی چالش

در  ه محله سیروسمجریان سازمان نوسازی و شرکت بازآفرینی در قالب پرسشنامه و مصاحبه باز  در محدود

در آن  رینیکه بعنوان پایلوت اجرای اهداف بازآفرینی برگزیده و اقدامات بازآف شهر تهرانهسته قدیمی 

 2و آزمون فریدمن 1تک نمونه ای t های گردآوری شده با روش دادهصورت پذیرفته بود، تنظیم و  محدووده

د ابعابندی معیارهای مطلوب در دلفی به طبقه سپس طی مصاحبه باز با اساتید و روش( 1)شکل  تحلیل شد.

معیارهای مطلوب چالش برانگیز در اجرای قوانین پرداخته و به تحلیل تفسیری متون و مفاد قانونی براساس 

 .(2)شکلپرداخته شده است 

 

                                                           
1 - One Sample T test 

2 Friedman test 
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 (. موقعیت محله سیروس در میان محورهای احاطه کننده آن1شکل)

 
 طالعاتشناسی منظم حاکم بر روش (.2شکل)

 

  مبانی نظری

 شهری  بافت فرسوده بازآفرینی -الف

 وساخت  بافت فرسوده کل یا آن بخشی از فضای شهری است که نظام زیستی آن هم از حیث: بافت فرسوده

 .(33-32: 1389)توپچی، ار اختلال و ناکارامدی شده باشد هم ازحیث کارکرد اجزای حیاتی خود دچ
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، نامناسب کافی یاریزی ناقص و معیوب، تسهیلات ناهی که به علت ویرانی، برنامابافت ناکارآمد یعنی محوطه

اه مت یا رفنی، سلارسان، وجود ساختارهای غیرایمن یا ترکیبی از این عوامل، برای ایمهای آسیبوجود کاربری

 .(Oregon Constitution,2009: 2-3)آور است جامعه زیان

ای که در شرایط فعلی آن حداقل چهار یا پنج شرط ناکارآمد یعنی محوطهدر تعریف دیگر آمده است که بافت 

کنند یا مسکن را کند میشوند، روند احداث رساند یا مانع از آن میناکارآمدی که اساساً به رشد شهر آسیب می

هستند اجتماعی  کنند و تهدیدی برای سلامت عمومی، ایمنی و رفاهناتوانی اقتصادی یا اجتماعی ایجاد می

  .(111 :2007 ،1ویر)وجود داشته باشد

 های فرسوده به شرح زیر است:مهمترین مشکلات عمومی بافت

       شار ونت اقها، وضعیت نامطلوب اشتغال و درآمد ساکنین، سکابعاد اقتصادی و مالی: رکود فعالیت -الف

 .قن مناطو ساز در ایقف ساختدرآمد، موقعیت و ارزش اقتصادی زمین و افت قیمت زمین و مسکن و توکم

نت )سکو ابعاد اجتماعی فرهنگی: خروج ساکنان بومی، افزایش مهاجرت، کاهش سابقه سکونت در بافت -ب

یری گتی، شکلله طبقاهای امنیتی، افزایش فاصها اجتماعی، ایجاد بحرانناپایدار ترمینالی(، افزایش ناهنجاری

 .تیهای امنیمعضلات اجتماعی، ایجاد بحران

ناکارآمدی  ای،هابعاد کالبدی و فنی: ناپایداری کالبدی، ریزدانگی، دسترسی نامناسب، کمبود خدمات محل -پ

ی و بلایا ر سوانحپذیر بودن در برابها و کمبود خدمات و تاسیسات شهری زیربنایی و روبنایی، آسیبزیرساخت

 .طبیعی

ناصر هی و ع، صوتی و بصری و نیز کمبود پوشش گیاهای اب و هواییانواع آلودگی ابعاد زیست محیطی: -ت

 .طبیعی

 موانع حقوقی ابعاد حقوقی: موانع و مشکلات ثبتی نظیر مشاعی، وراثتی و فاقد سند بودن برخی املاک، -ث

 یان کار،تن پانظیر توقف و بازداشت و دارای پرونده قضایی بودن برخی املاک، موانع اداری از قبیل نداش

 .از و مانند آناحداثات غیرمج

ا و ها، شیوههرنامهبها، رحابعاد مدیریتی، ساختاری و اجرایی: ناکارآمدی مدیریتی و سازمانی، ناکارآمدی ط -ج

 .(57-42: 1392، عندلیب های اجرایی و نیز ضعف همکاری نهادها )روش

ه کاست  دف عملیاتنگرش و اقداماتی جامع و یکپارچه برای حل مشکلان شهری منطقه ه بازآفرینی شهری:

: 1393یکس، )رابرتز و سالبدی، اجتماعی و محیطی بیانجامد در نهایت به یک پیشرفت پایدار اقتصادی، کا

  به کار  ی زوالهابازآفرینی شهری بعنوان یک استراتژی جامع برای ایجاد تغییر در یک مکان با نشانه(. 15

 (16-5: 1396رود. )عزیزی، می

ی موثر، ی شهرهری، موضوعی جهانی است و به شکلی گسترده، داشتن یک برنامه بازآفرینامروزه بازآفرینی ش

ی و عه افقخواهند از توسبه یکی از مهمترین راهکارها برای تمام شهرهای جهان تبدیل شده است که می

 .(Leary & McCarthy, 2013 : 100گسترده، دست بکشند و توسعه درونی و متراکم را ایجاد کنند )

                                                           
1 Ware 
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حی ریزی و طراهای بازآفرینی به عنوان یک استراتژی جامع برای دستیابی به کیفیت بیشتر در برنامهبرنامه

و  1لاروسا)گیرند. دی اجتماعی و فضاای نامطلوب شهری مورد استفاده قرار میشهری در مناطق با سطح ناکارآم

 .(185 :2017 ،همکاران

هایی لحراهف گاه و عمل جامع و یکپارچه تعریف نمود که به کشیک دید توانمی مفهوم بازآفرینی شهری را

ادی، ط اقتصشود و به دنبال ایجاد یک اصلاح بادوام در شرایشکلات نواحی فرسوده شهری منجر میبرای م

در جایی  بازآفرینی شهری .(Roberts, 2000 :7)کالبدی، اجتماعی و محیط زیستی محدوده موضع تفییر است

 ه وارونهبنند و کود که نیروهای بازار به تنهایی برای متوقف کردن روند افت شهری کفایت نمیشاستفاده می

شود نواحی دچار افت شهری منجر میکردن روند افت کالبدی، اقتصادی، اجتماعی و محیطی در 

(ODPM,2003: A156& Roberts,2000:17). 

اهداف اینگونه از توسعه با توافق . (2012 :2009 ،2جولیانو)دامی فراتر از نوسازی فیزیکی استبازآفرینی اق

 ،و همکاران 3ارتان)یافتن است. اجتماعی، پایداری اقتصادی و بهبود کالبدی در یک پروژه بازآفرینی قابل دست

2016: 602). 

 فرینیبازآتوان گفت اند میهای فرسوده که در مناطق تاریخی شهرها گسترش یافتهبا توجه به حجم بالای بافت

هایی پایدار، به منظور برطرف نمودن حلبدنبال بازگشت به گذشته نیست، بلکه راهمذکور های در بافت

نماید. بعبارتی بازآفرینی قادر به بازگرداندن مشکلات اجتماعی و اقتصادی شهرها و مراکز تاریخی معرفی می

 . (1 :1998 ،4سیانگلی تجرییاد هنب)گی جدید در ساختارهای تاریخی استروند فرسایش و تزریق زند

دار، توجه به کیفیت محیط طبیعی، حمایت از بخش یاتوان به اشاعه شهرگرایی پمیبازآفرینی از جمله اهداف  

ت به یا بازگرداندن مجدد جمعی ها در ساختار بافت قدیمی، تزریق دوبارهخدمات، وارد کردن کارکردها و فعالیت

  .(47 :2003 ،5لنی)منطقه، بازیافت اراضی دانست

ه و ز پشتواناری ااقدامات و مداخلات صورت گرفته در امور شهری و از جمله بازآفرینی شهری، نیازمند برخورد

نی ا پشتیبااجرا ر وریزی، مدیریت تواند مجموعه عناصر برنامهناسب میت قانونی است. قوانین و مقررات مسندی

   ند تبدیلفرآی باید درر را فراهم سازد. ابزار قانونی میو همراه سازد و زمینه تحقق اهداف طرح مورد نظ

شتر فافیت بیشانین باعث گر ایفا کند. قوکننده و حمایتساز، تسهیلریزی به اجرا، نقش زمینهبرنامه هایاندیشه

تر ناسبپذیری مشود و در نتیجه رعایت آنها سبب تحققریزی میها و قیدهای حاکم بر نظام برنامهمحدودیت

اجع اختیار مرها را درتواند ابزارهای حقوقی لازم برای تحقق برنامهشود. قوانین میآمده میریزی بعملبرنامه

   امیحها باید نه تن پذیر کند. بنابراین قوانینمدیریتی و اجرایی قرار دهد و فرآیند اجرا را تسهیل و امکان

شتیبانی پهروندان عمومی ش ا باشند بلکه پیش از آن باید از منافعهکنندگان برنامهریزان و مدیران و اقدامبرنامه

 .(71 :1381)کاظمیان،  کند

 
                                                           
1 La Rosa 

2 Gullino 

3 Ertan 

4( English Heritage 
5 Neal 
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 فرآیند قانونگذاری -ب

ین هت تامجی و منطقه ای مقررات ناظر براجرای نظامات شهر عبارتست ازمجموعه قوانین وقوانین شهری: 

ا و امه ها تصویب بخشنمی مراجع مختلفی بداره موسسات عموا نیازمندی های مشترک محلی ازطریق ایجاد

 رشکلاتی دمبهامات و ارو گاهی تداخلات این شهر تاثیر گذار بوده و از امور اداره ها و مصوبات دردستورالعمل

ه عدایت توسقوانین و مقررات به منظور ه .(1394، و دیگران بیگ بابای) ورده اندآمدیریت شهری بوجود 

پس به سشوند و های متولی انجام خدمات شهری تدوین و اجرا میبین دستگاههرها و ایجاد هماهنگی ش

سیب به آدسته سه  های مرتبط با حوزه قوانین در ایران، گویایبررسی آسیبشوند. های مجری ابلاغ میدستگاه

  شرح زیر است:

 ز جامعه، ای رویازهسنجی متناسب با نبرنامه ریزی قانونی: فقدان نظام کارآمد مساله شناسی و اولویت

دم عادیق، انگاری وضعیت تمام نقاط کشور و مصعدم سنجش تمامی جوانب مرتبط با یک موضوع، یکسان

 یاسی،کسب نظر ذینفعان یا جامعه هدف، نبود سند پشتیبان کارشناس فقهی، اقتصادی، حقوقی، س

ی در های حقوقنظامسایر  امنیتی، اجتماعی، فرهنگی، عدم استفاده صحیح از تجربیات داخلی و

اقتصادی،  نگی،فره-و بعبارتی کلی عدم شناخت هر محدوده با توجه به ابعاد مختلف اجتماعی قانونگذاری

 کالبدی، محیط زیست، وضعیت حقوقی و مدیریت اجرایی. 

 تخصص و ، تشخیص نبود معیار کافی برایقانون: فقدان توجه به اسناد بالادستی،  و ابلاغ فرآیند تصویب

جتماعی ادی، اهای حقوقی، اقتصحیت نهادها، فقدان تخصص و اشراف برخی از قانونگذاران در زمینهصلا

 ه نهادهایجایگا ریزی، تعدد مراجع قانونگذاری، عدم تبیین قانونیو سایر ابعاد تاثیرگذار در برنامه

تعدد، نین مر قواریزی قانون، پراکندگی قوانین، وجود احکام یک موضوع دپژوهشی در فرآیند برنامه

 .مشخص نشدن وضعیت قوانین سابق در قوانین جدید و وجود احکام تکراری

  ر اجرای و مستمر ب های اجرایی قوانین، عدم نظارت جامعنامهعدم آییننبود ضمانت اجرا، قوانین: اجرای

جرایی، ه اورجی جهت حل اخلاف در د، بروز اختلاف متعدد بین طرفین و عدم دستگاه میانصحیح قوانین

 ستان مرحله از جمله نواقص قانون در ای نفعان، رسانی از قوانین به جامعه ذیعدم شفافیت اطلاع

 .(87: 1392ربور،بو)

فرآیند  توانیمهای بعمل آمده در حوزه قانونگذاری در ایران، بنابراین با توجه به تعریف قانون و آسیب

 نست. اجرا دا ویب وریزی، تصوسعه را برگرفته از سه مرحله برنامهقانونگذاری مناسب بعنوان پشتوانه اجرایی ت
 

 تدوین چارچوب نظریبندی مفاهیم و جمع

زم در ند لافرینی و فرآیاهداف بازآ ی فرسوده،هابراساس مبانی نظری ذکر شده در مهمترین مشکلات بافت

و  منابع های گردآوری شده ازقانونگذاری، چارچوب نظری به شرح زیر تدوین شده است که براساس شاخص

 .(3کل)شه است به شرح زیر گردآوری شدپذیری اهداف بازآفرینی مهمترین ابعاد تاثیرگذار بر تحققاسناد، 

 .(1)جدول ریزی پرداخته شده است سپس به شرح جزئیات مرحله برنامه
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 (: چارچوب نظری پژوهش3) شکل

 

 (: ابعاد تاثیرگذار در برنامه ریزی قانونی1)  جدول

 معیار زمینه مفاهیم

 برنامه ریزی

 بازآفرینی

 بهبود شرایط کالبدی

 دسترسی عادلانه به خدمات

 مسکن عادلانه

 معابر و دسترسی

 تاسیسات شهری

 حفاظت از محیط زیست
 پایداری زیست محیطی

 ذیراولویت مناطق آسیب پ تاب آوری در برابر مخاطرات براساس

 ارتقای سطح اجتماعی فرهنگی

 مشارکت

 دانش و آگاهی

 رفاه اجتماعی

 منافع عمومی

 هویت

 توانمندسازی اقتصادی ارتقاس وضعیت اقتصادی

 ارتقای وضعیت حقوقی
 حقوق مالکیت

 منافع جمعی

 های بازافرینیمدیریت طرح

 شیوه و حجم مداخله

 ه زمانیباز

 ساختار اجرایی مشخص

 های تشویقیسیاست

 های بازآفرینیتعریف منابع مالی طرح

 

 نتایج

یرد پذمی رتهای فرسوده صودر بافتپایه آن، اقدامات توسعه و نوسازی بازآفرینی که بر  متاخر قوانین

 .(2)ول جدده شده است روکه اطلاعات کامل آنها در زیر آقانون پنج عبارتست از 
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 (: قوانین متاخر بازآفرینی بافت فرسوده2)  جدول

 متن قانون و مشخصات آن قانون

 قانون اول
 های فرسودهقانون حمایت از احیا، بهسازی و نوسازی بافت

 مجلس شورای اسلامی 1389مصوب 

 تبصره 2ماده و  17

 قانون دوم
 د شهریکارآمهای فرسوده و ناحیا، بهسازی، نوسازی و توانمندسازی بافتسند ملی راهبردی ا

 هیات وزیران 1393مصوب 

 سیاست 50راهبرد و  8

 قانون سوم
 نامه اجرایی برنامه ملی بازآفرینی شهری پایدارآیین

 هیات وزیران 1397مصوب 

 تبصره 2ماده و   21

 قانون چهارم
 های فاقد سندبتی اراضی و ساختمانقانون تعیین تکلیف وضعیت ث

 مجلس شورای اسلامی 1390مصوب 

 تبصره 20ماده و  18

 قانون پنجم
 قانون ساماندهی و حمایت از تولید مسکن

 مجلس شورای اسلامی 1387مصوب 

 تبصره 7ماده و  24
 

 اد قوانینمفررسی بآفرینی، به های نوسازی و بازپشتوانه اجرایی طرحقوانین نوسازی بعنوان به منظور مطالعه 

 .(3)جدول پرداخته شده است متاخر براساس ابعادتاثیرگذار در بازآفرینی 
 

 (:  طبقه بندی محتوایی مفاد قوانین متاخر بازآفرینی بافت فرسوده3) جدول
ابعاد تاثیرگذار در 

 فرآیند بازافرینی
 پنجمقانون  چهارم قانون ون سومقان قانون دوم قانون اول

اهداف اقتصادی 

 مالی
 15، 8ماده

، 8راهبرد

5، 

، 12، 5ماده 2، تبصره 2ماده 3تبصره 

13 ،16 ،17 ،18 ،19 ،20 ،21 
 ،17، 12ماده 

، 14، 12، 9، 4ماده

15 ،16 ،18 ،22، 

اهداف اجتماعی 

 فرهنگی
- 

، 4راهبرد 

3، 
 23، 21، 20ماده  - -

اهداف کالبدی و 

 فنی
 ،6، 5، 19ماده  - ،2ماده - ،11ماده

اهداف زیست 

 محیطی
- - - -  

 اهداف حقوقی
، 7، 6ماده 

10 
 8، 7، 2ماده ،10، 3،5،6،7،8،9ماده ،14، 6ماده -

 9، 4ماده اهداف مدیریتی
، 1راهبرد 

2 

، 8،9، ماده5ماده 1، تبصره 4ماده 

10 ،11 ،15، 

، 14، 13، 11، 2، 1ماده

15 ،16 ،18،4 

، 13، 10 ، 3 ،1ماده

17، 

 

 نقد و بررسی بازآفرینی محله سیروس

تهران، که در تقسیمات شهری در بخشی از هسته قدیمی شهر ، 12محله سیروس یکی از محلات مهم منطقه 

واقع شده است. محله کنونی سیروس از جنوب به خیابان مولوی، از غرب به خیابان  12منطقه  3ناحیه 
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خرداد شرقی و از شرق به خیابان ری محدود شده است. شکل کلی  15خیابان مصطفی خمینی، از شمال به 

 هکتار است.  44محله به صورت ذوزنقه نامنظم به مساحت حدود 

رای حله اجر مر، محله سیروس بعنوان پایلوت اجرای اهداف بازآفرینی شهری انتخاب شده و د1397در سال 

  .(1397)شرکت بازآفرینی شهری، برنامه قرار دارد 

 است:به شرح زیر ابعاد مختلف مهمترین مشکلات بازآفرینی در محله سیروس در سه 

ی رزندگاقتصادی: عدم پیوند بافت محله سیروس با سایر شهر و ساکنان، عدم وجود س-مشکلات اجتماعی

حله، مت از ر مرمت در محدوده به دلیل فقدان بودجه مناسب، مهاجرت بالای جمعیمحیطی، عدم روند پایدا

 .های مختلفوجود مهاجران از قومیت

  .در محدوده محله سیروس فاقد سند و وراثتیتعدد بناهای موقوفه،  حقوقی: مشکلات

 مسکن اقدامات جزئی در بخش در فرآیند توسعه،  مشکلات مدیریتی: عدم تحقق مشارکت مردمی 

فظ و عدم ح کمبود خدمات و تاسیساتها و ریزدانگی بافت، اغلب ساختمانمشکلات کالبدی: وجود فرسودگی 

     ایینپمالی ساکنان در نوسازی بنا و میزان  عدم سرمایه، گهداری خدمات موجود توسط شهرداریو ن

 .(99-95: 1393گذاری دولت و بخش خصوصی در این محدوده )خودآوند، سرمایه

ک و تخریب با تمل« 2و  1سیروس »های پروژه پایلوت تحت عناوین پروژه 2بازآفرینی در محله سیروس با 

از  ه و بیشترنبودی اهداف بازآفرینهای یادشده انجام شد که  با هیچ مقیاسی متناظر با املاک واقع در محدوده

 مشاهده است. در آن قابل« بازسازی کالبدی»هر چیز ردپای 

کلات ن مش، مهمتریخروج مستمر افراد بومی و تخلیه هویتی و اجتماعی بافت ،پدیده خروج ساکنان دتشدی

نی وناگوبوده است. این موضوع که خود درنتیجه متغیرهای اجتماعی، اقتصادی و کالبدی گ محله سیروس

شود.  روکهافت متگرفته است، به عاملی برای رشد بزه و تشدید فرآیند افت شهری و تبدیل محله به بشکل

درسه، مومی، شده، فضای عمهای انجامرغم نیازسنجیای بدون فضایی با بار هویتی؛ در طرح اجراشده بهمحله

 ج سالشود به همراه اجرای پروژه یادشده جمعیت محله طی مدت پنفرهنگسرا و فضای سبز مشاهده نمی

ه سیروس به دیگر، اقدامات بازآفرینی در محلبعبارتی یافته است. درصد کاهش 40( نزدیک به 1390-1395)

جریان  ه است،درآمد سیروس اجرا شدصورت آمرانه و غیر منعطف، به تملک قهری از خانوارهایی در محله کم

اعث بچه بسا  بخشیدهای ایجاد کرده است که نه تنها کیفیت زندگی مهاجران را ارتقا نفضای مالکیتی ناعادلانه

با  وان گفتتبعبارتی می نشین نیز شده است.ا و سکونت در محلات فقیرتر و حاشیهتنزل کیفی زندگی آنه

 ب نوسازیا تجاردر محله سیروس مشابه ب بازآفرینیگذشت چندین دهه از تجربه ناموفق نوسازی نواب، اقدامت 

نی، جهت آفریازرود. لذا تحلیل نتایج بعمل آمده با وجود قوانینی به تصویب رسیده بدر نواب به شمار می

 پذیری اهداف بازآفرینی ضروری است. های موجود در تحققسازی چالششفاف

 بحث

، براساس ازآفرینیایی باخر؛ قانون حمایت از احیا، سند بازآفرینی و آیین نامه اجردر راستای ارزیابی قوانین مت

در محدوده   خرشدن قوانین متادر اجرایی  ایتک نمونه Tآزمون  به تحلیلها شده از شاخصتهیه  هایگویه

 پرداخته شده است. محله سیروس 
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لفای قدار آه مکه اینگیری آلفای کرونباخ صورت گرفت. با توجه بها به وسیله اندازهارزیابی پایایی پرسشنامه

 ت.ار گرفورد تأیید قرم بیشتر است، بنابراین پایایی بالای پرسشنامه 7/0است و از 92/0ر کرونباخ پرسشنامه براب

-نامهه بعد برسطالعه مپذیری اهداف بازآفرینی درفرآیند قانونگذاری ابتدا به جهت ارزیابی و تحلیل میزان تحقق

ونی به های قانن چالشهای قانونی، به منظور یافتریزی، تصویب و اجرا پرداخته و با تعیین بیشترین تاثیر جنبه

 ه است.های زیرمجموعه آن بعد پرداخته شدسنجش شاخص

( 82/2)  زیری(، برنامه68/2های بعمل آمده،  میانگین وضعیت شاخص فرایندهای قانونی )بر اساس تحلیل

 ( بوده است.65/2( و در رتبه دوم اهمیت و تصویب )68/2بیشتر از میانگین و در رتبه اول اهمیت، اجرا )

عد، عه این بیرمجموهای زنی، به بررسی شاخصریزی در تحقق اهداف بازآفریبنابراین با توجه به جایگاه برنامه

 .(4)جدول  موجود در قوانین پرداخته شده استهای جهت شناسایی چالش
 

 ای تعیین وضعیت ابعاد فرایندهای قانونیآزمون تی تک نمونه(: 4) جدول

هاشاخص  میانگین تعداد 
انحراف 

 معیار
 آماره تی

سطح 

 معناداری
تفاوت 

 میانگین

 فاصله اطمینان

حد 

 پایین

حد 

 پایین

فرآیندهای 

 قانونی

ریزیبرنامه  50 82/2  27/0  342/4-  001/0  172/0-  25/0-  09/0  

65/2 50 تصویب  03/1  354/2-  023/0  347/0-  64/0-  05/0  

53/2 50 اجرا  47/0  765/6-  001/0  462/0-  60/0-  32/0-  
 

حقیق تآماری  از دیدگاه افراد جامعه های مختلفشاخص اهداف بازآفرینی با توجه بهبررسی و سنجش میزان 

نگین است که دارای بیشترین میزان میا 3.31ن با میانگی مسایل حقوقی دهد نگرش افراد نسبت بهنشان می

توان یمطوریکه  رد. بهتحقق اهداف بازآفرینی دادر  ی این متغیر در بین سایر متغیرهانشاندهده تاثیرگذاری بالا

 د را نیزر ابعا، تحقق پذیری اهداف بازآفرینی در سایی متعدد در این حیطه در وهله اولهاگفت وجود چالش

، با 2.71 و 2.78های نیز به ترتیب با میانگین اقتصادیو های اجتماعی سازد. شاخصدستخوش تغییر می

 قرار دارد. فرینیازآتحقق اهداف ب های دوم و سوم تاثیرگذار بردر رتبه( 3میزانی کمتر از میانگین مفروش )

 .(5)جدول میزان را به خود اختصاص داده است کمترین  2.41با میانگین  شاخص کالبدی
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 سنجش درجه اهمیت ابعاد برنامه ریزی بازآفرینی(: 5)جدول  

 

ی و اجتماعهای حقوقی، همچنین نتایج حاصل از آزمون فریدمن حاکی از آن است که به ترتیب شاخص

ت کلات بافبه مش به این معنا که با توجه رتبه هستند. ریزی دارای بالاتریناقتصادی در فرایندهای برنامه

 .(6ول)جدست اریزی قانون حقوقی، اجتماعی و اقتصادی در اولویت برنامه ، تاکید بر بهبود شرایطفرسوده 
 

 الویت بندی ابعاد برنامه ریزی بازآفرینی (: 6)جدول 

هااخصش  سطح معناداری کای دو میانگین رتبه 

های بازآفرینیمدیریت طرح  62/5  

642/75  001/0  

88/3 بهبود شرایط کالبدی  

10/5 حفاظت از محیط زیست  

12/6 ارتقای سطح اجتماعی فرهنگی  

28/8 ارتقای وضعیت حقوقی  

98/5 ارتقای وضعیت اقتصادی  

 

س ، به قیاتفسیری روش کیفی و تحلیل بر تحقق اهداف بازآفرینی، در این مجال بهپس از تعیین بعد تاثیرگذار 

 محتوایی قوانین متاخر براساس معیارهای مطلوب پرداخته شده است. 

پذیری اهداف های فرسوده شهری از مهمترین وجوه تحققنظام حقوقی ساماندهی و اقدامت نوسازی بافت

 (243: 1392ون در ایران کمتر مورد توجه قرار گرفته است )کمانرودی، رود که تاکنبازافرینی به شمار می

های مطلوب حقوقی مورد نیاز جهت تحقق براساس چارچوب نظری حاصل از مرور منابع و اسناد، شاخص

حق مالکیت شامل عبارتند از تامین منافع عمومی و  حقوق مالکیت .  ، 1لوفوراهداف بازآفرینی براساس نظریات 

)کوفمن و لباس،  جدید منطبق با نیازهای مردم است ترسی، تصرف و استفاده از فضا و تولید فضایحق دس

                                                           
1  - Henri Lefebvre 

هاشاخص  میانگین تعداد 
انحراف 

 معیار
آماره 

 تی
سطح 

 معناداری
تفاوت 

 میانگین

 فاصله اطمینان

حد 

 بالا

 حد

 پایین

برنامه ریزی 

 بازآفرینی

های مدیریت طرح

 بازآفرینی
50 67/2  62/0  655/3-  001/0  327/0-  51/0-  15/0  

41/2 50 بهبود شرایط کالبدی  44/0  058/9-  001/0  581/0-  71/0-  45/0-  

 حفاظت از محیط

زیست   
50 51/2  73/0  637/4-  001/0  491/0-  70/0-  28/0-  

 ارتقای سطح

گیاجتماعی فرهن   
50 78/2  63/0  337/2-  024/0  212/0-  39/0-  02/0  

31/3 50 ارتقای وضعیت حقوقی  52/0  054/4  001/0  306/0  15/0  45/0  

ارتقای وضعیت 

 اقتصادی
50 71/2  45/0  382/4-  001/0  286/0-  42/0-  15/0-  
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تواند در حدود قوانین، تصرف در مالی حق مالکیت حقی دائمی است که به موجب آن شخص می .(23: 1996

 .(93: 1391)رضایی زاده، از تمامی منافع آن استفاده کند  را به خود اختصاص دهد و

ایی ازپیرقوق شهروندی به مفهوم میزان برخورداری شهرووندان از عدالت اجتماعی و مشارکت در جهت بح

یکی و ی فیزفضاهای شهری و دسترسی به انواع خدمات شهری است. در این تعریف، مقصود از فضا، تنها فضا

یتم رجاد ، متضمن ایملموس نیست، بلکه فضای شهری چیزی فراتر از شکل دادن ساختارهای فضای مادی شهر

خورداری یگر برکند. بعبارتی دزندگی روزانه و تولید و بازتولید روابط اجتماعی است که آن را تنظیم می

شود یعبیر مهای زندگی شهری  و منافع و مصالح عمومی بعنوان حقوق شهروندی تشهروندان از تمامی فرصت

 .(1393)اطهاری، 

قوق مومی و حعکند، عمدتاً از عدم تعادل میان منافع نوسازی برزو میهایی که در فرآیند اقدامات چالش

لکیت یند ماآ. بعبارتی دیگر این اقدامات که در بستر فضاهای شهری به اجرا در میشودمالکیت ناشی می

ه شهر و بکنین میان حق سا پذیرتد و سبب ایجاد تعرضاتیخصوصی را تحت تاثیر قرار داده و از آن تاثیر می

 ( 16-1: 1391شود. )شفیعی و خدابخش، ق به فضای خصوصی میح

ای باز با اساتید بافت فرسوده، در ابتدا طی مصاحبهبه منظور دستیابی به معیارهای مطلوب هر شاخص، لذا 

راستای چارچوب تدوین شده، به گردآوری نظرات و معیارهای حائز اهمیت در هر شاخص پرداخته شده است. 

پیگیری شد. انتخاب حلقه صاحبنظران بخش بسیار مهمی از روش دلفی  1استفاده از روش دلفی فرآیند فوق با

و آگاهی این گروه از موضوع مورد نظر، تضمین خوبی برای کیفیت بالای نتایج دلفی است. پس از تحلیل 

متناظرسازی با  ها و شناسایی معیارهای حایز اهمیت از دید اساتید، کدهای مکانی استخراج و پس ازمصاحبه

بافت  ابعاد حقوقی قوانین بازآفرینیکد بعنوان کدهای مکانی موثر بر  10کدهای مکانی مستخرج از مرور منابع، 

 .(4)شکل فرسوده تعیین شد 
 

 
 پالایش کدهای مکانی از  منابع و مصاحبه با متخصصان و استخراج کدهای نهایی(: 4) شکل

 

                                                           
1 -Delphi method 
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طلوب ارهای مموردنظر، حال به سنجش قوانین متاخر بازآفرینی با معی هایها و شاخصپس از تبیین مولفه

اشاره  آفرینیشود. فرآیند سنجش بدین صورت است که تک تک مواد قانونی که به بعد حقوقی بازپرداخته می

ر یرد تا دگر میدارد، براساس معیارهای ذکر شده از منظر سازگاری، تعارض و یا مبهم بودن مورد بررسی قرا

 .(7)جدول  قی قوانین تاثیرگذار آشکار گرددهای حقونهایت چالش
 

 تفسیر محتوایی حقوق عمومی و خصوصی در مفاد قانونی براساس معیارهای مطلوب (:7جدول)

 

اس براسزیم. پردایبندی نتایج حاصل مپس از ارزیابی قوانین بازآفرینی براساس معیارهای مطلوب، حال به جمع

در نقطه  است. مالکیت به عنوان سازگارترین معیارها در متن محتوایی این قوانین حق نتایج حاصله، تامین

ت. یارها اسین معترمقابل ارتقای کیفیت زندگی، رعایت عدالت اجتماعی و بهبود رفاه اجتماعی بعنوان متعارض

قیمت،  ل افزایشه دلیب، مالکینن حالت، آزادسازی اراضی با تعامل با توجه به نوع آمرانه بودن قوانین، در بهتری

معی جرفاه  وکیفیت زندگی  این امر به نوبه خود سبب کاهشجابجایی و مهاجرت ساکنین نتیجه خواهد داد. 

 خواهد شد. 
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 نتیجه گیری

ن در ای که می است، های فرسوده و اقدامات بازآفرینی، یک موضوع چند وجهی و چند نظساماندهی بافت

ف ی اهداپذیرنظام حقوقی ساماندهی و اقدامات بازآفرینی از مهمترین وجوه و ضروری جهت تحققمیان، 

بررسی ، ین مجالالذا در  رود که تاکنون در ایران کمتر مورد توجه قرار گرفته است. بازآفرینی به شمار می

ورد موش زیر رر محدوده بافت فرسوده محله سیروس با پذیری اهداف بازآفرینی دهای قانونی در تحققچالش

 مطالعه قرار گرفت.

 ، کتب و شامل همانطور که در بخش چارچوب نظری مقاله ذکر گردید در ابتدا با توجه به اسناد و مدارک که

ین متاخر به انفاد قواج و مریزی قوانین بازآفرینی استخرپایان نامه می باشند، مهمترین ابعاد تاثیرگذار در برنامه

ئولین و اه مسصورت محتوایی براساس ابعاد مذکور طبقه بندی شد. سپس، به منظور ارزیابی قوانین از دیدگ

نین ریزی قوانامهای در اجرای قوانین پرداخته و درجه اهمیت ابعاد برتک نمونه Tمجریان، به تحلیل آزمون 

ر ی موثر بن، کدهاهای بعمل آمده از صاحبنظراو مصاحبهبازآفرینی آشکار گردید. در ادامه براساس روش دلفی 

رفت. گار قرار کستور یر محتوایی مفاد قانون براساس معیارهای فوق در دآفرینی استخراج و تفسابعاد قوانین باز

 در راستای فرآیند ذکر شده، به سوالات تحقیق پاسخ داده شد.

خست ن لویتز اهداف بازآفرینی بافت فرسوده در اوکدام یک ا"در پاسخ سوال اول پژوهش که عبارتند از 

 قوقی،های حمشخص گردید با توجه به مشکلات بافت فرسوده به ترتیب شاخص "قانونگذاری قرار دارد؟

 ریزی قانون هستند. ریزی در اولویت برنامهاجتماعی و اقتصادی در فرایندهای برنامه

حدوده منی در مترین موانع قانونی در تحقق اهداف بازآفریمه "در بررسی سوال دوم پژوهش که عبارتند از 

داف حقق افتحقوقی بعنوان مهمترین بعد تاثیرگذار در  مفاد قانونی در بعد  "محله سیروس کدام هستند؟

ت ای آن اسه گویبازآفرینی، در محدوده محله سیروس، با معیارهای مطلوب مورد قیاس قرار گرفت. نتایج حاصل

 یت عدالت، رعایت مهمترین نتیجه اجرای قوانین متاخر است و معیارهای ارتقای کیفیت زندگیتامین حق مالک

راموشی فی آن به اجرا اجتماعی و بهبود رفاه اجتماعی بعنوان اهداف بازآفرینی، عمدتاً در راستای قانونگذاری و

ت، جراجابجایی، مه افزایش قیمت،، سبب کز قوانین بر روی آزادسازی اراضیاند.  بعبارتی دیگر، تمرسپرده شده

 شود.کاهش کیفیت زندگی و رفاه جمعی می

-حلراه ه کشفاین در حالی است که بازآفرینی شهری بعنوان یک دیدگاه و عمل جامع و یکپارچه می بایست ب

 تماعی وی، اجهایی برای مشکلات نواحی فرسوده شهری و ایجاد یک اصلاح بادوام در شرایط اقتصادی، کالبد

ا توافق بوده و باید فراتر از بازسازی کالبدی بمحیط زیستی محدوده موضع تفییر بیانجامد. بازآفرینی می

تملک و  رآینداجتماعی، پایداری اقتصادی و بهبود کالبدی حاصل شود. ولی بازآفرینی در محله سیروس با ف

ر آن د« البدیکبازسازی »چیز ردپای تخریب با هیچ یک از اهداف بازآفرینی تطابقی نداشته و بیشتر از هر 

ه حله بمپدیده خروج ساکنان بومی، تخلیه هویتی، افت شهری و تبدیل  مشاهده است که سبب تشدیدقابل

 بافت متروکه شده است.

ریزی شهری، به راهکارهایی ختم شود که با ایجاد تعادل پژوهش حاضر سعی نموده است در فرآیند برنامه

خصوصی مالکیت افراد، بستر اجرای اهداف بازآفرینی را فراهم سازد. زیرا چه بسا در  منافع عمومی و حقوق
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های بازآفرینی نه تنها حقوق و خصوصی مالکیت افراد را تامین نخواهد های فوق، طرحصورت عدم اصلاح چالش

ین پژوهش راهکارهایی هایی همراه خواهد بود. لذا در اکرد بلکه منافع عمومی شهروندان نیز با ابهامات و ضعف

ارایه شده است که هم بعد نظری و بنیادی موضوع حقوق شهری را تقویت کرده و هم بستر لازم جهت اصلاح 

های فرسوده عمدتاً به های توسعه بافتبا توجه به این امر که اجرای طرح سازد.فرآیند قانونگذاری را فراهم می

ای بودن از یکسو و تاکید قوانین بر آزادسازی کیت، چند ورثهدلیل مشکلات حقوقی از قبیل فقدان سند مال

پذیری اهداف بازآفرینی مواجه اراضی به صورت آمرانه و تخریب گسترده اراضی از سوی دیگر، با عدم تحقق

گشایی و تدوین قوانین پشتیبان و پاسخگو به شوند، لذا با توجه به تاکید مفهوم بازآفرینی به مشکلمی

    تطبیقیابد. های بروز کرده، ضرورت میها،  ارایه راهکارهایی متناسب با چالشن قبیل بافتمشکلات ای

دهد اهداف بازآفرینی در بافت محله سیروس های حاصل از نتایج پژوهش و چارچوب نظری نشان مییافته

ریزی و اجرا به رنامهزمانی محقق خواهد شد که بازنگری متن قوانین در مراحل مختلف قانونگذاری از قیبل ب

 شرح زیر، تحقق اهداف بازآفرینی  را تسهیل سازد:

 های حقوقی:ریزی جهت رفع چالشبرنامه -الف
 تماعیبازنگری محتوایی و عملکردی قوانین موضوعه با توجه به مبانی کیفیت زندگی و رفاه اج -

 املاکبازنگری و تسهیل قانونی و اجرایی تملک اراضی و اجرای تملک اراضی و  -

 تملک وانینتبیین دقیق جایگاه مشارکت شهروندان در تمام مراحل تعریف پروژه و تهیه برنامه در ق -

 جبران زیان مالی و اجتماعی جابجایی مالکیت و محل سکونت مالکین -

 های حقوقی:معیارهای لازم اجرای قوانین جهت رفع چالش -ب
 اههرداریتوجه به قیمت واقعی بازار توسط شای املاک با های قیمت منطقهبازنگری مستمر تعرفه -

ی قضایی و هاتگاههای اجرایی با دسمند و کارآمد دستگاهایجاد نظام واحد مداخله و تقویت تعامل نظام -

 انتظامی

 هارحرای طتعیین نماینده توسط دادستان هر محل و اجرای قانونی و الزام مالکین به قانون در اج -

 مالکیت به نام شهرداری  همزمان با پرداخت حقوق مالکانهاتخاذ ترتیب انتقال سند  -

 های مناطقهای قیمت املاک شهری توسط شهرداریبه روز رسانی مستمر تعرفه -

 های توسعه شهریبینی سازوکارهای مشارکت بخش خصوصی و مالکین در اجرای طرحپیش -
 

 

 منابع

بر  )ضبط شده توسط مجمع حق هوم حق بر شهرشهروندی یا شهربندی: درآمدی بر مف(، 1393اطهاری، کمال )

 شهر باهمستان(، تهران، ایران.

ی: محله های اجتماعی بافت فرسوده، مطالعه موردگزینی فضایی و نابهنجاریجدایی(، 1388) افراخته، حسن،

 .81-53: (8)9، نشریه تحقیقات کاربردی علوم جغرافیایی، آبادباباطاهر شهر خرم

انشکده حقوق، دپایان نامه کارشناسی ارشد،  شناسی فرآیند قانونگذاری در ایران،آسیب، (1392)بوربور، کیوان، 

 .87دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکز: 
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