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چکيده
ساماندهی بافت هاي فرسوده، موضوع چند   وجهی و چند نظمي است. 
در این بین، نظام حقوقي ساماندهی بافت هاي فرسوده که از مهمترین 
وجوه و زمینه های تحقق پذیري آن   به شمار مي رود، تاکنون در ایران 
بزرگترین  از  یکي  که  طوري  به  است.  گرفته  قرار  توجه  مورد  کمتر 
مشکلات اجرایي ساماندهی آن بافت ها در شهر تهران، موانع قانوني 
و عدم امکان تملک به موقع املاک واقع در طرح های مربوط است. 
اساسي  سئوال  این  به  پاسخگویي  منظور  به  پژوهش  این  اینرو  از 
واقع  املاک  تملک  اجرایي  قانوني-  آسیب های  که  است  شده  انجام 
و چه  تهران چیست  فرسوده شهر  بافت هاي  در طرح های ساماندهی 
راهکارهایي را براي بهبود آن ها مي توان ارائه نمود؟ جامعه آماري این 
پژوهش، کلانشهر تهران است. رویکرد نظري این پژوهش، ساختاري- 
کارکردي مي باشد؛ به گونه ای که ضمن توجه به مبانی قانوني و ساختار 
در  واقع  املاک  تملک  اجرایي  سازوکارهای  و  فرایندها  به  مدیریتي، 
نوع  مي پردازد.  تهران  شهر  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی  طر ح های 
این پژوهش، کاربردي-راهبردي و روش انجام آن توصیفي- تحلیلي 
است. در انجام این پژوهش، علاوه بر مطالعات کتابخانه اي، بیشتر از 
روش مطالعات پیمایشي استفاده شده است. براي جمع آوري و ارزیابي 
اطلاعات پیمایشي این پژوهش، تکنیک Delphi و ابزار پرسشنامه  
از تکنیک  با استفاده  به کار گرفته شده است. اطلاعات این پژوهش 
SWOT تحلیل شده است. بر اساس یافته های این پژوهش، تعدّد 
رویه های  و  یکپارچه  مدیریت  فقدان  عمل،  ملاک  موضوعي  قوانین 
قانوني و اجرایي مختلف، مهمترین آسیب ساختاري و کارکردي نظام 
شهر  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی  طرح های  در  واقع  املاک  تملک 
تهران است. در این شرایط، راهبرد حمایت  و بهبود شرایط درون سازمانی 

مدیریت شهري تهران، از امکان اجرایي بیشتري برخوردار مي باشد. 
 واژگان کليدی: بافت فرسوده، تملک املاک، ساماندهی، تهران. 
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Vulnerabilities and Legal–Executive Mea-
sures Regarding Estates Possession Located 
in the Realms Tehran’s Urban Decay Texture 
Organization Plans

The organization of urban decay texture is a multifaceted and 
multi-disciplinary issue. However, the legal system regarding the 
organization of these urban fabric which somehow guarantees its 
fulfillment, has not been fully considered. It is argued that the legal 
barriers and lack of due possession of estate properties correspond 
with the relevant plans are being considered as a major executive 
problems. This study aims to answer the following fundamental 
questions: “What are the legal-executive vulnerabilities regarding 
estate properties possession pertaining to Tehran’s urban decay tex-
ture? What improvement measures could be adopted?” This study 
is based on Tehran metropolitan. Its theoretical approach has struc-
tural–functional nature. That is along with the legal and managerial 
structure, estate property possessions, executive mechanisms lo-
cated in Tehran’s urban decay texture should be taken into account 
as well. This research has both applied and strategic nature and is 
carried out through descriptive and analytical method. Moreover, 
this study is based on both documentary and survey method. More-
over, Delphi and SWOT technique as well as questionnaire were 
applied. This study suggests that lack of urban integrated manage-
ment and the existence of numerous varied legal-executive proce-
dures are being considered as the major structural and functional 
vulnerabilities regarding Tehran’s urban decay texture. This in turn, 
invites more attention regarding support strategy. Taking advantage 
of strengths and combating with internal weaknesses with regard to 
urban management organization has high priority.
Keywords: Decay Texture, estates possession, organization, Tehran
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1- مقدمه 
با  که  مي باشد  هم پیوندی  گستره ی  شهري،  بافت 
ریخت شناسي های متفاوت، طي دوران حیات شهري 
و  تداوم  در  آن  حاشیه  یا  و  شهر  محدوده  داخل  در 
پیوند با شهر شکل گرفته است. این گستره مي تواند 
و  تأسیسات  فضاها،  راه ها،  مجموعه ها،  بناها،  از 
تشکیل  آن ها  از  ترکیبي  یا  و  شهري  تجهیزات 
کارایي  کاهش  و  ناکارآمدي  فرسودگي،  باشد.  شده 
است.  شهري  بافت هاي  سایر  به  نسبت  بافت  یک 
فرسودگي بافت و عناصر دروني آن یا به سبب قدمت 
بر  فني  نظارت  و  توسعه  برنامه  فقدان  به سبب  یا  و 
شکل گیري آن بافت به وجود مي آید. پیامد فرسودگي 
در  آن  منزلت  رفتن  بین  از  به  نهایت  در  که  بافت 
اذهان شهروندان منجر مي شود، در اشکال گوناگون، 
از جمله کاهش یا فقدان شرایط زیست پذیري، ایمني 
اقتصادي  اجتماعي،  کالبدي،  نابساماني های  نیز  و 
مي باشد.  شناسایي  و  دریافت  قابل  تأسیساتي،  و 
ایران،  معماري  و  عالي شهرسازي  شوراي  )دبیرخانه 

1384، ص 6-7( 
بر اساس ماده 2 »قانون حمایت از احیاء، بهسازي و 
نوسازي بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري«، بافت 
از شهر مي باشد  ناکارآمد شهري، مناطقي  فرسوده و 
که در طي سالیان گذشته، عناصر تشکیل دهنده آن 
اعم از تأسیسات روبنایي، زیربنایي، ابنیه، مستحدثات، 
خیابان ها و دسترسي ها دچار فرسودگي و ناکارآمدي 
شده است و ساکنان آن از مشکلات متعدد اقتصادي، 
)مجلس  مي برند  رنج  کالبدي  و  فرهنگي  اجتماعي، 
شوراي اسلامي، 1389(. در مصوبه شماره 300/737/ 
و  شهرسازي  شوراي  عالي   1384/05/03 تاریخ  در 
انسجام  اختلال در شکل کالبدي،  از  ایران،  معماري 
درون  عناصر  ساختماني  مصالح  و  استحکام  و  بافت 
ابعاد  بافت، ساختار زیرساخت ها، کارایي نظام شبکه، 
کارکردي، وضعیت محیط زیست، ابعاد اجتماعي، ابعاد 
مالکیت  نوع  و  شهري  مدیریت  عملکرد  اقتصادي، 
شناسه  تعریف  و  تعیین  وجوه  فراگیرترین  عنوان  به 
شده  برده  نام   فرسوده  بافت هاي  محدوده  شناخت  و 

معماري  و  شهرسازي  عالي  شوراي  )دبیرخانه  است 
ایران، 1384، ص 18-19(. 

 شوراي  عالي شهرسازي و معماري ایران در مصوبه 
سه   ،1385/04/24 تاریخ   300/310/15301 شماره 
معیار ناپایداري، نفوذناپذیري و ریزدانگي را به عنوان 
معیارهای مبنا در شناسایي و تعیین بافت هاي فرسوده 
شهر تهران تعیین کرده است. در آن مصوبه، ناپایداري؛ 
غیرمقاوم  و  مناسب  اي  سازه  سیستم  فقدان  معرف 
ابنیه، نفوذناپذیري؛ معرف عدم دسترسي هاي  بودن 
مناسب و کمي معابرِ با عرض کافي )بیشتر از 6 متر( 
فشردگي  معرف  ریزدانگي؛  و  سواره،  حرکت  براي 
از  کمتر  مساحت  )با  کوچک  قطعات  کثرت  و  بافت 
200 مترمربع( معرفي شده اند. بر اساس آن مصوبه، 
این معیارها در شناسایي بافت هاي فرسوده از ارزش 
بر  اعمال آن ها مبتني  اما نحوه  یکساني برخوردارند، 
در  شهري  بلوک   هر  درصد   50 حداقل  برخورداري 
یکي و یا همه آن معیارها مي باشد )دبیرخانه شوراي 

عالي شهرسازي و معماري ایران، 1385(. 
عنوان  به  شهرها  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی   
توسعه  اول  پنجساله  برنامه  اواخر  از  مأموریت،  یک 
با   )1373( کشور  فرهنگي  و  اجتماعي  اقتصادي، 
در  شهري«  مسئله دار  »بافت هاي  مطالعات  موضوع 
دستور کار دولت قرار گرفت. این مأموریت زماني به 
کار  دستور  در  گسترده   برنامه اي  اقدام  یک  صورت 
مدیران و کارشناسان امور شهري قرار گرفت که در 
فرهنگي  و  اجتماعي  اقتصادي،  توسعه  چهارم  برنامه  
کشور به آن تأکید ویژه شده است؛ در آن برنامه دولت 
بافت هاي  نوسازي  و  بازسازي  به  بود  شده  موظف 
قدیمي شهرها و روستاها و مقاوم سازي ابنیه موجود 
به  را در مدت ده سال  بپردازد و آن  زلزله  در مقابل 
اتمام برساند. )سازمان مدیریت و برنامه ریزي، 1383(. 
در  نیز  کشور  توسعه  پنجم  برنامه  در  موضوع  این 
دولت  برنامه،  این  در  گرفت؛  قرار  دولت  کار  دستور 
موظف شده است حداقل 50 درصد از منابع، اعتبارات 
و تسهیلات اعطائي براي بخش مسکن را به اجرای 
طرح های مربوط در محدده بافت هاي فرسوده شهري 
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اختصاص دهد. بر اساس بند »الف« ماده 171 قانون 
ایران  برنامه، شوراي عالي شهرسازي و معماري  آن 
نیازمند  ویژه  مناطق  احصاء  به  نسبت  است  مکلفّ 
بهسازي و نوسازي در بافت هاي فرسوده و دسته بندي 
اجرایي  اولویت  دو  با  بافت ها  این  در  واقع  طرح های 

زیر اقدام نماید:
منافع  دلیل وجود  به  اول- طرح هایي که  اولویت   .1

عمومی، اجرای به موقع آن ها ضروری می باشد،
2. اولویت دوم- طرح هایي که از طریق تدوین ضوابط و 
مقررات و مشارکت مردم و حمایت دولت، شهرداری ها 
و دهیاری ها به مرور زمان قابل انجام است. )روزنامه 

رسمي، شماره 19204 تاریخ 1389/11/14(  
موضوع ساماندهی بافت هاي فرسودگي شهري کشور 
مختص شهر تهران نیست، اما شهر تهران از جایگاه 
ویژه اي در این خصوص برخوردار است. به طوري که 
تهران  شهر  مسکوني  واحدهاي  از  نیمي  به  نزدیک 
سازه  ویژه  به  فني،  ملاحظات  رعایت  عدم  دلیل  به 
نامناسب و استفاده از مصالح بي دوام و کم دوام، در 
بنا  این  اگرچه  است.  ناپایدار  و  غیرمقاوم  زلزله،  برابر 
هاي ناپایدار در کمتر از 20 درصد وسعت شهر تهران 
تمرکز یافت، ولي بیش از 40 درصد جمعیتِ عمدتاً کم  

درآمد این شهر را شامل مي شود- نقشه شماره 1. )دبیرخانه 
شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران، 1385( 

 
2- روش و رويکرد نظري پژوهش 

جامعه آماري این پژوهش، کلانشهر تهران است. نوع 
این پژوهش، کاربردي- راهبردي و روش انجام آن 
بر  علاوه  پژوهش،  این  می باشد.  تحلیلي  توصیفي- 
مطالعات کتابخانه اي، بیشتر مبتنی بر روش مطالعات 
شناسایي  اطلاعات،  براي جمع آوري  است.  پیمایشي 
اولویت بندي  و  تدوین  و  محیطی  عوامل  ارزیابي  و 
آسیب ها و راهبردهای این پژوهش از تکنیک تجزیه 
تهدیدها   و  فرصت ها  ضعف،  و  قوت  نقاط  تحلیل  و 
خبرگان  اجماع  و  توافق  تکنیک  و   )  SWOT(1

دلفی  گروه  اعضاي  است.  شده  استفاده   )Delphi(
این پژوهش را نمایندگان اداره های حقوقي و املاک 
اداره های  کل  مناطق،  شهرداري هاي  مستغلات  و 
و  نوسازي  سازمان  و  مستغلات  و  املاک  و  حقوقي 
شرکت هاي مهندسان مشاور تهیه کننده طرح تفصیلي 
ارتباط  دارای  اعضا  این  داده اند.  تشکیل  تهران  شهر 
و آشنایي مستقیم و مستمر با موضوع تملک املاک 
واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر 

تهران بوده اند. 

٣ 
 

ــت اولا .1 ــه موقــع          طــرح -ولوي ــومي، اجــراي ب ــود منــافع عم ــه دليــل وج ــايي كــه ب  هــا آنه
  باشد، ضروري مي

هـــايي كـــه از طريـــق تـــدوين ضـــوابط و مقـــررات و مشـــاركت مـــردم و   طـــرح -اولويـــت دوم .2
ــهرداري   ــت، ش ــت دول ــاري  حماي ــا و دهي ــا ه ــت     ه ــام اس ــل انج ــان قاب ــرور زم ــه م ــه(. ب  روزنام

  )  14/11/1389خ يتار 19204، شماره يرسم
از جايگاه ست، اما شهر تهران يكشور مختص شهر تهران ن يشهر يفرسودگ يها بافت ساماندهيموضوع 

ل يشهر تهران به دل يمسكون ياز واحدها يميك به نينزد كه يبه طور. برخوردار استاي در اين خصوص  ويژه
رمقاوم يدوام، در برابر زلزله، غدوام و كميمصالح بژه سازه نامناسب و استفاده از ي، به ويت ملاحظات فنيعدم رعا

 40ش از يب ي، ولافتيدرصد وسعت شهر تهران تمركز  20دار در كمتر از يناپا يهابنا ايناگرچه . دار استيو ناپا
و  يشهرساز يعال يارخانه شوريدب( .1نقشه شماره  -شود يشامل مرا شهر  ايندرآمد ت عمدتاً كم يدرصد جمع

   )1385ران، يا يمعمار
  

  
عالي  شورايدبيرخانه : مأخذي؛ هاي فرسودگ هاي فرسوده شهر تهران به تفكيك شاخص بندي بلوك پهنه .1 نقشه

  .1385شهرسازي و معماري ايران، 
  
  پژوهش  يكرد نظريو روروش  -2

و روش انجام آن  يراهبرد -يپژوهش، كاربرد ايننوع . پژوهش، كلانشهر تهران است اين يجامعه آمار
 يشيمايروش مطالعات پمبتني بر  بيشتر، يا هانپژوهش، علاوه بر مطالعات كتابخ اين. باشد مي يليتحل -يفيتوص
ها و  بيآس يبند اولويتن و يتدوو  يطيعوامل مح يابيو ارز ساييشنا، اطلاعات يآور جمع يبرا. است

و  SWOT)( 1دهايها و تهد قوت و ضعف، فرصتل نقاط يه و تحليك تجزياز تكناين پژوهش  هايراهبرد
                                                           
1-Strength, Weakness, Opportunity,Threat (SWOT)   

1-Strength, Weakness, Opportunity,Threat (SWOT)  2-Structural-Functional Approach

نقشه 1. پهنه بندي بلوک هاي فرسوده شهر تهران به تفکيک شاخص هاي فرسودگی؛ مأخذ: دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، 5831.
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نمودار  1. مدل مفهومی پژوهش آسيب ها و  راهکارهای قانونی؛ ماخذ: نگارنده.

3 -Zone / Sector 4 -Good Governance

و  سیستمي  دیدگاه  بر  نظري  حیث  از  پژوهش  این 
رویکرد ساختاري-کارکردي2  استوار است؛ به گونه ای 
به  مدیریتي،  ساختار  و  قانوني  مبانی  بر  علاوه  که 
فرایندها و سازوکارهای اجرایي تملک املاک واقع در 
تهران  شهر  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی  طرح های 
آن  فرسوده،  بافت  رویکرد،  این  اساس  بر  مي پردازد. 
است  شهري  فضاي  از  »بخش«3   آن  یا  »پهنه« 
کارکردي  و  ساختاري  پایداری  و  پویش  فرایند  که 
این  است.  شده  متوقف  یا  کند  آن   زیستی  اجزای 
نارسایي در ایران، بیشتر از استیلای مدیریت متمرکز 
اقدامات  و  مهندسی  آموزه ها ی  و  دولتي  بخشي  و 
فرسودگي  مفهوم  شدن  محدود  و  شهري  عمران 
شده  ناشی  بافت ها  آن  کالبدی  و  فیزیکی  ابعاد  به 
و  سیاسي  اقتصادي،  فرهنگي،  اجتماعي،  ابعاد  است. 
زیست محیطي ساماندهی آن بافت ها، بیشتر به عنوان 
گرفته  نظر  در  تأثیرگذار  محیطي  یا  زمینه ای  عوامل 
فاقد  ایران  در  فرسوده  بافت های  اینرو  از  می شوند. 
جامعیت و یکپارچگی مفهومی، مدیریتی و پویایي و 

پایداری زیستی است؛ مدیریت بافت های فرسوده در 
بین بخشی  ایران دچار تفرق ساختاری و عملکردی 
و درون بخشی می باشد و از شاخصه های لازم برای 
اداره مطلوب4  آن بافت ها برخوردار نیست )کمانرودي 

کجوري، 1385، ص 35- 29(. 
موضوع  یک  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی  بنابراین 
نظام  بین،  این  در  است.  نظمي  چند  و  وجهی  چند   
حقوقي ساماندهی آن بافت ها که از مهمترین وجوه و 
زمینه های تحقق پذیري آن    به شمار مي رود، تاکنون 
در ایران کمتر مورد توجه قرار گرفته است؛ به طوري 
که یکي از بزرگترین مشکلات اجرایي ساماندهی آن 
موقع  به  تملک  امکان  عدم  تهران،  در شهر  بافت ها 
این  اینرو  از  است.  مربوط  در طرح های  واقع  املاک 
اساسي  سئوال  این  به  پاسخگویي  هدف  با  پژوهش 
انجام شده است که آسیب های قانوني-اجرایي تملک 
املاک واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده 
شهر تهران چیست و چه راهکارهایي را براي بهبود 
آن ها مي توان ارائه نمود؟ برای پاسخ به این سئوال، 
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   يقانون فرايندو  يمبان -3

انجام  يعمران شهر ين و مقررات عمومياغلب با استناد به قوان ،رانيدر اشهري فرسوده  يها بافت يهساماند
توانستند نسبت به تملك املاك و  ها مي قانون شهرداري، شهرداري 111اگرچه بر اساس ماده . رديپذ يم

اقدام نمايند، اما  »هايي كه به علل شهرسازي و بهداشتي بايد تخريب و تجديد بنا گردند محله«ساماندهي 
ي هامعابر، بناها و فضاض ياحداث و تعر هاي طرحبا عمران شهري بيشتر  نيقوان ييموضوع، هدف و روش اجرا

و  ين مبانيمهمتر. مغفول مانده است ها آندر  رسودهف يها بافت ساماندهي موضوعو  شتهدا يسازگارشهري 
  :ندريبه قرار زتهران  شهرفرسوده  يها بافتساماندهي و  يعمران هاي تملك املاك واقع در طرح يسازوكار قانون

 ،01/04/1320قانون اصلاح قانون توسعه معابر مصوب  -1
  ، يبا اصلاحات و الحاقات بعد 11/04/1334مصوب  يقانون شهردار 111ماده  -2
  ،  17/03/1339مصوب  يشهرساز يها برنامه ياجرا يها برا نيقانون مربوط به تملك زم -3
  ،07/09/1347مصوب  يو عمران شهر يقانون نوساز -4
  ،01/04/1348مصوب  يو عمران شهر يقانون نوساز 16ماده  2تبصره  يينامه اجرا نييآ -5
 ، 01/04/1348ا تجارت مصوب يشه يص و پرداخت حق كسب و پين و تشخيينامه نحوه تع نييآ -6

املاکتملک
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ها و   مدل مفهومي پژوهش آسيب. 1نمودار  
 .نگارنده:؛ ماخذراهكارهاي قانوني
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و  قانوني  سازوکارهاي  و  مباني  تملک،  موضوع  سه 
مباني و سازوکارهاي اجرایي تملک املاک، به منظور 
شناسایي و تبیین ارتباطات و تأثیرات متقابل آن ها بر 
هم در ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران مورد 
مدیریت  ساختار  مالکیت،  نوع  گرفته اند.  قرار  بررسي 
شهري و مباني نظري و روش شناختي نیز به عنوان 
عوامل بیروني این موضوع به اختصار بررسي شده اند- 

نمودار شماره 1.

3- مباني و فرايند قانوني 
ایران،  در  شهری  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی 
عمران  عمومي  مقررات  و  قوانین  به  استناد  با  اغلب 
 111 ماده  اساس  بر  اگرچه  مي پذیرد.  انجام  شهري 
به  نسبت  مي توانستند  قانون شهرداري، شهرداري ها 
علل  به  که  و ساماندهی »محله هایي  املاک  تملک 
شهرسازي و بهداشتي باید تخریب و تجدید بنا گردند« 
اقدام نمایند، اما موضوع، هدف و روش اجرایي قوانین 
تعریض  و  احداث  با طرح های  بیشتر  عمران شهری 
داشته  سازگاري  شهري  فضاهای  و  بناها  معابر، 
آن ها  در  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی  موضوع  و 
مغفول مانده است. مهمترین مباني و سازوکار قانوني 
تملک املاک واقع در طرح های عمراني و ساماندهی 

بافت هاي فرسوده شهر تهران به قرار زیرند:
مصوب  معابر  توسعه  قانون  اصلاح  قانون   -1

،1320/04/01
2- ماده 111 قانون شهرداري مصوب 1334/04/11 

با اصلاحات و الحاقات بعدي، 
اجراي  براي  زمین ها  تملک  به  مربوط  قانون   -3

برنامه هاي شهرسازي مصوب 1339/03/17،  
مصوب  شهري  عمران  و  نوسازي  قانون   -4

،1347/09/07
5- آیین نامه اجرایي تبصره 2 ماده 16 قانون نوسازي 

و عمران شهري مصوب 1348/04/01،
6- آیین نامه نحوه تعیین و تشخیص و پرداخت حق 

کسب و پیشه یا تجارت مصوب 1348/04/01، 
7- لایحه قانوني خرید اراضي و املاک مورد احتیاج 

دولت و شهرداري ها مصوب 1358/09/03،
8-لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و املاک 
نظامي  و  عمراني  عمومي،  برنامه هاي  اجراي  براي 

دولت مصوب 1358/11/17، 
طرح هاي  در  واقع  املاکِ  وضعیت  تعیین  قانون   -9

دولتي و شهرداري ها مصوب 1367/08/29، 
10- قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضي مورد 

نیاز شهرداري ها مصوب 1370/07/28،
11- بند »ب« و »ج« ماده 166 قانون برنامه سوم 

توسعه کشور مصوب 1379/01/17،
12- بند »الف«، »ب« و »ه« ماده 30 قانون برنامه 

چهارم توسعه کشور مصوب 1383/06/11، 
13- بند »ب« تبصره 6 قانون بودجه سال های 1384 

و 1385 مصوب 1383/12/26 و 1384/12/25،
بافت هاي  در  مداخله  و  شناسایي  راهنماي   -14

فرسوده کشور مصوب 1384/03/16،
سکونتگاه های  ساماندهی  و  توانمندسازي  سند   -15

غیررسمي کشور مصوب 1382/11/19،
جامع  طرح  فرسوده  بافت هاي  مطالعات  بخش   -16

شهر تهران مصوب 1385/04/24،
17- ماده 171 قانون برنامه پنجم توسعه اقتصادي، 

اجتماعي و فرهنگي کشور مصوب 1389/10/15،
نوسازي  و  بهسازي  احیاء،  از  حمایت  قانون   -18
مصوب  کشور  شهري  ناکارآمد  و  فرسوده  بافت هاي 

.1389/10/29
بافت هاي  ساماندهی  به  مربوط  قانون  جدیدترین   
احیاء،  از  حمایت  »قانون  ایران،  در  شهري  فرسوده 
ناکارآمد  و  فرسوده  بافت هاي  نوسازي  و  بهسازي 
رویه  وحدت  ایجاد  منظور  به  که  مي باشد  شهري« 
در این خصوص، در تاریخ 1389/10/29 به تصویب 
مختلف  ابعاد  است.  رسیده  اسلامي  شورای  مجلس 
و  فرسوده  بافت هاي  نوسازي  و  بهسازي  احیاء، 
ناکارآمد شهري اعم از تعریف، شاخص های تعیین و 
تحدید، مرجع تهیه و تصویب نقشه محدوده، تعریف 
طرح های  تصویب  و  تهیه  مرجع  اجرایي،  طرح های 
و  اطلاع رساني  سازوکار  طرح ها،  مجریان  اجرایي، 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

23
-1

1-
14

 ]
 

                             5 / 16

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-54-fa.html


دوفصلنامه مديريت شهري
Urban Management

شماره 31 بهار و تابستان 92
 No.31 Spring & Summer

246

مشارکت در اجرای طرح ها، سازوکار های تعیین ارزش 
و پرداخت قدرالسهم یا سایر حقوق مالکان، روش های 
مختلف تأمین منابع مالي اجرای طرح ها، سازوکارهای 
تشویقي مالکان و سرمایه گذاران و سازندگان و تسریع 
فصل  و  حل  سازوکار  طرح ها،  اجرای  فرایند  در 
اراضي  و  املاک  به  مربوط  مشکلات  و  اختلافات 
نیاز  مورد  ثبتي  اقدامات  مصوب،  طرح های  در  واقع 
اجرای طرح ها، اقدامات تکلیفي و مشارکتي دولت در 
تأمین منابع مالي، واگذاري تسهیلات، زیرساخت ها و 
تخفیف ها، و تدوین سند ملي راهبردي احیاء، بهسازي 
و نوسازي بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري در آن 

قانون مورد توجه قرار گرفته است. به جهت این که 
قانون   171 ماده  اجرایي  آیین نامه های  و  قانون  این 
برنامه پنجم توسعه کشور در زمان انجام این پژوهش 
به تصویب نرسیده بودند، در نظر سنجی این پژوهش 

دخالت داده نشدند.
بهسازي  احیاء،  از  حمایت  قانون  مزایای  از  یکی 
شهري،  ناکارآمد  و  فرسوده  بافت هاي  نوسازي  و 
شهرداری ها  نقش  افزایش  و  مجری  تعیین  ضرورت 
و امکان مشارکت نهادینه مالکان و سرمایه گذاران در 
بافت های  فرایند تهیه و اجرای طرح های ساماندهی 
 1 تبصره  اساس  بر  است.  ایران  در  شهری  فرسوده 

٧ 
 

شوراي  مجلس. (پذيرد و اصلاحات بعدي آن صورت مي 28/08/1370ها مصوب  اراضي مورد نياز شهرداري
  )1389اسلامي، 

  
قبل از تصويب قانون حمايت از ( رانيادر  يعمران شهر هاي تملك املاك واقع در طرح يد قانوناينفر .2نمودار 

  .نگارنده: مأخذ؛ )هاي فرسوده و ناكارآمد شهري احياء، بهسازي و نوسازي بافت
  

  
  

  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   يياجرا فرايندو  يمـبان -4 
در موضوع  يا ، پرسشنامهبخش اين انجام مطالعات يبرا. است يشيمايمطالعات پ هاي افتهيشامل بخش  اين
در تحقق  ها آني ها بيآسو ميزان كارايي  د تملك واينو فر يگذار متيو موجود تملك، نحوه ق يقانون يمبان

لاك و مستغلات و ام يحقوق هاي هادار يابرم و يتنظبهبود آن  هايو راهكار يو عموم يحقوق خصوص

تهيه طرح توسط دستگاه اجرايي و تصويب آن در 

تهيه برنامه اجرايي و تأمين اعتبار مورد 

آگهي طرح در جرايد کثيرالانتشار و اطلاع به 

نفره که يک  ٣تعيين قيمت توسط هيأت کارشناسي 
نفر از طرف دستگاه اجرايي، يک نفر از طرف 

در صورت (باشد  الطرفين می ک نفر مرضيمالک، و ي
روز توسط مالک،  ١٥عدم معرفي کارشناس ظرف 

دادستان محل از طرف مالک به معرفي کارشناس 
در صورت عدم توافق طرفين بر سر . پردازد مي

الطرفين، دادستان محل به انتخاب  کارشناس مرضي
ت ا ذک شنا تزکا

پيشنهاد قيمت و مذاکره دستگاه اجرايي و مالک 

طي مراحل تملک 
ل

ارجاع تعيين قيمت به هيأت 
ا ا گا ط ا ا

اعلام نتيجه 

عدم تواف

اعلام قيمت ملک 
أ

به صندوق ) قيمت ملک(واريز وجه 
و امضاء سند انتقال ) ثبت(دادگستری 

به ملک تحويل و تخليه دستور و ملک

موافقت 
الک

عدم 
افق

نمودار 2. فرايند قانوني تملک املاک واقع در طرح های عمران شهري در ايران )قبل از تصويب قانون حمايت از احياء، بهسازي و نوسازي 
بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري(؛ مأخذ: نگارنده

تعيين قيمت توسط هيأت کارشناسي 3 نفره که يک نفر از طرف دستگاه اجرايي، يک 
نفر از طرف مالک، و يک نفر مرضي الطرفين می باشد )در صورت عدم معرفي کارشناس 
کارشناس  معرفي  به  مالک  طرف  از  محل  دادستان  مالک،  توسط  روز   15 ظرف 
مي پردازد. در صورت عدم توافق طرفين بر سر کارشناس مرضي الطرفين، دادستان 
محل به انتخاب کارشناس مذکور مبادرت مي ورزد. در صورت اعتراض مالک و تأييد 
اعتراض وي توسط هيأت ارزيابی، کارشناس سوم توسط دادستان تغيير داده مي شود(.

موافقت مالک 

اعلام قيمت ملک توسط هيأت ارزيابي

طي مراحل تملک و تحويل

اعلام نتيجه ارزيابي ملک به مالک 

عدم توافقتوافق

ارجاع تعيين قيمت به هيأت ارزيابي توسط دستگاه اجرايي

تهيه طرح توسط دستگاه اجرايي و تصويب آن در مراجع ذي ربط و ابلاغ به دستگاه اجرايي

تهيه برنامه اجرايي و تأمين اعتبار مورد نياز توسط دستگاه اجرايي

آگهي طرح در جرايد کثيرالانتشار و اطلاع به مالکين توسط دستگاه اجرايي

پيشنهاد قيمت و مذاکره دستگاه اجرايي و مالک 

واريز وجه )قيمت ملک( به صندوق دادگستری )ثبت( و امضاء سند انتقال 
ملک و دستور تخليه و تحويل ملک به دستگاه اجرايي توسط دادستان 

محل. 

عدم موافقت مالک 
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املاک  تملک  به  مربوط  اقدامات  قانون،  آن   7 ماده 
و  فرسوده  بافت هاي  ساماندهی  طرح های  در  واقع 
ناکارآمد شهري، صرفاً از طریق مجري طرح و وفق 
در  مغایر  غیر  احکام  همچنین  و  قانون  آن  احکام 
لایحه قانوني نحوه خرید املاک و اراضي بري اجرای 
دولت مصوب  نظامي  و  عمراني  عمومي،  برنامه های 
و  املاک  ابنیه،  تقویم  نحوه  قانون  و   1358/11/17
اراضي مورد نیاز شهرداري ها مصوب 1370/08/28 و 
اصلاحات بعدي آن صورت مي پذیرد. )مجلس شورای 

اسلامي، 1389(

 4- مـباني و فرايند اجرايي
پیمایشي  مطالعات  یافته های  شامل  بخش  این 
است. براي انجام مطالعات این بخش، پرسشنامه اي 
نحوه  تملک،  موجود  و  قانوني  مباني  موضوع  در 
و  کارایي  میزان  و  تملک  فرایند  و  قیمت گذاري 
آسیب های آن ها در تحقق حقوق خصوصي و عمومي 
اداره های  براي  و  تنظیم  آن  بهبود  راهکارهای  و 
حقوقي و املاک و مستغلات شهرداري هاي مناطق، 
اداره های کل حقوقي و املاک و مستغلات، سازمان 
نوسازي و مهندسان مشاور تهیه کننده طرح تفصیلي 
شهر تهران )1385( ارسال شد. شهرداري های مناطق 
1، 3، 5، 8، 10، 11، 13، 16، 17، 19، 20، 21 و 22 
و مهندسان مشاور تهیه کننده طرح تفصیلي مناطق 1، 
4، 6، 7، 8، 9، 10، 11، 12، 16، 17، 19، 20 و 22 در 

این نظرسنجي مشارکت فعال داشته اند. 
منابع  تعدّد  نشانگر  نظرسنجي  این  اولیه  یافته های 
قانوني ملاک عمل و اختلاف نظر پرسش شوندگان در 
استناد به آن قوانین در تملک املاک واقع در طرح های 
ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران بوده است. 
بیشترین استناد شهرداري تهران در این خصوص به 
»لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و املاک 
نظامي  و  عمراني  عمومي،  برنامه هاي  اجراي  براي 
تقویم  نحوه  »قانون   ،»1358/11/17 مصوب  دولت 
ابنیه، املاک و اراضي مورد نیاز شهرداري ها مصوب 
و عمران شهري  نوسازي  »قانون  و   »1370/07/28

بوده  آن  بعدي«  اصلاحات  و   1347/09/07 مصوب 
است- جدول شماره 1. 

فرایند  نظرسنجی،  این  اولیه  یافته های  اساس  بر 
عمرانی  طرح های  در  واقع  املاک  تملک  اجرایي 
متفاوت  گاهاً  تهران،  شهر  مناطق  شهرداری های  در 
است، اما با مبانی قانوني مورد استناد مربوط، اختلاف 
اساسی ندارد. به طور کلی سیاست اجرایي شهرداری 
تهران در تملک املاک واقع در این طرح ها، تسهیل و 
تسریع فرایند مربوط از طریق توافق با مالکین و پرهیز 
آسیب ها  این،  رغم  به  است.  قضایي  مراحل  طی  از 
پرسش شوندگان  سوي  از  مختلفي  راهکارهای  و 
اجرایي  سازوکارهای  و  قانوني  مباني  خصوص  در 
بافت هاي  در  واقع  املاک  تملک  و  قیمت گذاري 
فرسوده شهر تهران اعلام شده است. نسبت متوسط 
و  درصد   63/59 آسیب ها  تعیین  در  پاسخ ها  فراواني 
راهکارها 61/33 درصد بوده است. بیشترین فراوانی 
در خصوص آسیب ها مربوط به »طولاني و کند بودن 
و ناکارآمدي فرایند قانوني و اجرایي تملک املاک در 
شهرداري ها« )99%(، »عدم تمکین و طولاني بودن 
امکان  عدم  و  مالکین  رضایت  جلب  و  توافق  فرایند 
 ،)%98( شهري«  توسعه  طرح های  موقع  به  اجرای 
بافت هاي فرسوده«  قانون خاص ساماندهی  »فقدان 
)97%( و »طولاني بودن فرایند قضایي و عدم تعامل 
انتظامي«  و  قضایي  و  اجرایي  دستگاه های  کارآمد 
فراوانی  بیشترین  است. همچنین  اعلام شده   )%86(
و  »تدوین  به  مربوط  راهکارها  پیشنهاد  به  پاسخ ها 
فرسوده«  بافت های  ساماندهی  جامع  قانون  تصویب 
بافت های  ساماندهی  واحد  نظام  »ایجاد   ،)%98(
فرسوده« )89%(، »تعیین نماینده دادستان هر محل 
و اجرای فرایند قانونی« )89%( و »بازنگری، اصلاح، 
قوانین  دقیق  اجرای  و  اطلاع رسانی  یکپارچه سازی، 

موضوعه« )73%( بوده است- جدول شماره 2.  
 

5- ارزيابي عوامل محيط خارجي و داخلی 
شامل  که  پژوهش  این  یافته های  ارزیابي  براي 
تکنیک  از  کتابخانه ای مي باشد  و  پیمایشي  مطالعات 
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ف
امکان زمينه ها  و فراواني پاسخ ها )نتايج نظرسنجي( قانون ملاک عملردي
تملک

نحوه تعيين 
قيمت 

فرايند 
تملک

511ماده 111 قانون شهرداري 1

1077قانون نوسازي و عمران شهري 2

000آيين نامه اجرايي تبصره 2 ماده 16 قانون نوسازي و عمران شهري 3

آيين نامه نحوه تعيين و تشخيص و پرداخت حق کسب و پيشه يا 4
012تجارت 

11آيين نامه اجرايي ماده 31 قانون نوسازي و عمران شهري 5

211قانون تأسيس شورای عالي شهرسازي و معماري ايران 6

221لايحه قانوني خريد اراضي و املاك مورد احتياج دولت و شهرداري ها 7

عمران 8 و  نوسازي  قانون  مقررات  از  قسمتي  اصلاح  قانوني  لايحه 
021شهري 

اجراي 9 براي  املاك  و  اراضي  تملک  و  خريد  نحوه  قانوني  لايحه 
111010برنامه هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت 

864قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرح هاي دولتي و شهرداري ها 10

81211قانون نحوه تقويم ابنيه، املاك و اراضي مورد نياز شهرداري ها 11

110بند »ب« و »ج« ماده 166 قانون برنامه سوم توسعه کشور 12

000سند توانمندسازي و ساماندهی سکونتگاه های غيررسمي 13

100مصوبات موضوعه شورای اسلامي شهر تهران14

321بند »الف«، »ب« و »ه« ماده 30 قانون برنامه چهارم توسعه کشور15

11راهنماي شناسايي و مداخله در بافت هاي فرسوده 16

100بند »ب« تبصره 6 قانون بودجه سال 1384 و 1385 17

17تعداد پاسخ دهندگان

جدول 1. مباني اجرايي تملک املاک واقع در طرح هاي ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.
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آسيب ها و راهکارها )نظرات پرسش شوندگان(موضوع
نسبت فراواني

پاسخ ها 

ب ها
آسي

%40سلب حق مالکيت و مغايرت قوانين موجود با اصول شرعي مربوط، خصوصاً باب قاعده »تسليط«
%97فقدان قانون خاص ساماندهی بافت هاي فرسوده

%52عدم انطباق »تعرفه های« ملاك عمل قيمت منطقه ای املاك با قيمت های واقعي بازار
%48اختلاف قوانين موضوعه و اعمال رويه اجرايي متفاوت در تعيين قيمت املاك در شهرداري ها 
%27عدم پيش بيني و جبران هزينه های مالي و اجتماعي مالکين در اثر جابجايي مالکيت و محل سکونت

%99طولاني و کند بودن و ناکارآمدي فرايند قانوني و اجرايي تملک املاك در شهرداري ها
%86طولاني بودن فرايند قضايي و عدم تعامل کارآمد دستگاه های اجرايي، قضايي و انتظامي

%46عدم وجود دستورالعمل ها و شيوه نامه های لازم و کارآمد اجرای قوانين موضوعه در دستگاه های اجرايي
%98عدم تمکين و طولاني بودن فرايند توافق و جلب رضايت مالکين و عدم امکان اجرای به موقع طرح ها

%57عدم پيش بيني سازوکار انتقال اسناد مالکانه به مديريت شهري در قوانين موضوعه
%62عدم پيش بيني نظام مشارکت سرمايه گذاري در تملک املاك در قوانين موضوعه

%51فقدان برنامه اجرايي مشخص توسط دستگاه های اجرايي مربوط در ساماندهی بافت هاي فرسوده
%59/63متوسط کل نسبت فراواني

راهکارها

%40بازنگري محتوايي و عملکردي قوانين موضوعه با توجه به مباني حقوقي مالکيت در اسلام
%98تدوين و تصويب قانون جامع ساماندهی بافت هاي فرسوده

%52بازنگري مستمر تعرفه های قيمت منطقه ای املاك با توجه به قيمت واقعي بازار توسط شهرداري
%73بازنگري، اصلاح، يکپارچه سازي، اطلاع رساني و اجرای دقيق قوانين موضوعه

%25بازنگري قوانين و طرح ها و جبران زيان مالي و اجتماعي جابجايي مالکيت و محل سکونت مالکين
%57بازنگري و تسهيل قانوني و اجرايي تملک اراضي و املاك

ايجاد نظام واحد مداخله و تقويت تعامل نظام مند و کارآمد دستگاه های اجرايي با دستگاه قضايي 
%89و انتظامي

دستگاه های  نياز  مورد  کارآمد  و  واحد  اجرايي  دستورالعمل های  از  استفاده  و  تدوين  بازنگري، 
%46اجرايي مربوط

%89تعيين نماينده توسط دادستان هر محل و اجرای فرايند قانوني و الزام مالکين به قانون در اجرای طرح ها
%54اتخاذ ترتيب انتقال اسناد مالکيت به نام شهرداري همزمان با پرداخت حقوق مالکانه

%65پيش بيني سازوکارهای مشارکت بخش خصوصي و مالکين در اجراي طرح های توسعه شهري 
بافت هاي فرسوده توسط دستگاه های  پايدار ساماندهی  برنامه های اجرايي  تهيه و اعلام عمومي 

%48اجرايي مربوط

%33/61متوسط کل نسبت فراواني

جدول 2. آسيب ها و راهکارهای بهبود فرايند تملک املاک واقع در طرح هاي ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.
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توافق و اجماع نظر خبرگان)Delphi(  استفاده شده 
است. امتیاز نهایي ارزیابي عوامل خارجي )فرصت ها و 
تهدید ها( تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی 
که  مي باشد   2/27 تهران  شهر  فرسوده  بافت هاي 
با  تهدیدها  و  متعادل فرصت ها  نسبتاً  نشانگر شرایط 
امکان بیشتر غلبه تهدیدها بر فرصت ها است- جدول 
)قوت ها،  داخلي  عوامل  ارزیابي  نهایي  امتیاز  اما   .3
خارجي،  عوامل  برخلاف  که  است   1/84 ضعف ها( 
قوت های  بر  ضعف ها  غلبه  بیشتر  احتمال  نشانگر 
خصوص  این  در  تهران  شهرداری  سازمان  موجود 

می باشد- جدول شماره 3.
در پایان مرحله ارزیابي عوامل محیط خارجي و داخلی، 
با تشکیل ماتریس داخلي و خارجي )IE( چهارخانه اي، 

املاک  تملک  در  شهری  مدیریت  سازمان  وضعیت 
واقع در طرح های ساماندهی بافت های فرسوده شهر 
)حفظ  محافظه کارانه  استراتژي  نوع  چهار  در  تهران 
و  )رشد  تهاجمي  دروني(،  حمایت  و  موجود  وضع 
توسعه(، رقابتي )حفظ وضع موجود و حمایت دروني( 
و تدافعي )کاهش یا انحلال( مشخص شده است. با 
تدافعي  راهبردهای  ماتریس،  این  یافته های  به  توجه 
فعالیت ها  کاهش  بر  مبني  محافظه کارانه  سپس  و 
در  تهران  شهرداري  سازمان  دروني  حمایت های  و 
واقع در طرح های  بهبود سازوکارهای تملک املاک 
ساماندهی بافت هاي فرسوده شهري از امتیاز بالاتری 

برخوردار شده اند-جدول شماره 5.

نمرهرتبهضريبعوامل خارجي

)O( فرصت ها

10/1240/48- حمايت هاي قانوني برنامه چهارم و پنجم توسعه از ساماندهی بافت هاي فرسوده 

20/0530/15- تصويب سند ملي توانمندسازي و ساماندهی سکونتگاه هاي غيررسمي 

30/0840/32- تصويب راهنماي شناسائي و مداخله در بافت هاي فرسوده 

40/0940/36- اتفاق نظر فراگير بر تصويب قانون خاص ساماندهی بافت هاي فرسوده 

)T( تهديدها

10/0620/12- گسستگي مراحل طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده 

20/1510/15- خلاء ابعاد حقوقي در مطالعات و تهيه طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده 

30/0910/09- نارسائي مفهومي و اهداف ساماندهی بافت هاي فرسوده 

40/0820/16- عدم جامعيت و ناکارائي شاخص هاي تشخيص بافت هاي  فرسوده 

5- عدم تناسب ساختار اجرايي مداخله با نوع و روش مداخله ساماندهی بافت هاي 
0/0720/14فرسوده 

60/1210/12- ساختار اجرايي بخشي ساماندهی بافت هاي فرسوده 

70/0820/16- عدم اجرای به موقع طرح های توسعه و عمران شهري 

80/0120/02- - عدم کارايي الگوي برنامه ريزي کاربري اراضي مبتني بر کاربري پلاك )قطعه(

2/27-1جمع

جدول 3. ارزيابي عوامل خارجيEFE(  5( تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.

 5- External Factors Evaluation
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 6-Internal Factors Evaluation  

نمرهرتبهضريبعوامل داخلي
)S( نقاط قوت

10/1030/30- وجود قوانين قابل استناد و ملاك عمل 
20/0430/12- اولويت قوانين به اجراي  طرح های مصوب توسعه و عمران شهري 

30/0630/18- نظارت و قيموميت دستگاه قضائي بر رعايت حقوق مالکين و مديريت شهري
40/0330/09- تصويب مطالعات بخش بافت هاي فرسوده طرح جامع شهر تهران در سال 1385

)W( نقاط ضعف

10/0920/18- تعدد قوانين ملاك عمل و رويه هاي قضايي و اجرائي متفاوت
20/0520/10- موضوعيت غالب قوانين بر طرح های احداث معابر، بناها و فضاهای شهري 

30/1020/20- بروکراسي قضائي و طولاني بودن فرايند قانوني تملک املاك 
40/0920/18- عدم پشتيباني لازم دستگاه قضائي از تملک املاك واقع در پهنه های شهري

50/0920/18- عدم انطباق تعرفه هاي قيمت املاك با قيمت روز بازار
60/0820/16- عدم شفاف سازي اطلاعات و عدم اطلاع فراگير مالکين از قوانين و سازوکارهاي اجرائي

70/1510/15- عدم تعامل منسجم دستگاه اجرائي و قضائي در ساماندهی بافت هاي فرسوده شهري
1/84-1جمع

جدول 4. ماتريس ارزيابي عوامل داخليEFI(  6( تملک املاک واقع در  طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.

جدول 5. ماتريس داخلي و خارجي )EI( تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.
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6- تدوين و اولويت بندی اجرايي راهبردها 252
در این مرحله، راهبردهای بهبود نظام قانوني- اجرایي 
تملک املاک واقع در بافت هاي فرسوده شهر تهران 
با تشکیل ماتریس و مقایسه عوامل خارجي و داخلي 
(SWOT)و با استفاده از تکنیک توافق و اجماع نظر 
خبرگان )Delphi( تدوین شده است- جدول شماره 6. 

 پس از تدوین استراتژی ها، با تهیه ماتریس برنامه ریزی 
راهبردی کمیQSPM( 7( ، میزان جذابیت نسبي و 
اولویت اجرایي راهبرد هاي تدوین شده مشخص شده 
و   )IE( خارجي  و  داخلي  ماتریس  به  توجه  با  است. 
 ،  )QSPM( کمي  راهبردی  برنامه ریزي  ماتریس 
راهبردهای حاصل از مقایسه نقاط ضعف و فرصت ها 
مقایسه  از  حاصل  راهبردهای  و   )WO )راهبردهای 
نقاط قوت و فرصت ها )راهبردهای های SO( از امکان 
و اولویت اجرایي بیشتري در بهبود نظام تملک املاک 
برخوردارند-  تهران  فرسوده شهر  بافت هاي  در  واقع 

جدول 7. اگرچه بر اساس ماتریس داخلي و خارجي 
سازوکارهای  بهبود  در  تدافعي  راهبردهای   ،)IE(
تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي 
فرسوده شهري از امتیاز بالاتری برخوردار شده اند، اما 
در ارزیابی میزان جذابیت و اولویت اجرایي راهبردها 
 ،)QSPM(کمی برنامه ریزی  ماتریس  مرحله  در 
دروني  حمایت  و  موجود  وضع  حفظ  راهبردهای  بر 
بیشتر  تهران  شهرداری  سازمان  در  )محافظه کارانه( 

تأکید شده است-جدول شماره 7.

7- نتيجه گيري و جمع بندی 
ساماندهی بافت های فرسوده شهر تهران تحت تأثیر 
این  دارد.  قرار  اجرایي  و  قانونی  متعدد  آسیب های 
کارکردی  و  ساختاری  پویایي  عدم  از  که  آسیب ها 
بازتولید  مدیریت متمرکز و بخشی ناشی شده است، 
این  دارد.  را در پی  بافت های فرسوده شهری  مداوم 
 7-Quantitative Strategic Planning Matrix  

جدول 6. راهبردهای بهبود نظام قانوني- اجرايي تملک املاک واقع در بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.

راهبردنوع راهبرد
SOتدوين نظام جامع قانوني- اجرايي ساماندهی بافت هاي فرسوده

WO

اصلاح نظام قانوني- قضايي مرتبط با امور مديريت شهري
تدوين قانون جامع ساماندهی بافت هاي فرسوده

افزايش ضمانت اجرايي قوانين عمران شهري

ST

طراحي و تصويب نظام جامع برنامه ريزي و طرح های توسعه شهري
طراحي و تصويب نظام جامع مداخله و ساماندهی بافت هاي فرسوده

طراحي و تصويب نظام جامع مديريت يکپارچه شهري

WT

اطلاع رساني قوانين و سازوکارهای قانوني تملک املاك واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده
ترويج رويه قضائي هماهنگ در زمينه تملک املاك واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده

ترويج رويه اجرايي قانوني و هماهنگ شهرداري ها در تملک املاك واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده

به روز رساني مستمر تعرفه های قيمت املاك شهري توسط شهرداري های مناطق
طرح های  در  واقع  املاك  تملک  قوانين  اجرای  در  شهرداري  و  قضائي  دستگاه  منسجم  تعامل 

ساماندهی بافت هاي فرسوده
انجام مطالعات حقوقي- قانوني در تهيه طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده

اجرای به موقع و برنامه ای طرح های ساماندهی بافت های فرسوده شهری
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آسیب ها را در این پژوهش می توان به طور خلاصه 
در عدم یکپارچگی ساختاری و عملکردی بین بخشی 
و  شورا  دولت،  سازمانی(  )درون  بخشی  درون  و 
شهرداری، و بخش خصوصی در تملک املاک واقع 
در طر ح های ساماندهی بافت های فرسوده شهر تهران 

برشمرد. 
و  محافظه کارانه  راهبردهای  پژوهش،  این  اساس  بر 
فرصت   و  نقاط ضعف  مقایسه  از  حاصل  راهبردهای 
قوت  نقاط  مقایسه  از  حاصل  راهبردهای  و   )WO(
مسائل  کاهش  بر  تمرکز  بر  مبني   )SO( فرصت   و 
در  تهران  شهرداري  سازمانی  درون  مشکلات  و 
واقع در طر ح های  بهبود سازوکارهای تملک املاک 
اولویت  و  جذابیت  از  فرسوده،  بافت های  ساماندهی 
یافته ها،  این  به  با توجه  برخوردارند.  بالاتری  اجرایي 
راهکارهای ساختاری و کارکردی بهبود تملک املاک 
واقع در طرح های ساماندهی بافت های فرسوده شهر 
زیر  موارد  در  می توان  اولویت  ترتیب  به  را  تهران 

برشمرد.

الف- شکل گيری مديريت يکپارچه درون بخشی )درون 
سازمانی(: بر اساس این پژوهش، مهمترین آسیب های 
در  واقع  املاک  تملک  در  شهرداری  سازمانی  دورن 
بافت های فرسوده شهر تهران به ترتیب شامل ضعف 
فقدان  قانوني،  سازوکارهای  و  قوانین  اطلاع رساني 
مستمر  رساني  روز  به  عدم  هماهنگ،  اجرایي  رویه 
تعرفه  قیمت  املاک، عدم اجرای به موقع و برنامه ای 
در  قانوني  حقوقي-  مطالعات  انجام  عدم  و  طر ح ها 
باید  تهران  اینرو شهرداری  از  تهیه طرح ها می باشد. 
و  سازمانی(  )بین  بخشی  بین  برونگرایي  از  بیش 
و کاهش  قوت ها  ارتقای  به  )فراسازمانی(،  فرابخشی 
و  عملکردی  و  ساختاری  انسجام  ایجاد  و  ضعف ها 
یکپارچگی درون سازمانی خود در تملک املاک واقع 
در طرح های ساماندهی بافت های فرسوده شهر تهران 

بپردازد. 

اولويتراهبرد

1اطلاع رساني قوانين و سازوکارهای قانوني تملک املاك واقع در طرح های ساماندهی بافت های فرسوده شهری

طرح های  در  واقع  املاك  تملک  در  مناطق  شهرداري های  هماهنگ  و  قانوني  اجرايي  رويه  ترويج 
2ساماندهی بافت هاي فرسوده

3به روز رساني مستمر تعرفه های قيمت املاك توسط شهرداري های مناطق

4اجرای به موقع و برنامه ای طر ح های ساماندهی بافت های فرسوده شهری

5انجام مطالعات حقوقي- قانوني در تهيه طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده

تعامل منسجم دستگاه قضائي و شهرداري در اجرای قوانين تملک املاك واقع در طرح های 
6ساماندهی بافت هاي فرسوده

7ترويج رويه قضائي هماهنگ در زمينه تملک املاك واقع در طرح های ساماندهی بافت هاي فرسوده

8طراحي و تصويب نظام جامع مديريت يکپارچه شهري

9طراحي و تصويب نظام جامع مداخله ساماندهی بافت هاي فرسوده

10طراحي و تصويب نظام جامع برنامه ريزي و طرح های توسعه شهري

جدول 7. اولويت اجرايي راهبردهای بهبود نظام قانوني- اجرايي تملک املاک واقع در  بافت هاي فرسوده شهر تهران؛ ماخذ: نگارنده.
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ب-شکل گيری مديريت يکپارچه بين بخشی )بين سازمانی(:
اجرایي  امکان  موجود،  شرایط  به  توجه  با  اگرچه   
شهرداری  درون سازمانی  امور  بهبود  راهبردهای 
تهران در تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی 
اما  است،  بیشتر  تهران  شهر  فرسوده  بافت های 
و  )بین سازمانی(  بین بخشی  راهبردهای  و  آسیب ها 
زیرساختی  اهمیت  از  مربوط  )فراسازمانی(  فرابخشی 
ساختار  از  که  آسیب ها  این  برخوردارند.  بالاتری 
تحقق  با  است،  شده  ناشی  دولتی  بخشی  و  متمرکز 
اجرایي  و  قانونی  امور  در  شهری  یکپارچه  مدیریت 
تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی بافت ها ی 

فرسوده شهر تهران بهبود می یابد. 
عدم انسجام و هماهنگي ساختاري و عملکردي دولت، 
شورا و شهرداری و سایر ذي نفعان موجب کم توجهی 
به ویژگي های اجتماعي- اقتصادي و حقوقي-  قانوني 
پایش طرح های  و  اجرا  تصویب،  تهیه،  و  مطالعه  در 
ساماندهی بافت هاي فرسوده شهر تهران شده است. 
فرایندي  و  جامع  نگاه  با  که  است  ضروري  اینرو  از 
فرسوده  بافت هاي  و ساماندهی  مداخله  نظام  به کل 
آن  یکپارچه مدیریت  نظام  املاک(،  )از جمله تملک 
بافت ها با محوریت شهرداری تهران به اجرا گذاشته 
شود. بدیهی است که این امر مهم جز با تمرکززدایي 
نظام مند  و  فرایندی  مشارکت  و  شهری  مدیریت 
تمامی ذي نفعان مربوط و تحقق »حکمرانی مطلوب 
شهری« میسر نمی گردد. تهیه و تصویب »سند ملی 
راهبردی احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده 
احیاء،  از  حمایت  »قانون  در  که  ناکارآمد شهری«  و 
ناکارآمد  و  فرسوده  بافت هاي  نوسازي  و  بهسازي 
از  بخشی  می تواند  است،  شده  پیش بینی  شهري« 
نارسایي های قانونی این پویش ساختاری و کارکردی 
تملک املاک واقع در طرح های ساماندهی بافت های 

فرسوده شهر تهران را جبران نماید. 
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.1385/12/9
34- شرکت مهندسین مشاور نقش محیط. )1385( 
تاریخ   35/1-13743 شماره  نظرسنجي  سند 

.1385/12/5
35- کمانرودي کجوري. )1385( تعاریف فرسودگي 
و نظام مداخله، فصلنامه اندیشه ایرانشهر، سال دوم، 

شماره نهم و دهم.
36- مجلس شورای اسلامي. )1389( قانون حمایت 
و  فرسوده  بافت هاي  نوسازي  و  بهسازي  احیاء،  از 
)ابلاغیه   ،1389/10/29 مصوب  شهري  ناکارآمد 
مجلس   1389/11/10 تاریخ   218/75523 شماره 

شورای اسلامي به ریاست جمهوري اسلامي ایران(.
سند   )1383( شهرسازي.  و  مسکن  وزارت   -37
توانمندسازي و ساماندهی سکونتگاه های غیررسمي، 

مصوب هیأت وزیران، بهمن ماه 1382. 
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http://ijurm.imo.org.ir/article-1-54-fa.html
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