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بر  دیکأآنها با ت یرها شده شهرتهران و ارائه برنامه اقدام سامانده هایساختمان یشناسبیآس

 یو قانون یابعاد حقوق
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 معماری و شهرسازیمطالعات مدیریت 
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 6 از 1 صفحه

  عنوان پروژه:  -1

 یو قانون یبر ابعاد حقوق دیآنها با تاک یرها شده شهرتهران و ارائه برنامه اقدام سامانده هایساختمان یشناسبیآس

 پروژه:  سطح -2

   (               عمده)معاملات سطح بزرگ  معاملات متوسط(سطح متوسط(                 (جزئی)معاملات کوچک سطح   

 بردارپیشنهاد دهنده و بهره -3

 اداره کل معماری و ساختمانبردار: بهره  معاونت شهرسازی و معماری پیشنهاد دهنده:

 مسئلهبیان و تشریح  -4

هزار پروژه  حدودآمار موجود  اساس بر. است و رهاشده مواجه کارهنیمه هایساختمان ای به ناممسئله با تهران در حال حاضر شهر

زنی و گذاری، سقفبندی، ستونگودبرداری، اسکلت در مراحل مختلف خصوصی عمدتاً و مالکان دولتی به متعلق ساختمانی

سال های آتی نیز ادامه دار  شود این روند به صورت صعودی درو پیش بینی می اندنیمه کاره رها شده به دلایل مختلفکاری سفت

 اقتصادی، اجتماعی، زیست پیامدهای و نیست حاضر در شهر کنشگران از یک هیچ نفع به آن ازمدتدر آثار که موضوعیباشد؛ 

 منیواسطه اشهروندان به یبرا یناامن جادیا .مشاهده استشهر قابلکه آثار منفی آن مستیماً در  شودمی موجب را حقوقی و محیطی

و  یآلودگ جادیرها شده، انباشت مصالح ساختمانی و ا یهایر گودبردارمجاو یهاساختمان یبرا دیتهد جادیبنا، ا یهانبودن سازه

از آثار و  یو منظر شهر بخش دیدو مخدوش شدن  یو اغتشاش بصردفاع و بی مننقاط ناا جادیا ،یسطح یهاانسداد شبکه دفع آب

 . باشندیو رهاشده در سطح شهر م کارهمهین یهاوجود ساختمان یتبعات منف

عابران  یمنیا ،یو منظر شهر مایس ست،یز طیبر مح یساختمان اتیاز عمل یو خسارات ناش انیزم است به منظور کاهش زلا نیبنابرا

در صورت  یحت یشود تا دارندگان پروانه ساختمان نیتدو یضوابط ،یاجتماع یهابیاز آس یریشگیپ نیشهر و همچن تیو امن

و  کارهمهین یهاو حفاظت از سازه یمنیه، ملزم به احصاء ضوابط اتوقف پروژ رب یمبن ییداشتن دستور از مقامات قضا

 نهیرفع خطر از بنا هز یپروانه برا قیتعل میبتواند از محل جرا یشود تا شهردار نیتدو یضوابط ایخود شوند و  یهایگودبردار

در خصوص این قبیل  توانندنمی ارند،د که اختیارات حقوقی و قانونی مجموعه با تهران شهرداری شورای شهر ودر حال حاضر کند.

 .است آن خلاء های قانونی و حقوقی موجود در این زمینه علت اصلی که دهند انجام توجهی قابل اقدام فضاهای ناایمن شهری

نها به و نظایر ای2631تمام مصوب های نیمهها و مجتمعهای گذشته قوانین و مقرراتی نظیر قانون نحوه تکمیل شهرکاگرچه در سال

به تکمیل ساختمان و دریافت را ملزم  هاآن انتود که نمیناختیاراتی دارنیز  هاساختمان انطبق قانون مالکتصویب رسیده است؛ اما 

یکی از علل این پدیده را نماید. تواند نسبت به ساماندهی و محصور کردن این فضاها اقدام شهرداری در نهایت میکار کرد و پایان
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 گودبرداری و به تخریب ملزم ساختمانی پروانه مهلت به منظور جلوگیری از اتمام دانست که مالکان موجود هایهتوان رویمی

برای  متعددی مشکلاتی و به فضاهای رهاشده سطح شهر اضافه شود بسیاری شد گودهای بلاتکلیفمیاین مساله باعث  و شدندمی

صدور پروانه ساختمانی پیشنهاد ای شدن ر این خصوص راهکارهایی نظیردومرحلهنماید. دهای همجوار و شهروندان ایجاد ساختمان

ها جهت انجام اقدام مقتضی از که همچنان به نتیجه و اقدام مشخصی ختم نشده و خلاءهای قانونی و خالی بودن دست شهرداری شد

شده از سوی دیگر، منجر به سوء املاک رهایری از سایر اثرات یکسو و اهمیت حفظ و تامین ایمنی و امنیت شهروندان و جلوگ

گانه  11کارهای مناسب جهت ساماندهی اینگونه املاک در سطح مناطق شناسی و ارائه راهتعریف این پروژه مطالعاتی جهت آسیب

 .ه استشهر تهران شد

 اهداف -5

رها شده شهر  یهاساختمان یماندهسا نهیدر زم یشهردار یجهت توانمندساز یو قانون یحقوق یراهکارها نییتبباهدف  طرحاین 

 ارایه شده است که اهداف عملیاتی آن عبارتند از:  تهران

  های در بندی از انواع ساختماندسته،  و معیارهای تشخیص آنها رهاشده و...کاره، تعریف جامعی از ساختمان نیمهدستیابی به

 سطح شهر در بناها این شناسایی فرآیند چگونگیو کاره حال ساخت و نیمه

 رها شده شهرتهران هایساختمانمواجهه با  جهت یو ارائه برنامه اقدام سامانده یو قانون یحقوق یراهکارها نییتب 

 اتخاذ نحوه  کاره،مهین یهاساختمان یبرا یرنقدیو غ ینقد میاعمال جراتعیین نحوه ، و مقررات نیاصلاح قوان شنهادیپ

 یاز و....موردن یموارد یو اقدامات برا ماتیتصم

 

 مبانی حقوقی )سند/اسناد فرادستی/سوابق و پیشینه موضوع( -6

جانبه در درخصوص تهیه یک برنامه راهبردی و هم ولی .است شده انجامهای پژوهشی طرح و مقالاتدرخصوص پیشینه موضوع 

توان به موارد زیر اشاره ان میمورد اشاره در شهرداری تهر درسایر موا .است نرسیده انجام به خاصی پژوهش موضوعمواجهه با 

 کرد:

  هاقانون شهرداری 221 ماده و 55ماده  21بند 

 مجلس شورای اسلامی 2631تمام مصوب های نیمهها و مجتمعقانون نحوه تکمیل شهرک 

  یبرنامه سوم شهرداری تهران در خصوص نظارت، کنترل و ارتقاء کیفیت و ایمنی در ساخت و سازهای شهر 78و  11ماده 

 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان و مباحث مقررات ملی ساختمان 
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  قانون نوسازی و عمران شهری 12ماده 

 ابلاغی به « کارههای نیمهمجوز اخذ عوارض تمدید پروانه ساختمان» شورای اسلامی شهر تهران در خصوص اصلاحیه مصوبه

  21/22/25 خیتار 121322/231شماره 

  شورای اسلامی شهر تهران )دوره  613موضوع: ابطال مصوبه جلسه با  عمومی دیوان عدالت اداری هیأت 2555رأی شماره

 با موضوع مجوز اخذ عوارض تمدید پروانه ساختمانهای نیمه کاره 2623/16/26ـ  231/1618/5521چهارم( ابلاغی به شماره 

 

 قلمرو سازمانی، محدوده مکانی  و زمانی  -7

پژوهش  یمانسازقلمرو قلمرو سازمانی:

وزارت ، معاونت شهرسازی و معماری

 یمهندسسازمان نظام شهرسازی، راه و

سازمان آتش نشانی و خدمات ایمنی و 

 .ردیگیم بر را در شهر تهران

پژوهش  یمکان قلمرومحدوده مکانی: 

 .باشدشهر تهران می

قلمرو زمانی پژوهش  محدوده زمانی:

زمان معاصر خواهد بود و بنابر لزوم 

اطع زمانی گذشته نیز مورد بررسی مق

مدت زمان انجام  قرار خواهند گرفت.

 ماه خواهد بود. 8این پژوهش نیز 

 رئوس شرح خدمات  -8

 های مرحله عنوان فعالیت عنوان مرحله مراحل

 اولمرحله 

 مطالعات نظری

 مطالعات آغازین

  اهداف و سوالات پژوهش ،هاضرورت ،مسأله انیبتدقیق 

  اطلاعات و داده های مورد نیاز پژوهشتدقیق 

  بندیبرنامه زمان و یشناسروش ،انجام پژوهش ندیفرآتدقیق 

شناخت و مرور متون 

 نظری و تجارب

 های مرتبط با املاک رها شده در ایران و مرور و استخراج قوانین، مقررات و آیین نامه

 جهان 

 ی ساماندهی املاک رها شده در بررسی نقش و ابزارهای مداخله شهرداری ها در راستا

 برخی کلان شهرهای جهان 

 متولیانو استخراج نظرات صاحب نظران و  ینظرسنج  

  های ارزیابیشاخصتدوین مدل مفهومی و 
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 های مرحله عنوان فعالیت عنوان مرحله مراحل

 دوممرحله 

شناخت و 

 تحلیل وضعیت

 شناسیآسیبشناخت و 

 ه بررسی معیارهای تشخیص ساختمان رهاشده در مراحل مختلف عملیات ساختمانی با توج

 به مخاطرات بنا برای همسایگان و معابر مجاور

 نمونه در هر یک از  5-1طور تقریبی شده )بو رها کارهانتخاب تعدادی از ساختمان نیمه

گانه( و بررسی و ارزیابی موارد زیر در نمونه ها )تنوع در نمونه ها از نظر  11مناطق 

 رعایت گردد(:مساحت زمین، زیربنا، مالک خصوصی، دولتی، تعاونی و ... 

 تهیه نقشه املاک و ساختمانهای رها شده شهر تهران  -

ثرات املاک رها شده بر شهر و شهروندان و تعارضات موجود با حقوق تحلیل ا -

شهروندی، زیبایی شناسی محیط و منظر شهری، ایمنی و امنیت، مسائل زیست محیطی، 

 ...(شهر وخدمات مین تاآسیبهای اجتماعی و اقتصادی )رکود سرمایه، تامین مسکن، 

فاقد  ایپروانه  یداراسنجی تهیه سامانه برخط شناسایی ساختمانهای رهاشده )امکان -

محوری با امکان گزارشگیری در سطح ( سطح شهر تهران در قالب سامانه ناحیهپروانه

تحلیل هزینه و فایده تخریب بناهای بادوام  ناحیه، منطقه و معاونتها و سازمانهای مرتبط

 هر تهراندر ش

 تحلیل وضعیت

 کاره از منظر مالکان، سازندگان، شناسی و تحلیل چرایی رهاشدگی ساختمانهای نیمهآسیب

)براساس ابعاد اقتصادی و اجتماعی، فنی  مدیریت شهری، فعالان در حرفه  سرمایه گذاران،

 و تکنولوژی و قانونی(

 مدی و ضعف آنها در آسیب شناسی قوانین و مقررات موجود و بررسی علل ناکارآ

 ساماندهی املاک رها شده و الزام مالکان به تعیین تکلیف این املاک

 های رهاشدهارزیابی و تحلیل نحوه تأمین مالی در جهت رفع خطر از ساختمان 

 تحلیل یکپارچه از وضعیت موجود و شناسایی مسائل و چالش ها در این زمینه 

 ارائه برنامه و پیشنهادات سوممرحله 

 کاره شامل: های رهاشده و نیمهجهت مقابله با ساختمان اقداموین برنامه تد  

 و رهاشده کارهساختمان نیمهفرآیند شناسایی  -

بندی ساماندهی املاک رهاشده با استفاده از تکنیکهای تحلیل چندمعیاره )در اولویت -

 لویت بندی(... در فرآیند اومحیطی وزیستشناسی، ییمتغیرهای ایمنی، زیبا نظرگرفتن

 ها در چارچوب قوانین مدیریت شهری و ارائه راهبردها و سیاستترسیم نقشه راه  -

 در سطح سازمانی و اجرائی  و برنامه اقدامات تدوین نظام اجرایی، سازوکار نهادی -

 پذیری برنامه پیشنهادی شامل: تدوین الزامات تحقق 

های رهاشده و مقابله با ساختمانو  الزامات حقوقی، قانونی و نهادی لازم برای مدیریت -

 کاره نیمه
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 های مرحله عنوان فعالیت عنوان مرحله مراحل

)تدقیق یا تغییر قوانین موجود یا وضع های مرتبط پیشنهاد بازنگری قوانین و دستورالعمل -

 قوانین جدید(

 وظایف و اختیارات شهرداری )بر مبنای قوانین فعلی یا پیشنهادی( در این زمینه پیشنهاد -

 پذیری طرحالزامات مالی و اقتصادی تحقق -

 کاربست چهارممرحله 

 خلاصه گزارش مدیریتی 

 ارایه برنامه عملیاتی جهت ساماندهی 

 جهت تصویب در مراجع ذیربط های لازملایحه و دستورالعمل نویسپیش 

 کاربست -9

 را فراهم آورد:  ریشدن مستندات ز ییتحقق و اجرا نهیزمطرح  یاجرا رودیانتظار م

 کاره و رهاشدههای نیمهاز لحاظ ساختمان وضعیت تهران شناسیآسیب و وضعیت لیتحل 

 ساماندهی املاک رها شده در سطح شهر تهرانشناسایی و های مورد نیاز سامانه ارائه ساز و کار پیشنهادی جهت تهیه 

 دهکاره و رهاشهای نیمهبهبود وضع موجود و کاهش ساختمان یدر راستا یشهر تیریمد نیدر چارچوب قوان یراهبرد ارایه برنامه 

 کاره و رهاشدههای نیمهساختمان پیشنهادات حقوقی و قانونی در جهت کاهشعملیاتی و  سازوکار ارائه 

 ماه 7 :انجام پروژه زمانمدتبرآورد  -11

 عنوان مرحله مراحل
مدت زمان انجام 

 )ماه( مرحله

وزن هر مرحله نسبت 

 به کل پروژه )درصد(

 %25 5/2 مطالعات نظری مرحله اول

 %15 5/1 شناخت و تحلیل وضعیت مرحله دوم

 %65 5/2 ارائه برنامه و پیشنهادات سوممرحله 

 %15 5/2 کاربست مرحله چهارم

 111 7 مجموع

 ها و تجربیات مورد انتظار حداقل تخصص -11

 ( شهری زیربرنامه/ ی شهر یطراحشهرسازی)ی 

 )معماری )معماری/ سازه/ منظر 

 عمران 
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 اقتصاد 

 یشهر حقوق 

 یشناس شهرجامعه 

 محیط زیست  

 ایمنی و مدیریت بحران و سوانح 

 (ریال) 111,111,131,2ی انجام پروژه: هاکل هزینه برآورد -12

 سئولیتمنوع  مدرک تحصیلی تخصص دیفر

 مدیر پروژه دکتری معماری 1

 مسئول مطالعات کارشناس ارشد شهریریز( )طراحی/ برنامه 2
 مسئول مطالعات کارشناس ارشد عمران 3

 مسئول مطالعات کارشناس ارشد محیط زیست 4

 مسئول مطالعات کارشناس ارشد اقتصاد 5

 مطالعاتمسئول  کارشناس ارشد حقوق 6

 مسئول مطالعات کارشناس ارشد شناسجامعه 7

 مسئول مطالعات کارشناس ارشد مدیریت بحران و سوانح 8
 برداشت و مستندسازی کارشناس شهرساز 9

 مجموع

 

 د و مدارک پیشنهادی جهت استفاده در تنظیم پروپوزالاسنا -13

   هاقانون شهرداری 221 ماده و 55ماده  21بند 

 مجلس شورای اسلامی 2631تمام مصوب های نیمهها و مجتمعقانون نحوه تکمیل شهرک 

  خت و سازهای شهریبرنامه سوم شهرداری تهران در خصوص نظارت، کنترل و ارتقاء کیفیت و ایمنی در سا 78و  11ماده 

 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان و مباحث مقررات ملی ساختمان 

  قانون نوسازی و عمران شهری 12ماده 

 ابلاغی به شماره « کارههای نیمهمجوز اخذ عوارض تمدید پروانه ساختمان» شورای اسلامی شهر تهران در خصوص اصلاحیه مصوبه

  21/22/25 خیتار 121322/231

 


