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مقدمه

با گذشت بیش از چهار سال از تصویب قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی 
بافت‌های ناکارآمد شهری که منجر به تجربه‌های متعدد و متنوع درسطح کشور و نیز 
بهسازی  زمینه  در  متعاقبی  دستور‌العمل‌های  و  اسناد  قوانین،  ابلاغ  و  تدوین  اصلاح، 
و نوسازی شهری شده است، لیکن به نظر می‌رسد دلایل مختلفی از جمله تغییرات 
عوامل مدیریتی، رویکردها و سیاست‌های مواجهه با موضوع بافت‌های ناکارآمد شهری 
از همه عدم اشراف و تسلط به قوانین که به نوعی حاصل آن دو دیگری  و مهم‌تر 
نوشتار در  قوانین و مقررات فوق شده است.  اجرایی شدن کامل  از  مانع  بوده است، 
پیش رو مجموعه‌ای است در بردارنده اصلی‌ترین اسنادی که الزامات قانونی بهسازی 
و نوسازی شهری را مشخص می نماید. این مجموعه به منظور بهره‌برداری تمامی 
کنشگران دخیل در فرایند بهسازی و نوسازی به ویژه سطوح موظف به اجرایی نمودن 
قوانین مربوطه تهیه شده است. این اسناد به ترتیب در قالب عناوین سند ملی راهبردی 
احیاء، بهسازی و نوسازی و توانمندسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری، قانون 
و  ساماندهی  قانون  اجرایی  نامه  آیین  مسکن،  عرضه  و  ازتولید  حمایت  و  ساماندهی 
حمایت از تولید و عرضه مسکن، قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های 
فرسوده و ناکارآمد شهری، آئین نامه اجرایی تبصره 2 ماده 7 قانون حمایت از احیاء، 
از  قانون حمایت  ماده 4  و  ناکارآمد شهری  و  بافت های فرسوده  نوسازی  و  بهسازی 
احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری ارائه شده‌اند که شرکت 
به عنوان اصلی ترین متولی حل معضلات  مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری 
اقدامات  و  برنامه‌ها  راهبری  و  سیاست‌گذاری  سطح  در  شهری  ناکارآمد  بافت‌های 
درصدد است با در اختیارگذاردن این دفترچه راهنما چارچوب‌های قانونی مصوب در 
زمینه بهسازی و نوسازی، فرایند تحقق و کارآمدی این گونه برنامه‌ها و اقدامات را در 

سطح کشور تسریع نماید.    

شرکت مادرتخصصی عمران و بهسازی شهری ایران
وزارت راه و شهرسازی





سـند ملی راهبردی احیاء، بهسـازی و نوسـازی و 
توانمندسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری



مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار 12



13مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار





15مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار

سند ملي راهبردي احياء، بهسازي و نوسازي و توانمندسازي بافت‌هاي 
فرسوده و ناكارآمد شهري 

شماره: 74900/48601هر
تاریخ ابلاغ: 1393/7/2 

مقدمه 
بافت‌هاي  نوسازي  و  بهسازي  احياء،  از  حمايت  قانون   16 ماده  مطابق  سند  اين 
فرسوده و ناكارآمد شهري و با هدف جلب همكاري و مشاركت كليه دستگاه‌هاي ذيربط 
در فرايند بازآفريني پايدار محدوده‌ها و محله‌هاي هدف، برنامه‌هاي احياء، بهسازي و 
نوسازي شهري به منظور حفظ حقوق شهروندي، ارتقاي يكفيت زندگي، بازيابي هويت 
ايجاد  و  كيپارچه  راهبردي، مديريت  و  در جهت  اعمال حكمروائي محلي  و  شهري 
وحدت رويه بين كليه عوامل مرتبط در سطح ملي و محلي با روكيرد ضوابط شهرسازي 
معماري ايراني - اسلامي توسط وزارت راه و شهرسازي )شركت عمران و بهسازي 
دستي  صنايع  فرهنگي،  ميراث  سازمان  كشور،  وزارت  هماهنگي  با  و  ايران(  شهري 
به  قانون اساسي  استناد اصل 138  به  استان‌ها تهيه و  و گردشگري و شوراي عالي 

تصويب هيأت محترم دولت رسيده است. 
دولت  سياست‌هاي  و  راهبردها  اصول،  اهداف،  مشترك،  تعاريف  مرجع  سند  اين 
ساماندهي  و  شهري  نوسازي  و  بهسازي  احياء،  زمينه  در  جمهوري اسلامي ايران 
سكونت گاه‌هاي غيررسمي و توانمندسازي ساكنان در قالب دو دسته تدابير پيشگيرانه 
برنامه‌هاي  هدف  محله‌هاي  و  محدوده‌ها  پايدار  بازآفريني  فرايند  به  مربوط  تدابير  و 

احياء، نوسازي و بهسازي شهري مي‌باشد. 
نظر به اين كه در اصول مختلف قانون اساسي و سند چشم انداز جمهوري اسلامي ايران 
در سال 1404 دستيابي به عدالت اجتماعي مورد تأيكد قرار گرفته و مبارزه با فقر و 
محروميت از اولويت‌هاي دولت است كم توجهي به سرنوشت بخشي از شهرنشينان 
كشور كه از مسكن نامناسب ، كمبود خدمات و زيرساخت‌هاي شهري و فقدان محيط 
اجتماعي سالم رنج مي‌برند و با فقر نسبي و بكياري گسترده مواجه هستند، فاقد هرگونه 
توجيه منطقي است. به همين دليل دولت جمهوري اسلامي ايران گام‌هاي بلندي در 
جهت احياء، بهسازي و نوسازي شهري برداشته است. تجارب بيش از كي دهه فعاليت 
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مستمر در اين حوزه نشان دهنده آن است كه بدون توجه به علل پيدايش و گسترش 
نواحي نابسامان شهري و اتخاذ تدابير پيشگيرانه با تأيكد بر اقدامات صرفاً كالبدي در 

زمينه احياء، بهسازي و نوسازي نمي‌توان براي اين مسأله پيچيده راه حل ارائه داد. 
چند  سياست‌هاي  اتخاذ  مستلزم  شهري  نوسازي  و  بهسازي  احياء،  كه  آن جا  از 
وجهي در حوزه عمران، خدمات و مسكن شهري و ارائه خدمات اجتماعي و اقتصادي 
به ساكنان اين نواحي است انجام اين وظيفه به تنهايي از عهدة كي دستگاه دولتي 
هماهنگ  و  مشترك  تعهد  مستلزم  مؤثر  و  بزرگ  مقياس  در  آن  پيشبرد  و  برنيامده 
مجموعه دستگاه‌هاي دولتي و شهرداري‌ها در حوزه‌هاي ذيربط در سطوح ملي، استاني 
و محلي با همراهي و مشاركت مردم و فعالان غيردولتي و خصوصي مي‌باشد. به همين 
جهت در اين سند برقراري ساز و كارهاي مناسب به منظور ايجاد وحدت رويه، ‌تضمين 

هماهنگي و همكاري دستگاه‌ها و نهادهاي ذيربط مورد توجه قرار گرفته است.
دسترسي به سكونتگاه مناسب در شهر بدون دسترسي به زير ساخت‌ها و خدمات 
اين  ساكنان  چنان‌چه  نيست.  امكان پذير  شغلي  و  اجتماعي  امنيت  و  مناسب  شهري 
اجتماعي،  همكاري  روحيه ی  همان  كه  را  خود  اقتصادي  و  اجتماعي  سرماية  نواحي 
ابتكارهاي شخصي، دارايي‌ها )زمين، حق سرقفلي و دارايي‌هاي نقدي و غيرنقدي( و.... 
است، به ميان نياورند، اقدامات دستگاه هاي دولتي در اين زمينه بي‌نتيجه خواهد ماند. 
از اين رو در اين سند مشاركت اجتماعي و مالي مردم و بخش خصوصي به عنوان اصل 
محوري مورد تأيكد قرار گرفته و اقدامات دستگاه هاي دولتي به بسترسازي )ابزارسازي، 

نهادسازي، ظرفيت  سازي و توانمندسازي( بر اساس اولويت‌ها معطوف شده است.
بين  و  بعدي  چند  امري  شهري  نوسازي  و  بهسازي  احياء،  كه  اين  به  توجه  با 
دستگاهي مي‌باشد و اين سند ماهيت فرابخشي ملي و خصلت محلي دارد، افق زماني 

سند نيز به تبع ماهيت راهبردي آن بلند مدت خواهد بود. 

تعاريف 

  احياء )باززنده سازي(
فرايندي است، ‌هدفمند از مجموعه اقدامات به منظور حفاظت و ارتقای يكفي با حفظ 

اصالت و كيپارچگي در محدوده‌ها و محله‌هاي هدف.
  بهسازي
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تقويت و توانبخشي دوباره و همه جانبه محدوده‌ها و محله‌هاي هدف با حداقل مداخله. 
  نوسازي

براي  كالبدي  و  فرهنگي  اجتماعي،   - اقتصادي  منظر  از  نگر  جامع  است،  فرايندي 
رساندن  پويا  تعادلي  به  و  نو  ارتباطاتي  مبناي  بر  زندگي  مناسب  شرايط  بازگرداندن 

محدوده‌ها و محله‌هاي هدف. 
  بازآفريني شهري

به  كالبدي  و  محيطي  اجتماعي،  اقتصادي،  عرصه‌هاي  در  جانبه  همه  توسعه  فرايند 
منظور ارتقاي يكفيت زندگي در محدوده‌ها و محله‌هاي هدف در پيوند با باقي شهر.

  محدوده‌ها و محله‌هاي هدف
مشمول  نوسازي  و  بهسازي   ، احيا  مصوب  طرح هاي  موجب  به  كه  محدوده‌هايي 

دهي در اين سند قرار مي‌گيرند.  برنامه‌هاي سامان
  سكونت گاه‌هاي غيررسمي

سكونتگاه هاي  سند   )2( بند  موضوع  مشخصات  واجد  كه  محدوده‌هايي  و  محله‌ها 
از محدوده شهرها به صورت  يا خارج  قوانين در درون  از ضوابط و  غيررسمي خارج 
شتابزده ساخته شده است و دچار ضعف شديد خدمات و سرانه‌هاي شهري است و اغلب 

آنها داراي مشكلات حقوقي ماليكت مي‌باشد. 
  ساماندهي

احياء،  زنده سازي،  باز  برنامه‌هاي  طريق  از  هدف  محله‌هاي  و  محدوده‌ها  بازآفريني 
بهسازي و نوسازي كه منجر به توانمند سازي ساكنان و ارتقاي شرايط يكفيت سكونت 

زيست و فعاليت در اين سكونتگاه ها مي‌شود. 
  توانمندسازي

افزايش توان اجتماعي - اقتصادي و فرهنگي ساكنان براي اداره زندگي خود و مشاركت 
در فرايند ساماندهي محدوده ‌ها و محله‌هاي هدف. 

  توسعه دروني
توسعه شهري است كه با هدف دستيابي به توسعه موزون ، متعادل و پايدار شهري 
از ظرفيت‌هاي موجود توسعه در درون  با شناسائي و برنامه‌ريزي براي استفاده بهينه 
محدوده شهر بر اصل فراهم كردن شرايط زندگي سالم ايمن و استاندارد و توانمند سازي 
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ساكنان و ارتقاي شرايط يكفي زندگي شهروندان استوار است. 
  محدوده تاريخي شهرها

بخش يا بخش‌هايي از شهر كه منعكس كننده ارزش‌هاي فرهنگي - تاريخي شهر 
لحاظ  به  و  گرفته  شكل  تاريخ  طول  در  پيرامون  محيط  و  انسان  تعامل  از  و  بوده 
ويژگي‌هاي شكلي و ساختار متشكله قابل تمايز از ساير پهنه‌هاي شهري است )كه در 
قالب محدوده‌هاي فرهنگي و تاريخي شهري توسط سازمان ميراث فرهنگي ، صنايع 

دستي و گردشگري تعيين مي‌شوند.(

1( طرح مسأله 

نيازمند احياء، بهسازي و نوسازي واقع در محدوده تاريخي شهرها،  محدوده‌هاي 
پهنه‌هاي نابسامان مياني شهرها كه حاصل ساخت و سازهاي دهه‌هاي اخير هستند، 
پهنه‌هاي شهري با پيشينة روستايي كه در اثر گسترش بي‌روية شهرها در عرصهك نوني 
شهر ادغام شده‌اند و سكونتگاه‌هاي غير رسمي كه در محدوده شهرها قرار دارند هدف 

برنامه‌هاي احياء، بهسازي و نوسازي شهري مي‌باشد كه در آنها عمدتاً:
  درآمد سرانة ساكنان كمتر از ميانگين شهر و نرخ بكياري بالاتر از آن است. 

  واحدهاي مسكوني كم دوام و تراكم نفر در واحد مسكوني بالاتر از ميانگين شهري 
است و دچار مشكلات محيط زيستي بسياري می باشند. 

  ميزان برخورداري و دسترسي ساكنان به خدمات شهري و وضعيت زيرساخت‌هاي 
شهري نامناسب است. 

  بالا بودن ناهنجاري‌هاي اجتماعي و زمينه بروز آن نسبت به ميانگين شهري مشهود 
است. 

  هويت تاريخي و فرهنگي مورد بي‌توجهي قرار گرفته، شأن و منزلت اجتماعي در 
اين نواحي كاهش يافته و اين مسأله منجر به جايگزيني اقشار فرودست گرديده است. 
و  نشود  بسته  كار  به  پيشگيرانه  تدابير  چنانچه  كه  است  آن  نشانگر  كنوني  روند 
سياست‌ها و برنامه‌ها و اقدامات دولت و شهرداري‌ها در زمينه احياء، بهسازي و نوسازي 
شهري در مقياس محدود، مقطعي و بدون توجه به ابعاد اجتماعي، ‌اقتصادي و زيست 
محيطي مسأله صورت پذيرد در بلند مدت شاهد رشد اين نواحي و بغرنج شدن مسائل 
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آن‌ها خواهيم بود. 
مهم ترين علل پيدايش وضعيت كنوني و گسترش نواحي نابسامان شهري كشور را 

مي‌توان در سه گروه عوامل مرتبط زير خلاصه نمود:
الف( روند رشد شتابان جمعيت شهري كشور طي پنج دهه اخير و عقب‌ماندگي رشد 
اقتصاد ملي و عدالت توزيعي نسبت به اين روند كه موجب بالا رفتن نرخ بكياري در 

شهرها و فقر نسبي سه دهك اول درآمدي شده است.
ب( ناكارآمدي برخي از سياست‌ها و برنامه‌هاي دولت ، ناكارايي بازار املاك و مستغلات 
و بازارهاي پولي و مالي كشور در پاسخ به تقاضاي قشرهاي كم درآمد و فقير براي 
سكونت در شهرها و در نتيجه گرايش آن ها به اسكان غيررسمي و يا استقرار در نواحي 

نابسامان شهري.
محله‌هاي  و  محدوده‌ها  به  شهري  مديريت  و  دولتي  دستگاه هاي  توجهي  كم  ج( 
نابسامان شهري است با عدم چاره انديشي به موقع براي برون رفت از دور باطل فقر 
اجتماعي - اقتصادي و فرسودگي كالبدي و تأيكد بر ايجاد نواحي جديد شهري و وضع 

ضوابط و مقرراتي فراتر از توان مالي بخش‌هايي از جمعيت.

2( چشم انداز 

بهبود وضعيت اقتصادي ،‌اجتماعي و شرايط محيطي ساكنان محدوده‌ها و محله‌هاي 
هدف به نحوی که:

زیر ساخت‌هاي  و  استانداردهاي مسكن، سرانه فضاهاي عمومي، خدمات شهري    
شهري در سطح ميانگين شهر محيط بر آنها محقق شده باشد. 

  سمت و سوي تحول كالبدي و كاركردي در جهت بهبود و بهسازي و توسعه پايدار 
باشد. 

  احساس اميد و آسايش در خانواده‌ها به منظور بسيج توان‌هاي مادي و معنوي آنان 
و تلاش و پيشرفت به سوي آينه بهتر مشهود باشد. 
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3( اهداف كلان

اهداف سند در دو حوزة پيشگيري و درمان مسائل محدوده‌ها و محله‌هاي هدف 
عبارتند از:

از  نابسامان شهري  و محله‌هاي  از گسترش محدوده‌ها  پيش‌گيري  و  پيش‌نگري   )1
جنبه‌هاي اقتصادي، اجتماعي، محيط زيستي و كالبدي؛

2( ارتقاي فرهنگ شهروندي ، مشاركت و همكاري نهادهاي محلي؛ 
3( ارتقاي يكفيت، ايمني و پايداري ساخت وساز و برخورداري ساكنان از زيرساخت‌ها 

و خدمات مطلوب شهري؛ 
4( بهبود وضعيت اجتماعي ساكنان و ايجاد فرصت‌هاي اشتغال و درآمد براي آنان با 

توجه به ظرفيت‌هاي توسعه‌اي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف؛
5( حفاظت پايدار و احياي ميراث فرهنگي ،تاريخي و هويت فرهنگي شهرها؛
6( تحقق سبك زندگي پايدار در اقدامات احياء، بهسازي و نوسازي شهرها. 

4( اصول هادي )راهنما(

احياء، بهسازي و نوسازي، محدوده‌ها و محله‌هاي هدف اين سند بر اصول راهنماي 
زير استوار است: 

1( تأيكد بر سياست‌هاي پيشگيرانه؛ 
2( تأيكد بر توزيع متوازن جمعيت و فعاليت با روكيرد آمايشي و توسعه سرزمين با توجه 

به ظرفيت‌هاي توسعه پایدار درون شهرها؛
انواع  در  مردم  حداكثري  حضور  با  محور  تقاضا  و  مشاركتي  روكيرد  بكارگيري   )3
از  اجتناب  و  هدف    محله‌هاي  و  محدوده‌ها  نوسازي  و  احيا،بهسازي  فعاليت‌هاي 

روكيردهاي كي سويه بالا به پايين؛
4( شناسايي، حفاظت و پاسداري از ارزش‌هاي موجود حفظ هويت شهرها و تأيكد بر 

توسعة دروني و پايدار اجتماعات ساكن؛ 
ارائه  5( مشاركت مؤثر دولت و شهرداري‌ها در تأمين و تخصيص بودجه لازم براي 
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خدمات اجتماعي، خدمات شهري، توسعه و ارتقاي زيرساخت‌هاي شهري )شبكة معابر؛ 
تاسيسات زيربنايي و روبنايي( و همچنين تجهيز و توسعه فضاهاي عمومي محدوده‌ها 

و محله‌هاي هدف؛
فني  كم‌كهاي  اعطاي  مالي،  انگيزشي  نظام  ،‌برقراري  سرمايه‌گذاري  موانع  رفع   )6
تهيه  و  توسعه  محرك  پروژه‌هاي  اجراي  براي  برنامه‌ريزي  الگوسازي،  اعتباري،  و 
طرح‌هاي احياء، بهسازي و نوسازي به منظور ضابطه‌مند كردن اقدامات در اين زمينه 

توسط دولت و شهرداري‌ها؛ 
7( ساخت مسكن اجتماعي متناسب با هويت شهري ،محله‌اي و كالبدي در محدوده‌ها 

و محله‌هاي هدف با حمايت دولت و شهرداري‌ها؛
8( توجه به نقش محوري مديريت شهري )شوراها، شهرداري‌ها و دهياري هاي سراسر 

كشور( در زمينه برنامه‌ريزي و اجراي طرح‌هاي احياء، بهسازي و نوسازي؛
غير  و  مسكوني  ساختمان‌هاي  نوسازي  و  بهسازي  احياء،  امر  در  سرمايه‌گذاري   )9

مسكوني انتفاعي بخش خصوصي و ساكنان و شاغلان محلي؛
حل  و  ساكنان  معيشت  بهبود  محلي،  اجتماع  توسعه  برنامه‌هاي  واجراي  تنظيم   )10
مسائل اجتماعي به موازات احياء، بهسازي و نوسازي كالبدي محدوده‌ها و محله‌هاي 

هدف؛ 
11( حفظ و ارتقاي هويت فرهنگي و سرمايه اجتماعي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف با 
روكيرد ايجاد حس تعلق مكاني و همبستگي جمعي و در نتیجه مشاركت مؤثر ساكنان؛

12( سهيم شدن ساكنين محلي در صرفه‌ها و ارزش‌ افزوده‌هاي ايجاد شده در فرآيند 
احياء، بهسازي و نوسازي شهري؛ 

13( اجتناب از مداخله دولت، شهرداري‌ها و سازمان هاي وابسته به آن‌ها در محدوده‌ها 
و محله‌هاي هدف به قصد صرف كسب درآمد؛ 

14( اجتناب از مداخلاتي كه منجر به جابجايي گسترده ساكنان محدوده‌ها و محله‌هاي 
هدف گردد. 
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5( راهبردها

به منظور پيشگيري از تشيكل و گسترش نواحي نابسامان شهري ، احياء، بهسازي 
و نوسازي اين نواحي و تحقق چشم انداز مورد نظر، راهبردهاي زير اتخاذ و به مورد 

اجرا گذاشته مي‌شود: 
1( انجام اقدامات مربوط به حوزه احياء، بهسازي و نوسازي در چارچوب نظام هماهنگ 

سياست‌گذاري توسعه شهرها با اولويت بخشي به سياست توسعه دروني؛ 
تقاضاي  به  پاسخ  بازار سرمايه در  و  بازار زمين و مستغلات شهري  2( رفع شكست 

اسكان قشرهاي كم درآمد شهري؛
3( تهيه طرح‌ها و تنظيم برنامه‌هاي احياء )باززنده سازي(، بهسازي و نوسازي بر اساس 
تقاضاي واقعي ساكنان و به فراخور ويژگي‌هاي اقتصادي، اجتماعي و كالبدي هر كي 
از محدوده‌ها و محله‌هاي هدف به منظور بهبود يكفيت زندگي،‌ تقويت و ارتقاي هويت 

محله‌ها و محدوده‌ها؛ 
احياء،  زمينه  در  4( جلب مشاركت ساكنان و شاغلان محدوده‌ها و محله‌هاي هدف 

بهسازي و نوسازي؛ 
5( تسهيل سرمايه‌گذاري و ايجاد نظام انگيزشي مناسب به منظور ترغيب و سرمايه‌گذاري 

ساكنان، مالكان مستغلات و بخش خصوصي در محدوده‌ها و محله‌هاي هدف؛
6( بهبود وضعيت اقتصادي، اجتماعي وشرايط محيطي ساكنان محدوده‌ها و محله‌هاي 

هدف؛
7( شناسايي، حفظ، ‌تقويت و بهره‌گيري از ظرفيت‌ها و قابليت‌هاي كالبدي، اجتماعي و 
اقتصادي و محيطي اماكن و محدوده‌هاي تاريخي - فرهنگي شهرها در جهت احياء، 

بهسازي و نوسازي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف؛
8( تنظيم نظام تأمين مالي مناسب براي تحقق طرح‌ها و برنامه‌هاي احياء، بهسازي و 

نوسازي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف. 
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6( سياست‌ها 

سياست‌هايي كه به منظور اجراي هر كي از راهبردها و تحقق اهداف مورد نظر 
اعمال خواهد شد به تفكيك هر راهبرد به شرح زير است:

  راهبرد )1( - انجام اقدامات مربوط به حوزه احياء، بهسازي و نوسازي در چارچوب 
اولويت بخشي به سياست توسعه  با  نظام هماهنگ در سياست‌گذاري توسعه شهرها 

دروني. 
1( ايجاد بسترهاي نهادي و قانوني مناسب به منظور مديريت محدوده‌ها و محله‌هاي 

هدف در ذيل مديريت كيپارچه شهري كشور.
2( تأيكد بر توسعه دروني از طريق شناسايي ظرفيت‌هاي موجود در درون شهرها و 
پرهيز از گسترش بي‌رويه شهرها كه موجب تخريب منابع طبيعي و آثار ناگوار زيست 

محيطي مي‌شود. 
به  شهرها  محدوده  در  واقع  متخلخل  و  ناهمگون  ناكارآمد،  اراضي  از  بهره‌گيري   )3
مثابه اراضي ذخيره برنامه‌هاي احياء، بهسازي و نوسازي شهري در چارچوب طرح هاي 

توسعه شهري. 
 - اقتصادي  و  كالبدي  توسعه  بين  پيوند  ايجاد  و  فقرزدائي  برنامه‌هاي  به  توجه   )4

اجتماعي شهرها در چارچوب برنامه‌هاي راهبردي توسعه شهرها. 
به  توجه  از طريق  درآمد  خانوارهاي كم  مالي  استطاعت  در  زندگي  تأمين فضاي   )5
الگوهاي سكونت با اولويت تأمين پاريكنگ مورد نياز و رعايت حد نصاب تفكيك زمين 

در تهيه و اجراي طرح‌هاي توسعه و عمران شهري. 
6( توانمندسازي و ظرفيت سازي در شهرداري‌ها و شوراهاي اسلامي شهرها )از منظر 
بهبود  منظور  به  نهادسازي(  و  تشيكلات  ساختار  انساني،  نيروي  مالي،  بودجه‌ريزي 

خدمات رساني و عمران شهري در محدوده‌ها و محله‌هاي هدف.
7( ساده و شفاف‌سازي مقررات و مراحل صدور مجوز ساخت و ساز. 

استحكام بخشي  هدف  با  ساختمان  ملي  مقررات  دقيق  و  كامل  اجراي  بر  تأيكد   )8
زلزله در محدوده‌ها و  برابر  )ساخت و ساز( و مقاوم سازي )ساختمان‌هاي موجود( در 

محله‌هاي هدف. 
9( شناسايي و بهره‌گيري از ظرفيت‌هاي كالبدي موجود در ايجاد كاربري‌هاي مورد نياز 
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با استفاده از بسته‌هاي حمايتي و تشويقي.
10( تنظیم پیش نویس راهنمای ضوابط طراحی و استفاده از مصالح ساختمانی مناسب، 
با توجه به ویژگی های اقلیمی و شهرسازی و معماری محله ها و محدوده های هدف 
هر استان توسط اداره کل راه و شهرسازی مربوطه و پیشنهاد آن به مرجع قانونی تنظیم 

مقررات ملی ساختمان برای سیر مراحل تأیید و اجرا.
  راهبرد )2( - رفع شكست بازار زمين و مستغلات شهري و بازار سرمايه در پاسخ به 

تقاضاي اسكان اقشار كم درآمد شهري . 
1( تأيكد بر اجراي به موقع طرح‌هاي آماده سازي زمين در محدوده شهرها به منظور 

عرضه زمين شهري به تناسب تقاضا و در استطاعت مردم. 
2( تهيه و تنظيم برنامه‌هاي مسكن ارزان قيمت با يكفيت مناسب توسط وزارت راه و 
شهرسازي و بسترسازي اجراي آنها با استفاده از تجربیات گذشته و استفاده از ظرفيت 
شهرداري‌ها، تعاوني‌ها، ‌بخش خصوصي، نهادهاي محلي و خيرين در چارچوب قانون 

ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن. 
3( تشويق و ترويج استفاده از فناوري‌هاي نوين ساختماني به منظور ساخت سريع و 

ارزان و استاندارد واحدهاي مسكوني در استطاعت گروه‌هاي كم درآمد. 
4( ايجاد ساز و كار مناسب ارايه خدمات فني و مشاوره‌اي لازم به ساكنان محدوده‌ها 
و محله‌هاي هدف به منظور ارتقاي يكفي ساخت و ساز در فرايند احياء، بهسازي و 

نوسازي واحدهاي مسكوني آنها. 
در  مسكن  توليد  به  سازان  انبوه  تشويق  و  حمايت  منظور  به  لازم  تدابير  اتخاذ   )5

محدوده‌ها و محله‌هاي هدف. 
  راهبرد )3( - تهيه طرح‌ها و برنامه‌هاي احياء،‌ بهسازي و نوسازي بر اساس تقاضاي 
واقعي ساكنان و به فراخور ويژگي‌هاي اقتصادي، اجتماعي و كالبدي به منظور بهبود 

يكفيت زندگي، تقويت و ارتقاي هويت محدوده‌ها و محله‌هاي هدف.
1( اجتناب از برنامه ريزي و طراحي مداخلات گسترده‌اي كه منجر به از هم گسيختگي 
بافت كالبدي، اجتماعي و اقتصادي محلات و جابجايي گسترده ساكنان در طرح هاي 

احياء، بهسازي و نوسازي می شود. 
2( سياست گذاري و برنامه ريزي براي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف با روكيرد شهرنگر. 
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3( احصاي نيازهاي ساكنان بر اساس تقاضاي واقعي و اولويت بندي آنها با روكيرد 
برنامه‌ريزي مشاركتي. 

4( پيش‌بيني برنامه‌هاي تجميع و تفكيك مجدد پلاك‌هاي ثبتي حسب مورد به منظور 
رفع مشكل ريزدانگي و ايجاد انگيزه تجدید ساخت در مقياس بلوك شهري با حفظ 

هويت و منافع اجتماع محلي در محدوده‌ها و محله‌هاي هدف. 
5( برنامه‌ريزي براي رفع مشكل نفوذناپذيري، از طریق ساماندهي شبكه معابر با رعايت 

ضوابط مربوط و كمترين تخريب ك البدي.
6( پيش‌بيني تدابير لازم در برنامه‌ها و طرح‌هاي احياء، بهسازي و نوسازي براي جلب 
رضايت و اسكان موقت ساكنين محدوده‌ها و محله‌هايي كه تخريب و تجديد بناي 
ساختمان‌هاي هم جوار در آنها ضروري بوده و امكان سكونت را از ساكنين آنها سلب 

نمايد. 
7( رعايت الزامات توليد فضاهاي مسكوني جديد در اجراي طرح‌هاي احياء، بهسازي 
و نوسازي بافت هاي فرسوده و ناكارآمد شهري در حد استطاعت مالكان و مستاجران 
ساكن در محدوده‌ها و محله‌هاي هدف قبل از اجراي طرح بر مبناي اسناد طرح‌هاي 

بالادستي. 
8( به كارگيري فناوري‌ها و شيوه‌ها و تجهيزات نوين و حسب مورد پيشنهاد استفاده 
در  بي‌ضابطه  تعريض هاي  از  جلوگيري  منظور  به  تريكبي  و  سيال  كاربري‌هاي  از 

محدوده‌ها و محله‌هاي هدف. 
9( حفظ منظر شهری و جلوگیری از آلودگی بصری با استفاده از المان های محیطی 

بومی و منطقه ای.
  راهبرد )4( - جلب مشاركت ساكنان و شاغلان محدوده‌ها و محله‌هاي هدف در 

زمينه احياء، بهسازي و نوسازي شهري. 
1( تسهيل شكل‌گيري شوراهاي محله ،سازمان‌هاي مردم نهاد، دفاتر خدمات نوسازي 
و تعاوني‌ها و ساير نهادهاي تسهيل گر توسط شوراهاي اسلامي شهرها با همكاري 

سازمان مجري.
2( برگزاري برنامه‌هاي آموزشي به منظور ارتقاي فرهنگ شهروندي و جلب همكاري 
اجتماعات ساكن در محل توسط سازمان مجري و نهادهاي محلي با حمايت شهرداري.‌ 
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3( رعايت اولويت محدوده‌ها و محله‌هاي هدف در تخصيص منابع دولتي جهت تأمين 
زيرساخت ها و خدمات پايه شهري با روكيرد محرك توسعه. 

4( حمايت از تشيكل تعاوني مالكان مستغلات در آن دسته از بلوك‌هاي شهري كه 
براي  مالكان  نماينده  مذكور  تعاوني‌هاي  است.  زمين  مجدد  تنظيم  و  تجميع  نيازمند 
تجميع، قطعه بندي و تنظيم مجدد اراضي خواهند بود و ادارات ثبت اسناد و املاك در 

اجراي ماده )10( قانون موظف به همكاري با آنها مي‌باشند. 
و  تعاونی ها  بر  تأکید  با  مردمی  های  تشکل  پروژه های  اجرای  به  دهی  اولویت   )5

استفاده از ظرفیت های قانون تشکیل تعاونی های توسعه و عمران شهرستانی.
  راهبرد )5( - تسهيل سرمايه‌گذاي و ايجاد نظام انگيزشي مناسب به منظور تشويق 
سرمايه‌گذاري بخش خصوصي از جمله ساكنان و مالكان مستغلات در محدوده‌ها و 

محلات هدف. 
)آموزشي، ‌ورزشي،‌  عمومي  كاربري‌هاي  براي  دولتي  اراضي  واگذاري  در  تسهيل   )1
نظير  راهكارهايي  طريق  از  هدف  محله‌هاي  و  محدوده‌ها  در  فرهنگي(  و  بهداشتي 

فروش قسطي یا اجاره به شرط تملكي. 
2( اعطاي تسهيلات بانكي ارزان قيمت و تخفيف در عوارض صدور پروانه حسب مورد 
براي ساكنين و سازندگان واحدهاي مسكوني، ‌تجاري، اداري، خدماتي و خريداران آن 
درچارچوب قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن و سایر قوانین و مقررات 

مربوط. 
3( تسهيل در صدور اسناد ماليكت جديد توسط ادارات ثبت اسناد و املاك شهرستان 

با استفاده از ماده )10( قانون.
4( تنظيم پيش‌نويس راهنماي ضوابط طراحي و استفاده از مصالح ساختماني مناسب با 
توجه به ويژگي‌هاي اقليمي و شهرسازي و معماري محله‌ها و محدوده‌هاي هدف هر 
استان توسط اداره كل راه و شهرسازي مربوطه و پيشنهاد آن به مرجع قانوني تنظيم 

مقررات ملي ساختمان براي سير مراحل تأييد و اجرا. 
و  تفصيلي  و  جامع  طرحهاي  روز  به  عمومي  رساني  اطلاع  جهت  سامانه  ايجاد   )5
طرح هاي احياء، بهسازي و نوسازي شهري با لحاظ آخرين تغييرات توسط شهرداري‌ها 

در محدوده‌ها  و محله‌هاي هدف. 
اراضي در محدوده‌ها و  و  از خريد املاك  نهادهاي دولتي  و  اجتناب شهرداري‌ها   )6
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نياز قطعي كاربري‌هاي عمومي و خدماتي  اراضي مورد  محله‌هاي هدف به استثناي 
شهر در صورت وجود متقاضي بخش غيردولتي براي خريد زمين. 

  راهبرد )6( - بهبود وضعيت اقتصادي، اجتماعي و شرايط محيطي ساكنان محدوده‌ها 
و محله‌هاي هدف.

بهداشتي، ‌درماني  عمومي،  آموزش  خدمات  تأمين  جهت  ويژه  برنامه‌هاي  تهيه   )1
به ستاد  براي تصويب  ارائه  و  مربوط  توسط دستگاه‌هاي  تفريحي  تأسيسات  ايجاد  و 

شهرستاني و استاني.
2( توسعه آموزش هاي فني حرفه‌اي، مهارت هاي پايه و ايجاد اشتغالات خرد و پايدار 

به منظور تقويت بنيه اقتصادي خانوارهاي ساكن. 
3( تهيه بانك اطلاعات كيپارچه بكياران جوياي كار ساكن در محدوده‌ها و محله‌هاي 
هدف توسط دستگاه مربوط به منظور تسهيل در يافتن شغل مناسب براي متقاضيان. 

4( حمايت از مشاركت و تجميع سرمايه خرد ساكنين از طريق نهادهاي مالي قانوني به 
منظور ايجاد اشتغال و بازسازي، بهسازي و نوسازي مسكن در محدوده‌ها و محله‌هاي 

هدف. 
قابليت‌هاي  و  ظرفيت‌ها  از  بهره گيري  و  تقويت  حفظ،  شناسايي،   -  )7( راهبرد    
فرهنگي   - تاريخي  محدوده‌هاي  و  اماكن  محيطي  و  اقتصادي  اجتماعي،  كالبدي، 

شهرها در احياء، بهسازي و نوسازي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف.
تاريخي مصوب سازمان ميراث فرهنگي،  و  1( در عرصه‌ها و محدوده‌هاي فرهنگي 
صنايع دستي و گردشگري در هر شهر/منطقه نظام نامه ويژه نحوه مداخله )كالبدي،‌ 
اقتصادي، اجتماعي محيطي و ...( و نظارت با روكيرد صيانت از ميراث تاريخي فرهنگي 
نواحي، توسط سازمان ميراث فرهنگي، صنايع  اين  ارتقاي يكفيت زندگي ساكنين  و 
دستي و گردشگري و با همكاري وزارت راه و شهرسازي و شهرداري مربوط بر مبناي 
»ضوابط مصوب حفاظت از بافت‌هاي تاريخي كشور« تهيه مي‌شود. اين نظام‌نامه به 

تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران خواهد رسيد. 
2( در آميختن طراحي شهري با تجديد حيات شهري در عرصه‌هاي تاريخي و فرهنگي 
با روكيرد حفظ هويت كالبدي محيطي اين عرصه‌ها و تأثيرگذاري آن‌ها در ساير عناصر 

شهري همزمان با احراز كاركردهاي نوين شهري.
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3( حمايت از جاذبه‌هاي گردشگري و تاريخي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف با روكيرد تجديد 
حيات اجتماعي ، اقتصادي و بهبود وضعيت كالبدي فضاهاي عمومي آنها از طريق تقويت 

سرمايه‌گذاري و تعيين كاربري‌هاي متناسب با رعايت قوانين و مقررات مربوط.
4( اجتناب از مداخلات كالبدي گسترده و تأيكد بر حفاظت از وحدت نظام ساختاري 
كالبدي و اجتماعي با روكيرد بازيابي هويت ناشي از خاطره مشترك اجتماعي، حفظ 
با مشاركت ساكنان  احياي مركز محلات  بهينه‌ جمعيتي و حفظ و  تراكم متناسب و 

محدوده‌ها و محله‌هاي هدف. 
5( تجديد حيات اقتصادي عرصه‌هاي فرهنگي و تاريخي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف 

از طريق باز تعريف نقش و كاركرد آن‌ها با توجه به نيازهاي اقتصاد شهري. 
عرصه‌هاي  و  محدوده‌ها  مجموعه‌ها،  بناها،  تك  احياي  و  حفاظت  برنامه‌ريزي   )6
بر  با تأيكد  پيوند آن  تاريخي محدوده‌ها و محله‌هاي هدف و عناصر بلافصل و هم 

كيپارچه سازي ساختار اقتصادي اين نواحي با ساختار توسعه اقتصادي شهر. 
  راهبرد )8( - تنظیم نظام تأمین مالی مناسب برای تحقق طرح ها و برنامه های 

احیاء، بهسازی و نوسازی شهری محدوده ها و محله های هدف.
1( پیش بینی هزینه عمران شهری در محدوده ها و محله های هدف در ردیف خاصی 
از بودجه سرمایه ای شهرداری ها و تأمین آن از محل عوارض نوسازی، عوارض پذیره 

و سایر عوارض.
2( ایجاد ردیف بودجه ای مستقل در قوانین سنواتی برابر ماده )13( قانون حمایت از 
احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری- مصوب 1389- برای 

عمران شهری در محدوده ها و محله های هدف.
3( استفاده از منابع حاصل از درآمدهای مالیاتی و پیشنهاد اصلاح قوانین و مقررات 

مربوط.
4( انتشار اوراق مشارکت و استفاده از سایر ابزارهای مالی قانونی.

5( استفاده از ظرفیت  نهادهای مالی قانونی.
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قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن

شماره و تاریخ ابلاغ: 691/14901 - 87/3/6
روزنامه رسمی شماره: 35337- 87/3/19

  ماده1( به منظور تأمين مسكن و سهولت دسترسي فاقدين مسكن به ويژه گروه هاي 
از  حمايت  كشور،  توليدي  مسكن  كمّي  و  يكفي  ارتقاء  مناسب،  خانه  به  كم‌درآمد 
سرمايه‌گذاري در امر توليد مسكن با استفاده از فناوري هاي نوين و توليد صنعتي مسكن، 
بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري و سكونتگاه هاي غيررسمي و مقاوم‌سازي 
واحدهاي مسكـوني موجود، دولت مـوظف است از طريق حمايت هاي لازم از قبيل 
تأمين زمين مناسب و كاهش يا حذف بهاي زمين از قيمت تمام شده مسكن، تأمين 
تسهيلات بانكي ارزان قيمت، اعمال معافيت هاي مالياتي و تأمين ساير نهاده‌هاي مورد 
نياز بخش مسكن در چارچوب مفاد اين قانون، تدوين نظامات و مقررات ملي ساخت 
و ساز و اعمال نظارت بر تحقق آنها و افزايش ظرفيت سرمايه‌گذاري در بخش توليد و 
عرضه مسكن با هدف تأمين مسكن براي فاقدين مسكن )جهت هر خانوار ‌كيبار( با 
رعايت مقررات ملي ساختمان و الگوي مصرف مسكن و اصول شهرسازي و معماري 

اقدام نمايد.
با    ماده2( به دولت اجازه داده مي‌شود نسبت به واگذاري زمين تحت تملك خود 
اعمال تخفيف، تقسيط يا واگذاري حق بهره‌برداري به صورت اجاره‌اي ارزان قيمت در 

قالب برنامه‌هاي ذيل اقدام نمايد:
1( حمايت از توليد و عرضه مسكن اجاره‌اي توسط بخش غيردولتي متناسب با مدت 

بهره‌برداري از واحد مسكوني به صورت اجاره‌اي؛
2( حمايت از توليد و عرضه مسكن براي گروه‌هاي كم‌درآمد اعضاء تعاوني هاي مسكن 
يا تحت پوشش نهادهاي متولي اين گروه ها يا خيّرين مسكن‌ساز يا ساير تشكل هاي 

غيردولتي مرتبط؛
3( حمايت از توليد و عرضه مسكن )اجاره و اجاره به شرط تملكي( از طريق نهادهاي 

غيردولتي، دستگاه هاي متولي گروه هاي كم‌درآمد و خيّرين و واقفين مسكن‌ساز؛
4( حمايت از توليد انبوه و عرضه مسكن توسط بخش غيردولتي با استفاده از فناوري هاي 

نوين و رعايت الگوي مصرف مسكن؛
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5( حمايت از سرمايه‌گذاري هاي داخلي و خارجي در اجراء طرح هاي توليد مسكن؛
6( حمايت از احداث مجموعه‌هاي مسكوني خاص اقشار كم‌درآمد و محروم توسط بنياد 

مسكن انقلاب اسلامي و خيّرين مسكن‌ساز )با معرفي بنياد مسكن انقلاب اسلامي(؛
7( حمايت از بهسازي و نوسازي و توليد و عرضه مسكن در بافت هاي فرسوده شهري 

و سكونتگاه هاي غيررسمي توسط بخش غيردولتي؛
از  بخشي  پرداخت  از طريق  واحدهاي مسكوني  ساز  و  يكفيت ساخت  از  8( حمايت 

هزينه‌هاي بيمه يكفيت.
و  وزارت ‌مسكن  روستايي  و  تأمين مسكن شهري  برنامه‌ريزي  منظور  به  ماده3(    
شهرسازي مكلف است متناسب با رشد جمعيت كشور و مهاجرت، طرح جامع توسعه 
بيست ساله مسكن براي كليه شهرها و روستاها را براساس مقررات اين قانون و ساير 
فرهنگي  و  اجتماعي  اقتصادي،  توسعه  چهارم  برنامه  قانون  پايان  تا  مربوط  مقررات 

جمهوري اسلامي ايران تهيه و با تصويب هيأت وزيران اجراء نمايد.
  ماده4( بنياد مسكن انقلاب اسلامي موظف است با انجام مطالعات امكان‌سنجي 
و شناسايي اراضي مستعد توسعه كالبدي روستاها، نسبت به انجام طراحي و تفكيك 

اراضي واقع در محدوده روستاها اقدام نمايد.
 )%100( صددرصد  كه  دولتي  شركتهاي  و  دولتي  مؤسسات  وزارتخانه‌ها،  كليه 
سرمايه و سهام آنها متعلق به دولت مي‌باشد موظفند اراضي واقع در محدوده روستاها 
را به صورت رايگان به منظور تسهيل در امر توليد و عرضه مسكن روستايي به بنياد 

مسكن انقلاب اسلامي واگذار نمايند.
  ماده5( وزارت مسكن و شهرسازي و نهادهاي واگذاركننده زمين موظفند تمهيداتي 
آسفالت،  جدول،  جوي،  )اجراء  شامل  واگذاري  اراضي  آماده‌‌سازي  تا  آورند  فراهم  را 
شبكه‌هاي تأسيسات زيربنايي و احداث مساجد( در كوتاهترين زمان ممكن انجام گيرد. 
شروع عمليات ساخت بناها متناسب با انجام آماده‌سازي مجاز مي‌باشد و در طرح هاي 
شهرهاي مربوط جانمايي خدمات روبنايي )مانند طرح ها و پروژه‌هاي آموزشي، بهداشتي 
و غيره( صورت گرفته و زمين آن براساس ماده)100( قانون تنظيم بخشي از مقررات 

مالي دولت ـ مصوب 1380ـ به دستگاه هاي مربوط واگذار خواهدشد.
  تبصره( دولت مكلف است اعتبارات مورد نياز تأمين فضاهاي آموزشي موضوع اين 
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ماده را در بودجه‌هاي سنواتي پيش‌بيني نمايد. از تاريخ تصويب اين قانون ماده واحده 
پرورش  و  آموزش  شوراهاي  تشيكل  قانون   )18( ماده  به  چهارتبصره  الحاق  قانون 
مناطق كشور مصوب 1379/2/21 مجلس شوراي اسلامي  و  استان ها، شهرستان ها 

لغو مي‌گردد.
  ماده6( وزارت مسكن و شهرسازي موظف است نسبت به مطالعه و مكاني‌ابي جهت 
)با  انواع طرح هاي توسعه شهري به صورت متصل  نياز در قالب  اراضي مورد  تأمين 
و شهرهاي  مسكوني، شهرك ها  مجتمع‌هاي  )ايجاد  منفصل  دروني(،  توسعه  اولويت 
جديد( و همچنين توسعه سكونتگاه هاي موجود در پهنه سرزمين با رعايت ضوابط و 
مقررات شهرسازي اقدام نمايد. كليه وزارتخانه‌ها، مؤسسات دولتي و شركت هاي دولتي 
كه صددرصد )100%( سرمايه و سهام آنها متعلق به دولت مي‌باشد مكلفند نسبت به 
واگذاري رايگان اراضي در اختيار خود كه در چهارچـوب مكاني‌ابي‌هاي موضوع اين 
حفاظت  سازمان  مديريت  تحت  چهارگـانه  مناطق  استثناء  به  مي‌گـردند  واقع  قانون 
با  مذكور  وزارتخانه  درخواست  حسب  شهرسازي  و  مسـكن  وزارت  به  محيط زيست 

فوريت اقدام نمايند.
  ماده7( در صورتي كه اراضي با ماليكت بخش غيردولتي در درون طرح هاي مكاني‌ابي 
قرار گيرند و مالكان آنها متقاضي اجراء برنامه‌هاي مسكن موضوع اين قانون باشند در 
اولويت بوده و طبق برنامه زمان بندي كه به تأييد وزارت مسكن و شهرسازي مي‌رسد 
توسط ماليكن اراضي، احداث خواهدگرديد. وزارتخانه مذكور در صورت تمايل ماليكن 
نسبت به معاوضه يا تهاتر با ساير اراضي ملكي خود يا خريد آنها به قيمت كارشناسي 

روز اقدام خواهد نمود.
  ماده8( كليه وزارتخانه‌ها، مؤسسات دولتي و شركت هاي دولتي كه صددرصد )%100( 
سرمايه و سهام آنها متعلق به دولت مي‌باشد مكلفند به منظور كمك به تأمين مسكن 
كاركنان شاغل و بازنشسته فاقد مسكن و متقاضي خريد يا ساخت مسكن مطابق با 
الگوي مصرف مسكن، خانه‌هاي سازماني در ماليكت خود را پس از پايان مدت اجاره 
فروش  قانون  رعايت  به  الزام  بدون  مربوطه  آئين‌نامه  حسب  فعلي  استفادهك‌نندگان 
خانه‌هاي سازماني مصـوب 1365/7/9 از طريق مزايـده عمـومي به فروش رسانده، 
مركـزي  بانك  در  كـل كشور  خزانه‌داري  وسيله  به  كه  به حسابي  را  وجوه حاصـل 
جمهوري اسلامي ايران افتتاح مي‌شود واريز نمايند تا معادل صددرصد )100%( آن در 
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بودجه‌هاي سنواتي منظور و به شرح ذيل مورد استفاده قرار گيرد:
- معادل بيست درصد )20%( وجوه بـراي پراخت وديعه و اجـاره مسكن سازمـاني به 

منظور استفاده كاركنان شاغل در مشاغل كليدي به تشخيص بالاترين مقام دستگاه.
تا در  - معادل هشتاد درصد )80%( وجوه وصولي در اختيار دولت قرار خواهدگرفت 
هزينه  قانون  اين  برنامه‌هاي  قالب  در  واجد شرايط  فاقدين مسكن  نياز  تأمين  جهت 

نمايد.
  تبصره( آئين‌نامه اجرائي اين ماده ظرف مدت كي ماه از تاريخ تصويب اين قانون بنا 

به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد.
  ماده9( به منظور تأمين بخشي از اعتبارات مورد نياز اجراء اين قانون وزارت مسكن 
و شهرسازي با تصويب دولت بخشي از اراضي در ماليكت خود را به قيمت كارشناسي 

روز از طريق مزايده عمومي به فروش مي‌رساند.
  ماده10( رسيدگي قضائي در خصوص دعاوي احتمالي و پرونده‌هاي مطروحه مرتبط 
اراضي  قانون  قانون زمين شهري،  از جمله  اراضي شهري  به  قوانين مربوط  اجراء  با 
شهري و اين قانون در شعب تخصصي و خارج از نوبت رسيدگي خواهدشد و دولت از 

پرداخت هزينه دادرسي ناشي از اجراء آن معاف مي‌باشد.
  ماده11( دولت مكلف است با هدف بهسازي فضاهاي سكونتي روستاها و نوسازي 
مسكن روستايي از طريق تهيه و اجراء طرح هادي روستاها، تأمين تسهيلات بانكي 
ارزان قيمت جهت ساخت مسكن روستايي، حفظ بافت با ارزش روستايي و توسعه و 
ترويج الگوي معماري بومي و استفاده از مصالح با دوام و شيوه‌هاي جديد ساخت در 
پيوند با فناوري بومي از بهسازي محيط و مسكن روستايي توسط بنياد مسكن انقلاب 
اسلامي و از محل اعتبارات موضوع اين قانون و يا ساير اعتبارات تملك داراييهاي 
اقتصادي،  توسعه  برنامه چهارم  اهداف كمي  كه  نمايد  به‌گونه‌اي حمايت  سرمايه‌اي، 
اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران و برنامه پنجم توسعه اقتصادي، اجتماعي 
و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران در بخش مسكن روستايي سالانه حداقل دويست 
هزار )200.000( واحد )طي ده سال دو ميليون واحد( و بهسازي محيط اين روستاها 

)تهيه و اجراء طرحهاي هادي( كليه روستاهاي بالاي بيست خانوار محقق گردد.
واحدهاي  احداث  جهت  صرفاً  ايران  اسلامي  جمهوري  مركزي  بانك  ماده12(    
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بافتهاي فرسوده شهري و سكونتگاههاي غيررسمي  نوسازي  مسكوني و بهسازي و 
قانون  اين  موضوع  موقت(  اسكان  )جهت  اجاره مسكن  وام قرض‌الحسنه  پرداخت  و 
قالب  در  بلندمدت  تسهيلات  پرداخت  و  تأمين  به  نسبت  عامل  بان كهاي  طريق  از 
تعيين  دولت  توسط  ابتداء هر سال  در  بانكي كه  از كل تسهيلات  سهميه مشخصي 
قابـل  مسـكوني  واحدهاي  ساخت  از  پس  تسهيلات  اين  مي‌نمايد.  اقدام  مي‌گردد، 
انتـقال به خريداران بوده و شرايـط اعطاء تسهيلات و بازپرداخت ها با پيشنهاد وزارت 

امور اقتصادي و دارايي به تصويب هيأت وزيران خواهدرسيد.
  ماده13( وزارت بازرگاني موظف است با همكاري وزارتخانه‌هاي مسكن و شهرسازي 
و كشور تمهيدات لازم براي تعيين صلاحيت دفاتر املاك و مستغلات و نحوه نظارت 

بر عملكرد آنها را تدوين و به مورد اجراء گذارد.
مركزي  بانك  همكاري  با  است  موظف  دارايي  و  اقتصادي  امور  وزارت  ماده14(    
جمهوري اسلامي ايران و وزارت مسكن و شهرسازي از طرق زير منابع مالي مورد نياز 

براي توليد مسكن در كشور را تأمين نمايد:
- ايجاد بازار رهن ثانويه و انتشار اوراق مشاركت به پشتوانه تسهيلات رهني.

- راه‌اندازي شركتهاي تأمين سرمايه در حوزه مسكن.
- استفاده از شركتهاي واسپاري )ليزينگ( در تأمين منابع مالي توليد مسكن به صورت 

اجاره و اجاره به شرط تملكي.
ابزارهاي مالي اسلامي مانند صكوك و استصناع با  انتشار اوراق مشاركت و ساير   -

سررسيدهاي مختلف.
- جذب مشاركت و سرماية سرمايه‌گذاران خارجي در توليد انبوه مسكن.

- استفاده از صندوق‌هاي سرمايه‌گذاري مشترك در داخل و خارج با هدف جذب منابع 
براي توليد انبوه مسكن.

بازار سرمايه محور همانند صكوك  ابزارها و اوراق مالي منتشره در    تبصره( كليه 
مطابق اوراق مشاركت از ماليات معاف مي‌باشد.

دولت موظف است از طرق زير نسبت به افزايش سرمايه بانك مسكن اقدام نمايد:
- اعاده معادل سود و ماليات واريزي بانك در سالهاي 1385 و 1386 به خزانه.
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- انتقال اقساط وصولي وجوه اداره شده.
  تبصره( بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران موظف است با همكاري وزارتين امور 
اقتصادي و دارايي و مسكن و شهرسازي ظرف مدت سه ماه روشهاي حمايت نظام 
بانكي از سرمايه‌گذاري در توليد انبوه مسكن را پس از تأييد شوراي پول و اعتبار و 

تصويب هيأت ‌وزيران به بان‌كها ابلاغ نمايند.
- وزارت امور اقتصاد و دارايي موظف است با هماهنگي وزارت مسكن و شهرسازي 
ظرف مدت سه ماه ساز و كار توسعه خدمات بيمه‌اي در امر توليد مسكن جهت تصويب 

در هيأت وزيران را ارائه نمايد.
توليد،  راهكارهاي  ماه،  سه  مدت  است ظرف  موظف  و شهرسازي  مسكن  وزارت   -
واردات و بهك‌ارگيري ماشين‌آلات و ابزار توليد محصولات صنعتي توليد مسكن انبوه را 

به‌ هيأت وزيران پيشنهاد نمايد.
توليد  مصالح  و  ماشين‌آلات  و  ابزار  توليد  در  كشور  خودكفايي  منظور  به  تبصره(    
مسكن، دولت مكلف است ارز موردنياز واردات اقلام فوق را در قالب بودجه‌هاي سنواتي 

پيش‌بيني و منظور نمايد.
آئين‌نامه اجرايي اين ماده ظرف مدت دو ماه پس از ابلاغ با پيشنهاد مشترك وزارت 
امور اقتصادي و دارايي، وزارت مسكن و شهرسازي و بانك مركزي جمهوري اسلامي 

ايران به تصويب هيأت وزيران خواهدرسيد.
تعيين  دولت  كه  در محدوده شهرهايي  كاربري مسكوني  با  باير  اراضي  ماده15(    
ميك‌ند سالانه مشمول ماليات به نرخ دوازده درصد )12%( بر مأخذ ارزش معاملاتي 
مي‌باشد. مالكان اين قبيل اراضي مكلفند ماليات بر اراضي باير خود را هرسال با تسليم 
اظهارنامه مالياتي مربوط تا آخر ارديبهشت ماه سال بعد به اداره امور مالياتي محل وقوع 

ملك تسليم و ماليات متعلق را ظرف همين مدت پرداخت نمايند.
  تبصره1( ماليكني كه خود يا افراد تحت تكفل آنها فاقد مسكن بوده و مالك كي يا 
چند قطعه اراضي باير باشند، تا سقف كي هزارمترمربع مشمول پرداخت ماليات موضوع 

اين ماده نخواهندبود.
  تبصره2( آن دسته از زمين‌هاي بايري كه به تشخيص شهرداري محل يا مراجع 
مستثني  ماده  اين  شمول  از  باشند  مواجه  ساز  و  ساخت  قانوني  موانع  با  ذي‌صلاح 
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مي‌باشند.
ماه،  مدت شش  قانون ظرف  اين  تصويب  تاريخ  از  موظفند  تبصره3( شهرداريها    
اراضي باير با كاربري مسكوني مشمول اين ماده واقع در محدوده شهرداري خود را 

شناسايي و مشخصات كامل آن را به حوزه مالياتي محل اعلام نمايند.
انتقال  فرد  زماني كه كوچكترين  تا  است  انتقال، قهري  مواردي كه  در  تبصره4(    
گيرنده كمتر از بيست سال سن داشته باشد زمين موردنظر مشمول ماليات موضوع اين 

قانون نخواهدبود.
توليد  توليد مسكن ويژه گروههاي كم‌درآمد و طرحهاي    ماده16( كليه طرحهاي 
 )%50( درصد  پنجاه  حداقل  تخفيف  مشمول  شهرها  فرسوده  بافت هاي  در  مسكن 

هزينه‌هاي عوارض ساخت و تراكم ساخت و تقسيط بدون كارمزد باقيمانده مي‌باشد.
دولت موظف است معادل صددرصد )100%( تخفيف اعمال شده از سوي شهرداريها 
ناشي از اجراء اين قانون و ساير قوانين را در لوايح بودجه سنواتي منظور و پرداخت 

نمايد.
عرضه  و  توليد  موردنياز  نهاده‌هاي  تأمين  پيگيري  هماهنگي،  منظور  به  ماده17(    
مسكن از جمله زمين، مصالح ساختماني، خدمات زيربنايي و روبنايي مجوزها و عوارض 
مربوطه، بسترسازي و تسهيل جريان تحقق مفاد اين قانون در هر استان شوراي مسكن 

استان با تريكب زير تشيكل مي‌گردد:
- استاندار )رئيس شورا(

- رئيس سازمان مسكن و شهرسازي )دبير شورا(
- رئيس سازمان جهاد كشاورزي

- مديركل آموزش فني و حرفه‌اي
- مدير كل تعاون

- مدير كل ثبت اسناد و املاك
- معاون استاندار و رئيس سازمان مديريت و برنامه‌ريزي استان

- مديرعامل شركت توزيع برق
- مديرعامل شركت آب و فاضلاب شهري و روستايي استان

- مديرعامل شركت گاز
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- مديرعامل شركت مخابرات
- شهردار شهر مربوط )حسب مورد(

- رؤساي بانكها در استان )حسب مورد(
- مديركل بنياد مسكن انقلاب اسلامي
- مديركل بنياد شهيد و امور ايثارگران

- مديركل تأمين اجتماعي
- رئيس سازمان نظام مهندسي ساختمان

  تبصره( شرح وظايف تفصيلي اين شورا به تصويب هيأت‌وزيران خواهدرسيد.
  ماده18( دولت موظف است به منظور تحقق اهداف و برنامه‌هاي اين قانون، اعتبارات 
موردنياز را به ميزان سالانه حداقل مبلغ ده‌هزارميليارد )10/000/000/000/000( ريال 
جهت سالهاي باقيمانده از قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي 
جمهوري اسلامي ايران از محل درآمدهاي عمومي در بودجه‌هاي سنواتي پيش‌بيني 
وزارت  و  تلقي‌شده  تخصيصي‌افته  مذكور صددرصد)%100(  اعتبارات  نمايد.  تأمين  و 
مسكن و شهرسازي مجاز است از محل بخشي از اعتبارات ياد شده در قالب كمك 
سود تسهيلات بانكي يا منابع وجوه اداره شده از طريق انعقاد قرارداد با بان كهاي عامل 
زمينه لازم را براي اعطاء تسهيلات ارزان قيمت و هدفمند كردن يارانه‌ها به منظور 

اجراء اين قانون فراهم نمايد.
تسهيلات موضوع اين قانون براساس شاخصهاي برنامه مسكن كشور بين استانهاي 
مختلف توزيع و شوراي مسكن هر استان موظف است بر اساس مفاد اين قانون و در 
چهارچوب برنامه‌هاي ابلاغي با بهك‌ارگيري تسهيلات و اعتبارات مربوط به آن استان 
اقدام و گزارش عملكرد را هر سه ماه ‌كيبار به وزارت مسكن و شهرسازي اعلام نمايد.

تأمين مصالح موردنياز  توليد و  برنامه‌ريزي  به    ماده19( دولت مكلف است نسبت 
بخش مسكن اقدام و از توليد مصالح استاندارد با فناوري هاي نوين حمايت و در صورت 
نياز به واردات، مجوز ورود آنها را بدون تعرفه صادر كرده و از توليد و ورود مصالح غير 

استاندارد تحت هر شرايطي جلوگيري نمايد.
  ماده20( دولت مكلف است از فرهنگ غني ايراني ـ اسلامي در حوزه معماري و 
شهرسازي و ارتقاء يكفيت طرحها، توجه به مباني و رعايت هويت ايراني ـ اسلامي در 

كليه طرحهاي شهرسازي، معماري و توليد مسكن صيانت نمايد.
  ماده21( وزارت كار و امور اجتماعي موظف است برنامه‌ريزي لازم به منظور آموزش 
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و تربيت كارگران ماهر موردنياز اجراء اين قانون در زمينه‌هاي حرف ساختماني)موضوع 
و  مسكن  وزارت  هماهنگي  با  را  ساختمان(  كنترل  و  نظام‌مهندسي  قانون  ماده»4« 
شهرسازي و با بهره‌گيري از اعتبارات موضوع اين قانون تهيه و حداكثر ظرف مدت سه 
ماه جهت تصويب به هيأت وزيران ارائه نمايد به گونه‌اي كه حداكثر پس از پنج سال 
از اجراء اين قانون كليه كارگران ساختماني ملزم به داشتن كارت مهارت اخذ شده از 

واحدهاي آموزش فني و حرفه‌اي مجاز ‌باشند.
  ماده22( دولت مكلف است كليه تخفيف‌ها و يارانه‌ها و ديگر هزينه‌هاي حمايتي 
ناشي از احكام اين قانون را از محل ماده)15( اين قانون در بودجه سنواتي پيش‌بيني 

و پرداخت نمايد.
كليه  از  بيمه  حق  دريافت  جهت  است  موظف  تأمين‌اجتماعي  سازمان  ماده23(    

سازندگان مسكن به شرح زير اقدام و مفاصا حساب مربوط را صادر نمايد.
- كاركنان ثابت براساس قانون تأمين اجتماعي.

- كاركنان فصلي براساس قانون بيمه اجباري كارگران ساختماني.
  ماده24( آئين‌نامه اجرائي اين قانون توسط وزارت مسكن و شهرسازي، وزارت كشور 
 و سازمان مديريت و برنامه‌ريزي كشور تهيه و به تصويب هيأت وزيران خواهدرسيد.

قانون فوق مشتمل بر بيست و چهار ماده و ده تبصره در جلسه علني روز چهارشنبه 
مورخ بيست و پنجم ارديبهشت ماه كيهزار و سيصد و هشتاد و هفت مجلس شوراي 

اسلامي تصويب و در تاريخ 1387/3/2 به تأييد شوراي نگهبان رسيد.
وزارت مسکن و شهرسازی ـ وزارت کشور ـ وزارت بازرگانی- وزارت امور اقتصادی 
و دارایی ـ بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران- وزارت تعاون ـ معاونت برنامه‌ریزی 
و نظارت راهبردی رییس‌جمهور- وزارت علوم، تحقیقات و فناوری ـ وزارت کار و امور 

اجتماعی
وزیران عضو کارگروه موضوع بند )الف( تصویب‌نامه شماره 29238/ت40001هـ 
مورخ 1387/3/19 در جلسه مورخ 1387/8/20 بنا به پیشنهاد مشترک وزارتخانه‌های 
مسـکن و شهرسازی و کشور و معاونت برنامه‌ریزی و نظارت راهبردی رییس‌جمهور 
و به استناد ماده )24( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن ـ مصوب 
1387ـ و با رعایت بند )هـ( تصویب‌نامه یادشده آیین‌نامه اجرایی قانون یادشده را به 

شرح زیر تصویب نمودند.





از  آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت 
تولید و عرضه مسکن
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آیین‌نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن

فصل اول ـ تعاریف

  ماده1( اصطلاحات مندرج در این آیین‌نامه در معانی مشروح زیر به کار می‌روند:
1( فاقدین مسکن: افراد سرپرست خانواری که خود و افراد تحت تکفل آنان از تاریخ 
واحد  یا  مسکونی  زمین  فاقد  توسعه(  چهارم  برنامه  قانون  اجرای  )تاریخ   1384/1/1
امکانات  یا  دولتی  امکانات  از  یک  هیچ  از   1357/11/22 تاریخ  از  و  بوده  مسکونی 
نهادهای عمومی غیردولتی مربوط به تأمین مسکن شامل زمین، واحد مسکونی و یا 

تسهیلات یارانه‌ای خرید و یا ساخت واحد مسکونی استفاده نکرده باشند.
2( متقاضیان واجد شرایط: متقاضیانی هستند که حائز شرایط زیر باشند:

الف( فاقدین مسکن طبقه تعریف مندرج در بند )1( این ماده.
ب( متأهل و یا سرپرست خانوار.

ج( دارای حداقل پنج سال سابقه سکونت در شهر مورد تقاضا.
  تبصره1( افراد زیر می‌توانند بدون شرط تأهل و بدون شرط سرپرست خانوار بودن 

در زمره متقاضیان واجد شرایط قرار گیرند:
- زنان خود سرپرست مشروط به داشتن حداقل سی و پنج )35( سال سن.

- نخبگان علمی با معرفی بنیاد ملی نخبگان کشور.
- معلول جسمی، حرکتی با دارا بودن حداقل بیست )20( سال سن و با معرفی سازمان 

بهزیستی کشور.
  تبصره2( سابقـه سکونت برای مهاجرین از کلان شهـرها به سایر شهرهای کشور 
به یک سال کاهش می‌یابد، برای کارمندان دولت که به استناد حکم دستگاه ذی‌ربط 

منتقل می‌شوند )به استثناء استان تهران( این سابقه ملاک عمل نخواهدبود.
3( گروه‌های کم درآمد: خانوارهایی که درآمد ماهیانه آنان حسب مورد کمتر از دو برابر 

حداقل حقوق موضوع قانون کار و یا قوانین مربوط به استخدام کشوری باشد.
4( مسکن گروه‌های کم درآمد: مسکنی که در قالب برنامه‌های تولید و عرضه مسکن 
اجاره‌ای، اجاره به شرط تملیک و واگذاری حق بهره‌برداری از زمین، احداث می‌گردد. 



مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار 46

همچنین واحدهای مسکونی احداث شده توسط خیرین مسکن‌ساز و واحدهای مسکونی 
که توسط نهادهای حمایتی به قیمت تمام شده واگذار می‌گردند.

5( طرح آماده‌سازی: طرح آماده‌سازی عبارت است از تهیه نقشه‌های اولیه که حسب 
و  ساختمان‌ها  نمای  واحدها،  و  بلو‌کها  میان  روابط  مجموعه،  جانمایی  شامل  مورد 
مصالح مورد استفاده و بکارگیری فرهنگ معماری غنی ایران ـ اسلامی با رعایت عدم 

اشراف به فضاهای داخلی واحدها می‌باشد.
برای  خام  اراضی  از  بهره‌برداری  به‌منظور  که  فعالیت‌هایی  زمین:  آماده‌سازی   )6
زمین،  تسطیح  شامل  که  می‌باشد  ضروری  بهره‌برداری  و  احداث  جهت  آماده‌سازی 
اجرای جوی، جدول، زیرسازی و آسفالت معابر، شبکه‌های تأسیسات زیربنایی و احداث 

مساجد است.
انتقال شبکه‌های آب،  7( تأمین خدمات زیربنایی و روبنایی: خدمات زیربنایی شامل 
برق، گاز، تلفن و نظایر آن از مبداء تا محل زمین مورد نظر و خدمات روبنایی شامل 
احداث اماکن عمومی از قبیل فضاهای آموزشی، بهداشتی، فرهنگی و فضای سبز است.

8( تعاونی‌های تأمین مسکن: تعاونی‌هایی که در اجرای ماده )27( قانون بخش تعاونی 
اقتصاد جمهوری اسلامی ایران ـ مصوب 1370ـ تأسیس شده باشند و موضوع فعالیت 

آنان منحصر به تأمین مسکن اعضاء باشد.
9( اسکان موقت: فرآیند جابه جایی و استقرار ساکنین در دوره احیا و نوسازی بافت‌های 

فرسوده شهری به صورت اجاره‌ای و اسکان موقت.
به  یا حقیقـی  اشخاص حقوقی  آن  براساس  که  نظامی  اجاره‌ای حرفه‌ای:  نظام   )10
انبـوه  صـورت  به  اجاره‌ای  مسـکونی  واحـدهای  عرضـه  و  تولـید  سـرمایه‌گذاری، 

مبادرت می‌نمایند.
11( شرکت‌های واسپاری: شرکتی که تحت نظارت بانک مرکزی جمهوری اسلامی 
ایران فعالیت می‌نماید و با تأمین منابع مالی برای احداث و یا حمایت از احداث و تولید 
واحدهای مسکونی حق استفاده از آن را در قبال دریافت مبلغ مشخصی به دیگران 

منتقل می‌کند.
12( تأییدیه فنی: مدرک رسمی نشان دهنده قابلیت تولید یک سیستم از لحاظ فنی، 
اجرایی و شرایط کشور که پس از راه‌اندازی خط تولید باید گواهینامه فنی دریافت کند.

13( کارشناس رسمی: کارشناس رسمی دادگستری و کارشناس رسمی موضوع ماده 
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)27( قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان ـ مصوب 1384ـ می‌باشد.
14( سکونتگاه غیررسمی: بافت‌هایی که به طور عمده مهاجرین روستایی و محرومان 
شهری را در خود جای داده‌اند و بدون مجوز و خارج از برنامه‌ریزی رسمی و قانونی 
توسعه شهری )طرحهای جامع و تفصیلی( در درون یا خارج از محدوده قانونی شهرها 

به وجود آمده‌اند.
15( کارگروه مسکن: کارگروه موضوع تصویب‌نامه شماره 29238/ت40001هـ مورخ 

.1387/3/19
16( قانون: قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن ـ مصوب 1387ـ .

فصل دوم ـ برنامه‌های واگذاری زمین به منظور تولید و عرضه مسکن 
شهری

الف( برنامه ساخت و عرضه مسکن اجاره‌ای
  ماده2( وزارت مسکن و شهرسازی موظف است با هدف افزایش سرمایه‌گذاری در 
تولید و عرضه واحدهای اجاره‌ای جدید، نیاز استان‌های مختلف کشور را برآورد و برنامه 
اجرایی تحقق هدف مذکور را از طریق حمایت از استقرار نظام اجاره‌ای حرفه‌ای توسط 

بخش غیردولتی با رویکرد گروه‌های کم درآمد پیگیری نماید.
  تبصره1( کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی موضوع ماده )3( این آیین‌نامه که اقدام 
به ساخت و عرضه مسکن اجاره‌ای می‌نمایند مجازند به منظور استقرار نظام اجاره‌ای 
حرفه‌ای راساً و یا از طریق نهادهای اجاره‌داری بخش غیردولتی، نسبت به بهره‌برداری 

اجاره‌ای واحدهای احداث شده اقدام می‌نمایند.
اجاره  قراردادهای  اجاره‌داری،  تعهد  دوره  در  موظفند  یادشده  اشخاص  تبصره2(    
سالانه خود را که در چارچوب اصول اعلامی توسط وزارت مسکن و شهرسازی تهیه 
این  در غیر  برسانند.  ثبت  به  املاک و ساختمان کشور  اطلاعات  بانک  در  می‌گردد، 
صورت، تسهیلات و سایر حمایت‌های مقرر در این برنامه بر مبنای قیمت روز )زمان 

پرداخت( محاسبه و از آنان دریافت خواهدشد.



مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار 48

  ماده3( تسهیلات مسکن اجاره‌ای شامل کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی به شرح 
زیر تعیین می‌گردد:

سازمان  درآمد،  کم  گروه‌های  متولی  غیردولتی  عمومی  نهادهای  و  سازمان‌ها  الف( 
بهزیستی، شهرداری‌ها، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی و خیرین و واقفین مسکن ساز با 

معرفی بنیاد یادشده.
سایر  و  لشکری  و  کشوری  بازنشستگی  تعاون،  صندوقهای‌تأمین‌اجتماعی،  ب( 

صندوق های مالی و اعتباری.
ج( مؤسسات مالی، اعتباری و شرکت‌های دارای مجوز از مراجع صالح.

د( سرمایه‌گذاران حقیقی و حقوقی بخش خصوصی و تعاونی.
  ماده4( اشخاص موضوع بند )الف( ماده )3( این آیین‌نامه از حمایتهای زیر بهره‌مند 

می‌گردند:
1( واگذاری زمین به قیمت تمام شده مشروط به این که اشخاص یادشده واحدهای 
احداثی را به مدت حداقل )10( سال در اختیار خانوارهای کم درآمد یا تحت پوشش 

خود به صورت اجاره قرار دهند.
2( واگذاری زمیـن به قیمت تمـام شده و تأمین تا بیست درصد )20%( هزینه احداث 
و  دویـست  جـمعیت  با  شـهرهای  در  اولویت  با  اعتباری  کمکهای  قالب  در  واحدها 
پنـجاه هزار )250/000( نفر به بالا مشـروط به این که اشخاص یادشـده واحـدهای 
احداثی را به مدت حـداقل )15( سـال به خـانوارهای کم درآمـد به صـورت اجاری 

واگذار نمایند.
مدت  حداقل  باشد،  ماده  این  موضوع  اشخاص  به  متعلق  زمین  چنانچه  تبصره(    

اجاره‌داری موضوع بند )2( از )15( سال به )10( سال کاهش می‌یابد.
این   )3( ماده  )د(  و  )ج(  )ب(،  بند  موضوع  اشخاص  به  مربوط  ماده5( حمایتهای    
کارشناس  اعلام  براساس  روز  کارشناسی  قیمت  به  زمین  واگذاری  شامل  آیین‌نامه 
رسمی می‌باشد مشروط به اینکه اشخاص یادشده واحدهای احداثی را به مدت حداقل 
)5( سال به صورت اجاره واگذار نمایند. در طول مدت احـداث )حداکثر )2( سال( و دوره 
واگـذاری به صورت اجاره )حداقل )5( سال( مبلغی بابت بهای زمین دریافت نمی‌گردد. 
بعد از اتمام دوره یادشده و در صورت خروج از حالت اجاره و یا فروش واحدها، بهای 
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زمین به قیمت کارشناسی زمان واگذاری دریافت خواهدشد.
  تبصره1( در صورتی که قبل از اتمام مدت بهره‌برداری اجاره‌ای موضوع مواد )4( و 
)5( این آیین‌نامه، فروش انجام شود، قیمت زمین به نرخ روز )زمان پرداخت( به همراه 
کلیه یارانه‌های پرداختی تبدیل به حال شده و از اشخاص موضوع این ماده دریافت 

خواهدشد.
  تبصره2( شهرداری‌ها موظفند برای متقاضیان موضوع ماده )3( این آیین‌نامه پروانه 
عبارت  کار  پایان  و  عدم خلاف  گواهی  و  پروانه ساخت  در  و  کنند  ساختمانی صادر 
»ساختمان استیجاری به مدت ... سال« را درج نمایند. ادارات ثبت اسناد و املاک نیز 
در هنگام صدور صورت مجلس تفکیکی و اسناد مالکیت برای این‌گونه ساختمان‌ها باید 

عبارت یادشده را در صورت مجلس تفکیکی و سند مالکیت قید نمایند.
ب( برنامه ساخت و عرضه مسکن اجاره به شرط تملیک

  ماده6( واگذاری زمین جهت اجاره به شرط تملیک صرفاً از طریق اشخاص حقیقی 
و حقوقی موضوع بند )الف( ماده )3( این آیین‌نامه به خانوارهای تحت پوشش آنها که 
در زمره متقاضیان واجد شرایط طبق تعریف مندرج در ماده )1( این آیین‌نامه می‌باشند 
اعطا می‌گردد. در این برنامه واگذاری زمین به قیمت کارشناسی روز با اعمال حداکثر 
سی‌درصد )30%( تخفیف و حداکثر )5( سال تقسیط از زمان بهره‌برداری به اشخاص 
حقیقی و حقوقی موضوع بند )الف( ماده )3( صورت می‌گیرد. چنانچه ظرف شش ماه 
نگیرد،  اقدامی صورت  احداث مسکن  عملیات  آغاز  به  نسبت  زمین  واگذاری  از  پس 
وزارت مسکن و شهرسازی نسبت به استرداد آن و واگذاری به متقاضیان دیگر اقدام 

خواهدنمود.
ج( برنامه واگذاری حق بهره‌برداری از زمین )به صورت اجاره ارزان قیمت 99 ساله(

  ماده7( این برنامه ویژه متقاضیان واجد شرایط بوده و از طریق واگذاری زمین‌های 
دارای کاربری مسکونی به متقاضیانی که در قالب اشخاص حقیقی و حقوقی، تعاونی‌های 
مسکن و یا مشارکت‌های مدنی به صورت سه خانوار به بالا سازماندهی شده باشند، 

اجرایی می‌گردد.
معادل  حداکثر  یادشده،  برنامه  اراضی مشمول  بهای سالانه  اجاره  مبلغ  تبصره1(    
بیست درصد )20%( قیمت منطقه‌ای زمین مسکونی متناسب با قدرالسهم هر متقاضی 
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در همان سال یا )1( درصد ارزش کارشناسی روز زمین در ابتدای هر سال )هر کدام 
کمتر باشد( خواهدبود.

شرایط  تطبیق  و  پالایش  اطلاعات لازم جهت  دارای  که  دستگاه‌هایی  تبصره2(    
متقاضیان می‌باشند موظفند همکاری لازم را با وزارت تعاون معمول نمایند.

  تبصره3( وزارتخانه‌های مسکن و شهرسازی و تعاون حسب مورد مسئولیت نظارت 
بر تشکیل تعاونی‌ها و نظارت عالی بر امر ساخت و ساز بر روی زمینهای موضوع این 

ماده را بر عهده دارند.
برعهده  آن  به  مربوط  هزینه  و  برنامه  این  موضوع  زمین‌های  آماده‌سازی  ماده8(    
متقاضیان و تأمین خدمات زیربنایی و روبنایی بر عهده دستگاههای اجرایی ذی‌ربط 
گرفته  صورت  روبنایی  خدمات  جانمایی  مربوط،  شهرسازی  طرح‌های  در  می‌باشد. 
ـ  دولت  مالی  مقررات  از  بخشـی  تنظیـم  قانون   )100( مـاده  براسـاس  آن  زمین  و 
مصـوب 1380 ـ به دستگاه‌های مربوط واگذار می‌شود تا نسبت به احداث فضاهای 

روبنایی، با اولویت در برنامه‌های خود اقدام نمایند.
  تبصره1( هزینه‌های مربوط به ساخت مساجد در برنامه یادشده، مشابه سایر خدمات 
روبنایی از طریق اعتبارات دولتی تأمین خواهدشد. تأمین هزینه‌های یادشده در شهرهای 

جدید براساس قانون مورد عمل شهرهای جدید انجام می‌گیرد.
  تبصره2( براساس ماده )100( قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت، وزارت 
مسکن و شهرسازی )سازمان ملی زمین و مسکن( مجاز است نسبت به واگذاری اراضی 
دولتی دارای کاربری عمومی )آموزشی، ورزشی، بهداشتی و فرهنگی( به سازمان دولتی 
ذی‌ربط به قیمت تمام شده و به بخش غیر دولتی به قیمت کارشناسی روز به صورت 

قسطی و یا اجاره به شرط تملیک )حداکثر 20 ساله( اقدام نماید.
  تبصره3( وزارت مسکن و شهرسازی مجاز است اراضی تجاری واقع در طرح‌های 
به  مزایده  به روش  و  روز  کارشناسی  ارزش  به  را  یادشده  برنامه  آماده‌سازی موضوع 
فروش رسانـده و وجوه دریافتـی را در راستای اهداف برنامه مسـکن گروه‌های کـم 

درآمد هزینه نماید.
  ماده9( حداقل زمین‌های دولتی اعطایی برای اجرای برنامه موضوع بند )ج( این 
آیین‌نامه نباید از 95 درصد کل زمینهای موضوع برنامه‌های سالانه تأمین زمین توسط 
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وزارت مسکن و شهرسازی کمتر باشد.
د ـ برنامه تولید انبوه مسکن توسط بخش غیردولتی )نهادهای عمومی، خصوصی و 

تعاونی( با استفاده از فناوری‌های نوین و جذب سرمایه‌های داخلی و یا خارجی:
  ماده10( برنامه یادشده در سه محور زیر قابل اجرا است:

طریق  از  مسکن  عرضه  و  انبوه  تولید  سمت  به  نقدینگی  هدایت  و  جذب  برنامه   )1
صندوق های مسکن و ساختمان، شرکتهای تأمین سرمایه مسکن.

2( برنامه حمایت از سرمایه‌گذاری‌های داخلی و خارجی در طرح های انبوه‌سازی مسکن.
3( برنامه حمایت از تولید صنعتی مسکن و استفاده از فناوری‌های نو در احداث و عرضه 

مسکن.
رعایت  به  مشروط  ماده  این  موضوع  برنامه‌های  اجرای  جهت  اراضی  واگذاری 
ضوابط و مقررات ابلاغی وزارت مسکن و شهرسازی و براساس قیمت کارشناسی روز 
بدون اعمال تخفیف به صورت فروش اقساطی با بازپرداخت حداکثر پنج سال )از زمان 

واگذاری( و یا در قالب مشارکت صورت خواهد گرفت.
  تبصره( متقاضیان اجرای برنامه‌های موضوع این ماده باید دارای پروانه صلاحیت 
از وزارت مسکن و شهرسازی باشند. سرمایه‌گذاران خارجی موضوع این ماده نسبت به 
تطبیق شرایط و اخذ پروانه صلاحیت از وزارت مسکن و شهرسازی اقدام خواهندنمود.

فصل سوم ـ ضوابط معماری و شهرسازی

میراث  سازمان  همکاری  با  است  موظف  شهرسازی  و  مسکن  وزارت  ماده11(    
فرهنگی، صنایع‌دستی و گردشگری نسبت به شناسایی بافت‌ها، آثار و گونه‌های واجد 
ارزش شهرسازی و معماری ایرانی ـ اسلامی که قابلیت اثرگذاری بر ساخت و سازهای 
مختلفی  روش های  از  استفاده  با  و  نموده  اقدام  دارند،  را  روستایی  و  شهری  معاصر 
دانشجویی،  پایان‌نامه‌های  از  حمایت  فیلم،  تولید  فشرده،  لوح  کتاب،  چاپ  همچون 
برگزاری همایش‌ها و مسابقات عکاسی و درج در رسانه‌ها، نسبت به مستندسازی و 

اطلاع‌رسانی اقدام نماید.
  ماده12( وزارت مسکن و شهرسازی موظف است ظرف چهارماه پس از ابلاغ این 
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آیین‌نامه شرح خدمات طرح های جامع و تفصیلی، طراحی فضاهای شهری، طرح های 
هادی روستایی و همچنین متن دستور نقشه‌هایی را که در شهرها توسط شهرداری‌ها، 
توسط شرکت  در شهرهای جدید  و  اسلامی  انقلاب  بنیاد مسکن  توسط  روستاها  در 
عمران شهرهای جدید به متقاضیان احداث بنا داده می‌شود به منظور رعایت اصول 
از  و پس  نموده  تکمیل  و  اصلاح  بازنگری،  اسلامی،  ـ  ایرانی  معماری  و  شهرسازی 

تصویب توسط کارگروه مسکن ابلاغ نماید.
  ماده13( به منظور ارتقاء کیفی و صیانت از جریان طراحی معماری و اجرای ابنیه 
متناسب با فرهنگ ایرانی ـ اسلامی بر کلیه طرح‌های معماری و شهرسازی به‌خصوص 
در ساختمان‌های دولتی و نهادهای عمومی مهم، شاخص و تأثیرگذار در سیمای شهرها 
و روستاها، کمیسیون معماری و شهرسازی ایرانی ـ اسلامی متشکل از وزیر مسکن 
)به عنوان رییس( و رؤسای سازمان‌های میراث فرهنگی، صنایع‌دستی  و شهرسازی 
مهندسی  نظام  سازمان  اسلامی،  انقلاب  مسکن  بنیاد  کشور،  وزارت  گردشگری،  و 
ساختمان، و حداکثر سه نفر از رؤسای دانشکده‌های معماری و شهرسازی )با انتخاب 
وزیر علوم، تحقیقات و فنآوری( و دو نفر از شهرداران )با انتخاب وزیر کشور( و سه نفر 
از متخصصین رشته‌های معماری و شهرسازی معتقد به معماری ایران ـ اسلامی )با 

انتخاب رییس کمیسیون( در وزارت مسکن و شهرسازی تشکیل می‌شود.
شهری  و  استانی  کارگروه‌های  اعضاء  و  وظایف  شرح  تشکیل،  آیین‌نامه  تبصره(    
از طریق وزیر مسکن و  و  تعیین  آیین‌نامه داخلی آن توسط کمیسیون سطح ملی  و 

شهرسازی ظرف شش ماه تهیه و به کلیه مراجع ذی‌ربط ابلاغ می‌شود.
  ماده14( وزارت مسکن و شهرسازی با همکاری سازمان میراث فرهنگی، صنایع 
دستی و گردشگری موظف است ظرف سه ماه پس از ابلاغ این آیین‌نامه، نظامنامه 
رویکرد  با  را  تاریخی مصوب  و  فرهنگی  بافت‌های  در  نظارت  و  و ساز  نحوه ساخت 
برای  و  تنظیم  بافت‌ها  اینگونه  و حقوق ساکنین  فرهنگی  میراث  از  صیانت مشترک 

تصویب به کارگروه مسکن کشور نماید.
  ماده15( کلیه دستگاه‌های اجرایی و شرکت‌های دولتی که به نوعی از بودجه عمومی 
و  طراحی  در  را  اسلامی  ـ  ایرانی  معماری  الگوهای  موظفند  می‌کنند  استفاده  دولت 
ساخت پروژه‌های اداری، آموزشی، درمانی و مسکونی لحاظ نمایند.طرح‌های معماری 
موضوع این ماده باید قبل از آغاز عملیات اجرایی به تأیید کمیسیون موضوع ماده )12( 
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برسد.
و  کشور  وزارت  همکاری  با  است  موظف  شهرسازی  و  مسکن  وزارت  ماده16(    
شهرداری‌ها و نسبت به مطالعه، طراحی و ساخت پروژه‌های طراحی شهری )فضاهای 
ارزش های  ترویج  احیاء و  الگوسازی در جهت  با رویکرد  شهری، میادین و محورها( 

فرهنگ معماری و شهرسازی ایرانی ـ اسلامی اقدام نماید.
  ماده17( وزارت علوم، تحقیقات و فناوری موظف است با همکاری وزارت مسکن 
و شهرسازی و سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری نسبت به اصلاح 
طراحی  )برنامه‌ریزی شهری،  معماری  و  شهرسازی  آموزشی  دوره‌های  سرفصل‌های 
با  متناسب  مرتبط(  رشته‌های  سایر  و  مرمت  منظر،  معماری  محیط، طراحی شهری، 
ویژگی‌های شهرسازی و معماری ایرانی ـ اسلامی اقدام نموده و تا پایان برنامه چهارم 
توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی کشور، رشته‌های آموزشی جدید شامل معماری 
ایرانی ـ اسلامی، شهرسازی ایرانی ـ اسلامی و مرمت بافت‌های فرهنگی و تاریخی 

را ایجاد نماید.
  ماده18( وزارت مسکن و شهرسازی موظف است برای کلیه شهرهایی که افق طرح‌ 
هادی یا جامع آنها به پایان رسیده است و یا اصولًا فاقد طرح می‌باشند براساس اسناد 
توسعه و عمران بالا دست نسبت به تهیه طرح جامع با رویکرد های اولویت توسعه 
درونی استفاده از اراضی دولتی و خصوصی داخل محدوده، احیاء بافت‌های فرسوده و 
ساماندهی سکونتگاه‌های غیر رسمی، توسعه روستاهای مستعد واقع در حریم شهرها، 
عدم تخریب اراضی مستعد کشاورزی و در صورت ضرورت، مکان‌یابی اراضی مناسب 
جهت احداث شهرک و یا شهرهای جدید در خارج از حریم شهرها و توسعه متصل 
یا منفصل محدوده شهرها و افزایش تراکم ساختمانی پهنه‌های داخل محدوده اقدام 

نماید.

فصل چهارم ـ تأمین زمین و آماده‌سازی آن

  ماده19( کلیه وزارتخانه‌ها، مؤسسات و دستگاه‌های دولتی و همچنین شرکت‌هایی 
مکلفند  می‌باشد،  دولـت  به  متعـلق  آنها  سهـام  و  سرمـایه   )%100( که صـددرصـد 
نسبت به واگذاری و تحویل رایگان اراضی در اختیار خود که در چارچوب مکان‌یابی 
مدیریت  تحت  چهارگانه  مناطق  استثناء  )به  می‌گیرند  قرار  قانون   )6( ماده  موضوع 
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سازمان حفاظت محیط زیست(، ظرف دو ماه از درخواست وزارت مسکن و شهرسازی 
از اعلام وزارتخانه یادشده  ادارات ثبت اسناد و املاک نیز مکلفند پس  اقدام نمایند. 
سند  و صدور  املاک  دفتر  در  ملک  انتقال  ثبت  و  تفکیک  به  نسبت  ماه  یک  ظرف 

مالکیت به نام دولت با نمایندگی وزارت مسکن و شهرسازی اقدام نمایند.
و  مسکن  وزارت  درخواست  از  ماه  دو  ظرف  مربوط  دستگاه  چنانچه  تبصره1(    
شهرسازی نسبت به واگذاری و تحویل زمین و تسلیم اسناد و مدارک آن اقدام ننماید، 
ادارات ثبت اسناد و املاک موظفند به درخواست وزارت مسکن و شهرسازی، ظرف 
یک ماه به ترتیب یادشده اقدام و سند مالکیت جدید را به نام دولت با نمایندگی وزارت 

مسکن و شهرسازی صادر نمایند.
  تبصره2( زمین‌های متعلق به وزارت جهادکشاورزی واقع در محدوده و حریم شهرها 
و  ـ مصوب 1379ـ  وزارت جهاد کـشاورزی  تشـکیل  قانون   )12( ماده  براساس  که 
قوانین بودجه سنواتی با تصویب هیئت وزیران امکان فروش آنها میسر می‌گردد، لازم 
است قبل از ارجاع موضوع به هیئت وزیران، به تأیید وزارت مسکن و شهرسازی مبنی 
بر عدم شمـول برنامه واگذاری حق بهره‌برداری از زمین جهت احداث و تولید مسکن 

برسد.
  ماده20( در مورد اراضی با مالکیت بخش غیردولتی واقع در داخل محدوده شهرها 
از حریم شهرها، )در چارچوب مکان‌یابی موضوع ماده )6( قانون(، وزارت  و یا خارج 
مسکن و شهرسازی طی دو نوبت به فاصله ده روز مراتب را در رسانه‌های جمعی یا 
روزنامه‌های کثیرالانتشار آگهی می‌نماید. مالکان اراضی دارای کاربری مسکونی تا دو 
ماه از تاریخ آخریـن آگهی می‌توانند تقاضای خود را مبنی بر اجرای برنامه‌های مسکن 
موضوع قانون به انضمام تصویر اسناد مالکیت و مدارک متضمن توانایی مالی خود و 

برنامه زمان‌بندی اجرای طرح به وزارت مسکن و شهرسازی تسلیم نمایند.
  تبصره1( کلیه هزینه‌های طراحی و اجرای آماده‌سازی و ساخت واحدهای مسکونی 
موضوع این ماده به عهده مالکان متقاضی می‌باشد که بخشی از آن برابر مقررات این 

آیین‌نامه با اعطای تسهیلات بانکی تامین می‌گردد.
  تبصره2( در صورت تمایل مالکین بخش غیردولتی مبنی بر واگذاری بخشی از زمین 
خود در قبال ارزش افزوده ناشی از اجرای قانون و یا معاوضه یا تهاتر یا فروش اراضی 
تابعـه آن مجازند  و امـلاک، وزارت مسکـن و شهرسازی و سازمـان‌های وابسته و 



55مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار

براساس قیمت  آنها،  یا خرید  اراضی ملکی خود  با سایر  تهاتر  یا  معاوضه  به  نسبـت 
کارشناسی روز )که به وسیله هیئت سه نفره کارشناسان رسمی تعیین خواهدشد(، طبق 

دستورالعملی که توسط وزارتخانه یادشده تهیه و ابلاغ می‌گردد اقدام نمایند.
وابسته  و شرکت‌های  تابعه  سازمان‌های  و  و شهرسازی  مسکن  وزارت  تبصره3(    
تامین مسکن  برنامه‌های  اجرای  نیاز  اراضی و املاک مورد  به تملک  مجازند نسبت 
قانون و این آیین‌نامه که به مثابه برنامه عمومی محسوب می‌شوند، براساس لایحه 
قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک مورد نیاز برنامه‌های عمومی، عمرانی و 

نظامی دولت ـ مصوب 1358ـ شورای انقلاب، اقدام نمایند.
  ماده21( در مواردی که اراضی غیردولتی فاقد آماده‌سازی باشد، دستگاه واگذارکننده 
رأسا قبل از واگذاری نسبت به آماده‌سازی اراضی مربوطه اقدام و یا زمین را در قالب 
تفاهم‌نامه در اختیار موضوع ماده )2( قانون قرار می‌دهد تا از طریق اشخاص )حقیقی 
یا حقوقی( ذی‌صلاح مورد تایید وزارت مسکن و شهرسازی نسبت به طراحی و انجام 
عالیه  نظارت  تحت  و  می‌گردد  ابلاغ  آنها  به  که  زمان‌بندی  برنامه  طبق  آماده‌سازی 

وزارت مسکن و شهرسازی اقدام نمایند.
  تبصره1( هزینه‌های آماده‌سازی زمین بر عهده متقاضیان می‌باشد.

قبیل  از  زیربنایی  تأسیسات  شبکه‌های  با  ذی‌ربط  اجرایی  دستگاه‌های  تبصره2(    
آب، برق، گاز و تلفن و خدمات روبنایی موظفند حسب درخواست و طبق برنامه‌ریزی 
تهیه طرح  اعتبار و  تأمین  به  زمان‌بندی اعلامی وزارت مسکن و شهرسازی، نسبت 
و  نظارت  تحت  روبنایی  تاسیسات  ساخت  و  زیربنایی  تاسیسات  شبکه‌‌های  اجرای  و 

راهبردهای شورای مسکن استان اقدام نماید.
  تبصره3( کلیه طراحی‌های آماده‌سازی و معماری موضوع این ماده باید در چارچوب 
ضوابط و مقررات طرح‌های جامع و تفصیلی شهر مربوط و رعایت اصول شهرسازی 
و معماری ایرانی ـ اسلامی صورت‌گرفته و به‌تصویب کارگروههای تخصصی بررسی 

طرح‌های سازمان‌های مسکن و شهرسازی استان‌ها برسد.
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فصل پنجم ـ مالیات بر اراضی بایر

  ماده22( کلیه اشخاص حقیقی یا حقوقی )اعم از عمومی غیردولتی و خصوصی( 
مکلفند برای تمام اراضی بایر دارای کاربری مسکونی مصوب متعلق به خود واقع در 
مراکز استان‌ها و شهرهای با جمعیت بالاتر از یکصدهزار نفر، اظهارنامه مالیاتی طبق 
نمونه‌ای که از طرف سازمان امور مالیاتی کشور تهیه و در دسترس مودیان قرار خواهد 
گرفت تنظیم و به ضمیمه تصویر مدارک مثبت مالکیت تا آخر اردیبهشت ماه هر سال 

به اداره امور مالیاتی محل وقوع ملک تسلیم نمایند.
  تبصره( در آن دسته از شهرهای کمتر از یکصدهزار نفر جمعیت که حسب ضرورت 
اعلام  شهرسازی  و  مسکن  وزارت  توسط  آنها  اسامی  نماید،  ایجاب  مالیات  برقراری 

می‌گردد.
  ماده23( اداره امور مالیاتی محل وقوع ملک، اراضی بایر مشمول مالیات مودی را طبق 
فهرست موضوع تبصره )3( ماده )15( قانون تعیین و به مودی ابلاغ و مالیات متعلقه را 
مطالبه خواهد نمود. در مواردی که مودی از تسلیم اظهارنامه مالیاتی خودداری نماید، 
قانون، نسبت   )15( ماده   )3( تبصره  مالیاتی محل طبق اطلاعات موضوع  امور  اداره 

به‌تعیین ارزش و مطالبه مالیات مقرر طبق این آیین‌نامه عمل خواهد نمود.
اشخاص  از  یک  هر  شود،  منتقل  سال  اثناء  در  زمینی  قطعه  چنانچه    ماده24( 

انتقال‌دهنده در آن سال به نسبت مدت مالکیت، مشمول مالیات متعلقه خواهند بود.
  ماده25( شهرداری‌های شهرهای مشمول موظفند فهرست اراضی بایر دارای کاربری 
مسکونی واقع در محدوده شهرداری خود را شناسایی و مشخصات آن را از طریق فرم 
یا روش‌های تعیین شده از سوی سازمان امور مالیاتی کشور به سازمان یادشده اعلام 

نمایند.
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فصل ششم ـ فناوری‌های نوین

  ماده26( وزارت مسکن و شهرسازی در راستای تشویق فناوری‌های نوین در عرصه 
تولید انبوه مسکن توسط بخش غیردولتی کشور اقدامات زیر را به عمل می‌آورد:

الف ـ تسهیل و تسریع در بررسی و اظهارنظر درخصوص فناوری‌های جدید ساخت 
صنعتی ظرف دو ماه از زمان معرفی فناوری توسط مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن.

متعهد  و  فنی  نخبگان  و  مدیران  سرمایه‌گذاران،  تولیدی،  واحدهای  از  حمایت  ـ  ب 
به‌توسعه ساخت صنعتی و تشکل‌های صنفی مربوط.

با کاربری صنعتی در    ماده27( وزارت مسکن و شهرسازی )در مواردی که زمین 
داخل محدوده و حریم شهرها در اختیار دارد( و سازمان صنایع کوچک و شهرکهای 
تولیدکننده  واحدهای  احداث  برای  زمین  واگذاری  به  نسبت  مجازند  ایران  صنعتی 
مصالح، قطعات و تجهیزات ساخت صنعتی و فناوریهای نوین به صورت بیست درصد 
)20%( نقد و هشتاددرصد )80%( با تقسیط پنج ساله اقدام نمایند. واگذاری زمین توسط 
وزارت مسکن و شهرسازی با قیمت کارشناسی روز و توسط سازمان صنایع کوچک و 

شهر‌کهای صنعتی ایران با قیمت تمام‌شده صورت می‌گیرد.
  تبصره1( وزارت جهادکشاورزی مجاز است در راستای احداث واحدهای تولیدکننده 
و  ضوابط  براساس  نوین  فناوری‌های  و  صنعتی  ساخت  تجهیزات  و  قطعات  مصالح، 

مقررات خود نسبت به واگذاری زمین اقدام نماید.
ایجاد  جهت  مزایده‌مشروط،  به‌صورت  دولتی،  کارخانجات‌غیرفعال  تبصره2(    

کارخانه‌های خانه‌سازی واگذار می‌شود.
ایران موظف است از طریق بانک‌های    ماده28( بانک مرکزی جمهوری اسلامی 
عامل، ضمن کوتاه نمودن فرآیند صدور مجوز و ضمانت‌نامه بانکی جهت استفاده از 
تسهیلات ارزی ـ ریالی، نسبت به تخصیص تا میزان هشتاددرصد )80%( سرمایه‌گذاری 
مورد نیاز تا سقف تسهیلات فردی که همه ساله توسط دولت تعیین می‌شود و با تایید و 

معرفی شورای مسکن استان‌ها و مطابق ضوابط مربوط اقدام نماید.
نوین صنعت  فناوری‌های  تولید  برای  نیاز  مورد  مواداولیه  و  ماشین‌آلات  ماده29(    
ساختمان برای تولید مسکن که مشمول تعرفه صفردرصد موضوع تصویب‌نامه شماره 
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و  مسکن  وزارتخانه‌های  توسط  می‌گردند،   1386/8/1 مورخ  122173/ت580ک 
شهرسازی و صنایع و معادن معرفی می‌شوند.

و مسکن  اموراجتماعی  و  کار  فناوری،  و  تحقیقات  علوم،  وزارتخانه‌های  ماده30(    
برای آموزش و تحقیقات کاربردی  را  و شهرسازی حسب مورد، موظفند زمینه لازم 

ساخت صنعتی و فناوری های روز صنعت ساختمان فراهم نمایند.
  تبصره( وزارت کار و امور اجتماعی با همکاری شهرداری‌ها، مهندسان و تشکل‌های 
حرفه‌ای و صنفی شاغل در بخش مسکن، آموزش و تربیت کارگران ماهر مورد نیاز 
اجرای این قانون را در حرف مربوط، در قالب آیین‌نامه اجرایی ماده )4( قانون نظام 
مهندسی و کنترل ساختمان ـ مصوب 1374 ـ و با بهره‌گیری از اعتبارات موضوع این 

قانون اجرا می‌نماید.
  ماده31( سازمان صدا و سیمای جمهوری اسلامی ایران با همکاری وزارت مسکن 
کشور  مهندسی  جامعه‌  و  مردم  آگاهی  ارتقای  برای  لازم  راهکارهای  شهرسازی  و 
اقتصادی، مقاوم  از جمله ساخت سریع،  با مزایای تولید صنعتی ساختمان،  ارتباط  در 
اسلامی،  ـ  ایرانی  معماری  فرهنگ  و  محیط‌زیست  با  سازگار  نوین،  فناوری‌های  با 

صرفه‌جویی انرژی و سایر موارد را به مورد اجرا گذارد.
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فصل هفتم ـ اعطای تسهیلات بانکی

  ماده32( برنامه‌های مورد حمایت دولت جهت اعطای تسهیلات بانکی برای تولید 
و ساخت مسکن مشتمل بر آماده‌سازی زمین و کلیه برنامه‌های ساخت مسکن شهری 
و روستایی موضوع قانون و این آیین‌نامه می‌باشد. بانک ها موظفند پرداخت تسهیلات 

به‌برنامه‌های موضوع بند )ج( فصل دوم این آیین‌نامه را در اولویت قرار دهند.
  ماده33( سقف تسهیلات فردی تولید و ساخت مسکن شهری، ودیعه اسکان موقت، 
مسکن‌روستایی و آماده‌سازی زمین همه‌ساله تا پایان فروردین‌ماه توسط‌بانک‌مرکزی و 
با همکاری وزارت مسکن و شهرسازی تعیین و پس از دریافت مجوز از مراجع ذی‌ربط 

اعلام می‌گردد.
  ماده34( وزارت مسکن و شهرسازی برحسب نیاز، جدول توزیع تسهیلات برنامه‌های 
مختلف موضوع ماده )31( این آیین‌نامه بین استان‌های کشور را حداکثر تا 15 اردیبهشت 
ماه هر سال تهیه و جهت ابلاغ به بانک‌های عامل، به بانک مرکزی اعلام می‌نماید 
و بانک مرکزی نیز مکلف است حداکثر تا پایان اردیبهشت ماه هر سال نسبت به‌ابلاغ 
تسهیلات،  در صورت عدم جذب  نماید.  اقدام  عامل  بانکهای  به  مربوط  سهمیه‌های 
اختصاص  استان‌ها  به سایر  اعلام وزارت مسکن و شهرسازی سهمیه مربوط  حسب 

خواهد یافت.
انقلاب‌اسلامی موظف است به منظور اجرایی‌شدن احداث  بنیاد مسکن    تبصره1( 
سالانه دویست‌هزار )200.000( واحد مسکونی در مناطق روستایی کشور، توزیع استانی 
سقف  تعیین  ضمن  عامل  بانک‌های  سهمیه  پیشنهاد  همراه  به  را  بانکی  تسهیلات 
تسهیلات در هر استان تا نیمه اردیبهشت هر سال تهیه و از طریق وزارت مسکن و 
شهرسازی به‌بانک مرکزی اعلام نماید. بانک مرکزی موظف است ظرف سه هفته از 

اعلام توزیع استانی اقدام نماید.
  ماده35( مرجع معرفی متقاضیان مسکن شهری )در شهرهای بالای بیست‌و پنج‌هزار 
نفر(، سازمان مسکن و شهرسازی استان و متقاضیان مسکن روستایی و شهری )در 
شهرهای با جمعیت بیست‌وپنج‌هزار نفر و کمتر(، بنیاد مسکن انقلاب‌اسلامی می‌باشد. 
از اخذ  معرفی برای پرداخت تسهیلات ساخت و پذیرش مدارک از سوی بانک، بعد 

پروانه صورت می‌گیرد.
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  تبصره( در صورتی که متقاضیان احداث مسکن، تعاونی‌های مسکن باشند تعاونی 
مربوط می‌بایست از طرف اداره کل تعاون به سازمان مسکن و شهرسازی استان معرفی 

گردد.
در  پروژه  فیزیکی  پیشرفت  با  متناسب  ساخت  دوره  تسهیلات  پرداخت  ماده36(    

مراحل زیر انجام می‌شود:
1( قسط اول معادل چهل‌درصد )40%( تسهیلات بعد از اتمام پی )فونداسیون( ساختمان

2( قسط دوم معادل چهل‌درصد )40%( تسهیلات بعد از تکمیل سقف آخر
3( قسط سوم معادل بیست‌درصد )20%( تسهیلات بعد از پایان سفت‌کاری

  تبصره1( تسهیلات به صورت مشارکت مدنی پرداخت می‌شود و مدت آن برای 
احداث واحدهای مسکونی هیجده )18( ماه است که در صورت توافق‌ ارکان اعتباری 

بانک، برای یک سال دیگر قابل تمدید می‌باشد.
  تبصره2( پس از اتمام دوره مشارکت مدنی، بانک سهم‌الشرکه خود در هر واحد را به 
خریداران واجد شرایط در قالب فروش اقساطی برای مدت باقیمانده )از مجموع دوران 
فروش اقساطی و مشارکت مدنی( و مبتنی بر توان بازپرداخت آنان به صورت پلکانی 
یا یکنواخت، تقسیط می‌نماید. در هر صورت مجموعه دوران مشارکت مدنی و فروش 
اقساطی، پانزده )15( سال تمام و مجموع مبلغ فروش اقساطی هر واحد به خریداران 
واجد شرایط حداکثر معادل سقف مبلغ فروش اقساطی هر واحد مصوب شورای پول و 

اعتبار می‌باشد.
عملیات  شروع  و  کارگاه  تجهیز  از  پس  آماده‌سازی  تسهیلات  پرداخت  ماده37(    
آماده‌سازی متناسب با پیشرفت کار در دو مرحله انجام می‌شود. تسهیلات یادشده از 
زمان بهره‌برداری از واحدها و همراه با تسهیلات دوره ساخت، فروش اقساطی می‌گردد.

  ماده38( وزارت مسکن و شهرسازی موظف است کمک سود متعلقه بابت طرح‌های 
مشمول یارانه را در زمان تسویه قرارداد مشارکت مدنی به تفکیک سهم سازنده )در 
دوره مشارکت مدنی( و سهم متقاضی )در دوره فروش اقساطی( تعیین و به حساب 
بانک‌های عامل واریز نماید. بانک موظف است میزان یارانه فروش اقساطی را از بدهی 
متقاضی به صورت یکجا کسر و مابقی بدهی وی را با نرخ نافذ در زمان اخذ تسهیلات 

تقسیط نماید.
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  ماده39( بانک‌های عامل موظفند ظرف پانزده )15( روز با تشکیل پرونده و پس از 
تکمیل مدارک نسبت به پرداخت تسهیلات اقدام نمایند.

  ماده40( به منظور انجام هماهنگی لازم و نظارت بر روند پرداخت تسهیلات، کارگروه 
نمایندگان  حضور  با  و  ایران  اسلامی  جمهوری  مرکزی  بانک  مسئولیت  با  مشترکی 
وزاتخانه‌های مسکن و شهرسازی و امور اقتصادی و دارایی تشکیل می‌گردد. بانک‌های 
عامل موظفند گزارش پرداخت تسهیلات را به صورت ماهیانه به بانک مرکزی ارایه 

نمایند تا توسط بانک مرکزی به کارگروه مذکور ارسال گردد.
  تبصره( در مواردی که تسهیلات بانکی مربوط به تعاونی‌های مسکن باشد، وزارت 

تعاون نیز عضو کارگروه یادشده خواهد بود.
  ماده41( تفاهم‌نامه یا قراردادهای واگذاری زمین با حدود اربعه مشخص از طرف 
وزارت مسکن و شهرسازی برای پرداخت تسهیلات بانکی در حکم سند رسمی تلقی و 
بانک‌های عامل می‌توانند به استناد قراردادهای یادشده و در صورت عدم ایفای تعهدات 
از طرف بهره‌برداران، مطالبات خود را در صورت لزوم از طریق تملک ملک )اعم از 

اعیان و حقوق عرصه ملک( تبدیل به حال و وصول نمایند.

و  شهری  فرسوده‌  بافت‌های  نوسازی  و  بهسازی  ـ  هشتم  فصل 
سکونتگاه های غیررسمی

توانمندسازی  اجرای طرح‌های بهسازی، نوسازی و  به منظور تسریع در    ماده42( 
مدیریت  تحقق  منظور  به  و  غیررسمی  سکونتگاه‌های  و  شهری  فرسوده  بافت‌های 

هماهنگ، اقدامات زیر صورت می‌پذیرد:
1( دفاتر خدمات نوسازی محدوده‌ها و محلات یادشده توسط بخش غیردولتی تحت 
نظارت شهرداری‌ها تشکیل می‌گردد. ساز و کار تشکیل، شرح خدمات و ضوابط مربوط 
ظرف دو ماه از ابلاغ این آیین‌نامه توسط وزارتخانه‌های مسکن و شهرسازی و کشور 
می‌توانند  اجرایی  دستگاه‌های  کلیه  نوسازی  دوران  طول  در  می‌گردد.  اعلام  و  تهیه 

اختیارات خود را به دفاتر یادشده تفویض نمایند.
2( حق‌الامتیاز آب، برق، گاز، تلفن و نظایر آن در محدوده‌های مربوط پس از نوسازی 
و بدون دریافت حق نگهداری محفوظ بوده و دستگاه‌های ذی‌ربط موظفند در اسرع 
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وقت نسبت به برقراری و تامین خدمات مورد نیاز و مازاد بر وضع قبل از نوسازی اقدام 
نمایند.

با اولویت و خارج از نوبت نسبت به انجام امور ثبتی  3( ادارات ثبت اسناد و املاک 
مربوط به تجمیع، تفکیک و افراز و صدور اسناد و نظایر آن اقدام می‌نمایند.

4( هزینه‌های بخش غیردولتی در جهت تامین خدمات و فضاهای عمومی، فرهنگی 
و مذهبی در مناطق یادشده به عنوان هزینه‌های قابل قبول مالیاتی مودیان خواهدبود.

  ماده43( وزارت مسکن و شهرسازی با هدف تامین زمین و بهره‌برداری از ظرفیت‌های 
جدید حاصل از بهسازی و نوسازی بافت‌های فرسوده شهری و سکونتگاه‌های غیررسمی 
و تولید و عرضه مسکن توسط بخش غیردولتی به میزان سهم برنامه‌های پیش‌بینی 

شده در بافت‌های یادشده به شرح زیر حمایت می‌نماید:
1( کلیه اراضی واقع در محدوده بافت‌های فرسوده شهری و سکونتگاه‌های غیررسمی 
 )%100( که صددرصد  دولتی  و شرکت‌های  دولتی  موسسات  وزارتخانه‌ها،  به  متعلق 

سهام آنها متعلق به دولت می‌باشد، برای حمایت از این امر اختصاص می‌یابد.
2( برای اجرای پروژه‌های الگوی نوسازی در احداث مسکن از محل اراضی بند )1( 
ماده )42( این آیین‌نامه و اراضی در اختیار، واگذاری زمین به شکل فروش به قیمت 
کارشناسی روز براساس اعلام کارشناس رسمی با تقسیط حداکثر پنج سال یا به شکل 
اجاره به شرط تملیک به مجریان طرح‌ها و متقاضیان  یا به شکل  بلندمدت و  اجاره 
واجد شرایط مطابق دستورالعملی که توسط وزارت مسکن و شهرسازی ابلاغ خواهد 

شد، صورت می‌پذیرد.
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فصل نهم ـ عمران و مسکن روستایی

  ماده44( کلیه دستگاه‌های مشمول ماده )4( قانون موظفند بلافاصله پس از وصول 
و  کالبدی  امکان‌سنجی  راستای  در  انقلاب‌اسلامی  مسکن  بنیاد  کتبی  درخواست 
قطعی  واگذاری  به  نسبت  اراضی،  تفکیک  هرگونه  انجام  و  مستعد  اراضی  تشخیص 
سند  فاقد  اراضی  برای  نمایندگی  اعطای  یا  و  مالکیت  سند  رسمی  انتقال  و  اراضی 
مالکیت در محدوده روستاها به نهاد یادشده اقدام نمایند. عدم انتقال سند مالکیت مانع 

اقدامات اجرایی توسط بنیاد یادشده نخواهد بود.
  ماده45( معاونت برنامه‌ریزی و نظارت راهبردی رییس‌جمهور موظف است مابه‌التفاوت 
سود پنج واحد درصد سهم متقاضی را تا سقف سود مصوب تسهیلات بخش مسکن 
هر سال برای مدت مشارکت مدنی و فروش اقساطی محاسبه و در ابتدای همان سال 
در بودجه بنیاد مسکن انقلاب‌اسلامی جهت تودیع نزد بانک‌های عامل منظور نموده و 

همه ساله تضمین نامه مورد قبول بانک مرکزی را ارایه نماید.
عنوان  به  روستایی  مسکن  مصوب  تسهیلات   )%2/5( درصد  نیم  و  دو  تبصره1(    
مدیریت و خدمات فنی همه‌ساله از محل اعتبارات تملک دارایی‌ها تامین و به بنیاد 

مسکن انقلاب‌اسلامی پرداخت می‌گردد.
بیمه، حق  حق  به  مربوط  یارانه  اعطای  برای  است  مجاز  یادشده  بنیاد  تبصره2(    
اعتبارات  از محل  انرژی و سایر موارد  نظارت، رعایت اصول صرفه‌جویی در مصرف 

یارانه اقدام نماید.
مسکن  بنیاد  نظر  زیر  روستایی،  مسکن  وساز  ساخت  بر  فنی  نظارت  تبصره3(    
انقلاب‌اسلامی و در چارچوب قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان ـ مصوب 1374ـ 

)نظام فنی روستایی( انجام می‌شود.



مجموعه قوانین و مقررات بازآفرینی شهری پایدار 64

فصل دهم ـ سایر موارد

  ماده46( کلیه سازندگان واحدهای مسکونی ویژه گروه‌های کم درآمد و واحدهای 
مسکونی احداث شده در محدوده مصوب بافت‌های فرسوده شهری مشمول اعطای 

تخفیف و تقسیط به شرح زیر می‌گردند:
هزینه‌های   )%50( پنجاه‌درصد  حداقل  موظفند  کشور  دهیارهای  و  شهرداری‌ها 
پروانه و تراکم ساختمانی مجاز منظور در طرح‌های جامع و تفضیلی  عوارض صدور 
بدون  تقسیط  به  نسبت  و  داده  تخفیف  ماده  این  موضوع  واحدهای  برای  را  مصوب 

کارمزد سه ساله باقیمانده عوارض تا صددرصد )100%( اقدام نمایند.
معادل صددرصد )100%( تخفیف‌های اعمال شده هزینه‌های عوارض صدور پروانه 
و  مسکن  وزارت  اعلام  با  قوانین  سایر  و  قانون  از  ناشی  مجاز  ساختمانی  تراکم  و 
شهرسازی توسط معاونت برنامه‌‌ریزی و نظارت راهبردی رییس جمهور در لوایح بودجه 
شهرداری‌ها  به  پرداخت  جهت  کشور  وزارت  اختیار  در  و  منظور  کشور  کل  سنواتی 
راهبردی رییس  برنامه‌ریزی و نظارت  قرار می‌گیرد. معاونت  و دهیاری‌های مشمول 
جمهور موظف است برای آن دسته از تخفیف‌هایی که به دلیل اتمام اعتبارات مندرج در 
قوانین بودجه سنواتی در هر سال امکان پرداخت وجود ندارد، اعتبارات لازم را مستقیماً 

به عنوان مطالبات شهرداری‌ها و دهیاری‌ها در لایحه بودجه سال بعد در نظر گیرد.
گردش کار و فرآیند اجرایی مفاد این ماده براساس دستورالعملی خواهدبود که ظرف 
یک ماه پس از ابلاغ این آیین‌نامه توسط وزارت مسکن و شهرسازی با همکاری وزارت 

کشور تهیه و ابلاغ خواهدشد.
  تبصره1( تراکم پایه مالی در بافت‌های فرسوده کلیه شهرهایی که بافت فرسوده 
مصوب دارند به میزان یکصدوبیست )120%( درصد و تراکم پایه مالی برای احداث بنا 
در عرصه‌‌هایی از بافت‌های فرسوده شهرها که حداقل نصاب تفکیک در آنها رعایت 

شده باشد، به میزان یکصدوهشتاددرصد )180%( تعیین می‌شود.
  تبصره2( تراکم پایه در برنامه‌های فصل 2 این آیین‌نامه در کل کشور، 180درصد 

تعیین می‌شود.
اجتماعی وصول  تامین  قانون   )28( ماده  ثابت طبق  کارکنان  بیمه  ماده47( حق    
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خواهد شد و حق بیمه کارگران فصلی مطابق قانون بیمه اجباری کارگران در مدت 
اشتغال به کار در دوره اجرای عملیات احداث ساختمان وصول می‌گردد.

  ماده48( در جهت ارتقاء کیفیت ساخت وسازهای شهری و روستایی، وزارت مسکن 
و شهرسازی نسبت به موارد زیر اقدام نماید:

جدیدالاحداث  مسکونی  ساختمان‌های  بیمه‌نمودن  برای  لازم  تشویق‌های  اعمال   )1
کشور تا سقف سی درصد )30%( هزینه‌های مربوط.

2( کمک به خدمات مهندسی گروه‌های کم‌درآمد.
3( اعمال نظارت عالیه بر ساخت وسازها با استفاده از خدمات بخش غیردولتی.

4( آموزش و ترویج مقررات ملی ساختمان.
  تبصره( معادل دو و نیم درصد )2/5%( اعتبارات تخصیصی موضوع این آیین‌نامه، 
به‌منظور بهبود عملکرد، ارتقا بهره‌وری و ارزیابی عملکرد سازمان‌ها و شوراهای تامین 

مسکن استان‌ها برای اجرای مطلوب برنامه‌های تامین مسکن اختصاص می‌یابد.
  ماده49( کلیه دستگاه‌های اجرایی موضوع این آیین‌نامه موظفند عملکرد هر یک از 

مواد را در پایان هر دوره سه ماهه به دبیرخانه کارگروه مسکن ارایه نمایند.
رسیده  جمهوری  ریاست  محترم  مقام  تأیید  به  تاریخ1388/2/5  در  تصویب‌نامه  این 

است.

معاون اول رئیس جمهور ـ پرویز داودی
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عرضه  و  توليد  از  حمايت  و  ساماندهي  قانون  به  موادي  الحاق  قانون 
مسكن

بالاي  روستاهاي  در محدوده  واقع  املاك  ماليكت  منظور صدور سند  به  ماده1(    
انقلاب  مسكن  بنياد  جمعيت،  نفر  هزار  پنج  و  بيست  زير  شهرهاي  و  خانوار  بيست 
اسلامي )در روستاها( و وزارت مسكن و شهرسازي )در شهرها( حسب مورد موظفند 
طرف  از  نمايندگي  به  همچنين  و  كلي  نقشه  مذكور،  شهرهاي  نيز  و  روستاها  براي 
اشخاصي كه تصرفات مالكانه دارند، نقشة تفكيكي وضع موجود را منطبق بر وضعيت 
ثبتي آن تهيه و به اداره ثبت اسناد و املاك محل ارسال نمايند. نقشه‌هاي مزبور كه 
براي املاك واقع در محدوده روستاها و شهرها تهيه شده نياز به تأييد ساير مراجع 
ندارد و ادارات ثبت اسناد و املاك براساس آن به شرح زير اقدام مي‌نمايند. محدوده 
شهر و روستا بر اساس قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرك و نحوه 

تعيين آنها مصوب 1384/10/14 تعيين مي‌گردد.
1( در صورتي كه محدوده مورد عمل قبلًا تحديد حدوده شده باشد، پس از كنترل نقشه 
و تطبيق آن با محل با توجه به مدارك متصرفين، صورتجلسه تفكيكي حاوي حدود 
قطعات و مشخصات متصرفين توسط نماينده و نقشه‌بردار ثبت، تنظيم و به امضاء آنان 
و نمايندگان بنياد مسكن يا وزارت مسكن و شهرسازي حسب مورد مي‌رسد تا براساس 
آن به نام متصرفين كه داراي مدارك دال بر ماليكت مي‌باشند سند ماليكت صادر و 

تسليم گردد.
در  يا  نمايد  ارائه  خويش  ماليكت  بر  دال  مداركي  نتواند  متصرف  كه  صورتي  در   )2
ماليكت و تصرف اشخاص اختلاف باشد، همچنين در صورتي كه محدوده مورد عمل 
تحديد حدود نشده يا براي آن درخواست ثبت نگرديده باشد يا عرصه آن از املاك 
متعلق به دولت، سازمانها و مؤسسات و نهادهاي عمومي يا اوقاف باشد، موضوع در 
هيأتي مركب از رئيس اداره ثبت اسناد و املاك شهرستان و مدير بنياد مسكن انقلاب 
اسلامي شهرستان براي املاك واقع در محدوده روستاها و رئيس مسكن و شهرسازي 
شهرستان براي املاك واقع در محدوده شهرها و كي نفر قاضي به انتخاب رئيس قوه 

قضائيه مطرح و رأي مقتضي صادر مي‌گردد.
هيأت مي‌تواند براي رسـيدگي به موضوع از خبرگان ثبتي استفاده و يا مستند به 
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تحـقيقات و شهادت شهود رأي خود را صـادر نمايد. آراء صادره جهت املاك واقـع در 
روسـتاها توسط واحـد ثبتي در مـحل، الصاق و آراء صادره براي شهـرهاي مذكور، در 
محل الصاق يا با درج آگهي در روزنامه محلي يا كثيرالانتشار براي كي نوبت منتشر 
مي‌گردد و در صورت عدم اعتراض ظرف بيست روز از تاريخ الصاق يا انتشار آگهي، 
انقلاب  مسكن  بنياد  و  شهرسازي  و  مسكن  سازمان  و  املاك  و  اسناد  ثبت  ادارات 
اسلامي حسب مورد مكلف به اجراء آن مي‌باشند. در صورت وصول اعتراض، معترض 
بايد ظرف كي ماه از تاريخ تسليم اعتراض به مرجع ثبتي، دادخواست خود را به مرجع 
غيراين  در  نمايد.  تسليم  ثبت  اداره  به  را  مربوطه  گواهي  و  تقديم  قضائي  ذي‌صلاح 
صورت متصرف يا نماينده قانوني وي مي‌تواند به دادگاه مربوط مراجعه و گواهي عدم 
اداره ثبت  اداره ثبت تحويل نمايد. در اين صورت  به  تقديم دادخواست را دريافت و 
عمليات ثبتي را با رعايت مقررات ادامه مي‌دهد. رسيدگي به اين اعتراضات در دادگاه 

خارج از نوبت خواهدبود.
  تبصره1( بنياد مسكن انقلاب اسلامي موظف است در مواردي كه زمين وقفي است 

نسبت به پيگيري صدور سند اعياني اقدام نمايد.
  تبصره2( حكم بند )2( اين ماده مانع از مراجعه معترض به محاكم قضائي براي 

تقديم دادخواست اعتراض بعد از صدور سند براي مشمولين اين قانون نمي‌باشد.
مرحله  اولين  براي  قانون  اين  به مشمولان  مربوط  ثبتي  هزينه‌هاي  كليه  ماده2(    
نقشه‌هاي  تهيه  هزينه  هيأتها،  حق‌الزحمه  و  كارشناسي  هزينه  قالب  در  سند  صدور 
تفكيكي در شهرها و روستاها و ساير هزينه‌هاي مرتبط به شرح ذيل تعيين و حسب 
مورد توسط سازمان ثبت اسناد و املاك و سازمان مسكن و شهرسازي و بنياد مسكن 
نرخ  با  متناسب  آتي  سالهاي  در  آن  افزايش  و  دريافت  متقاضيان  از  اسلامي  انقلاب 
ايران توسط مجريان  بانك مركزي جمهوري اسلامي  از سوي  تورم اعلامي  رسمي 

قابل اعمال است.

الف( هزينه تشيكل پرونده، تهيه نقشه‌هاي كلي و تفكيكي واحدهاي مسكوني و ساير 
هزينه‌هاي مربوط:

1( عرصه واحدهاي مسكوني در محدوده بافت مسكوني شهرها تا مساحت چهارصد 
)400( مترمربع براي هر پلاك ثبتي به طور مقطوع هفتصدهزار )700،000( ريال.
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از  با مساحت بيش  2( عرصه واحدهاي مسكوني در محدوده بافت مسكوني شهرها 
بر چهارصد  مازاد  ازاء هر مترمربع  به  ثبتي  براي هر پلاك  چهارصد )400( مترمربع 

مترمربع سه هزار )3.000( ريال.

ب( هزينه تشيكل پرونده، تهيه نقشه‌هاي كلي و تفكيكي واحدهاي تجاري ـ خدماتي 
و ساير هزينه‌هاي مربوط:

1( عرصه واحدهاي تجاري ـ خدماتي در محدوده بافت مسكوني شهرها تا مساحت 
پنجاه مترمربع در هر پلاك ثبتي به طور مقطوع هفتصد و پنجاه هزار )750،000( ريال.

2( عرصه واحدهاي تجاري ـ خدماتي در محدوده بافت مسكوني شهرها با مساحت 
بيش از پنجاه مترمربع در هر پلاك ثبتي به ازاء هر مترمربع مازاد بر پنجاه مترمربع 

بيست و پنج هزار )25.000( ريال.
3( هزينه تشيكل پرونده، نقشه‌هاي كلي و تفكيكي عرصه املاك متعلق به دولت، 
سازمان ها و نهادهاي دولتي و عمومي براساس تعرفه‌هاي بند » الف« محاسبه مي‌گردد.

تهيه  و  پرونده  تشيكل  بابت  متقاضيان  از  دريافتي  هزينه  روستاها  محدوده  در  ج( 
براي  تعيين‌شده  هزينه‌هاي   )%50( درصد  پنجاه  معادل  تفكيكي  و  كلي  نقشه‌هاي 

شهرها خواهدبود.

د( هزينه‌هاي امور ثبتي در شهرها براي هر جلد سند ماليكت به مبلغ كيصد و بيست 
و هزار )120.000( ريال تعيين مي‌گردد.

و  كارشناسان  انتخاب  نحوه  و  هيأتها  اختيارات  و  جلسات  تشيكل  نحوه  ماده3(    
خبرگان ثبتي و چگونگي تهيه نقشه تفكيكي و نحوه پرداخت مبالغ و نحوه هزينه آن 
مطابق آئين‌نامه‌اي خواهدبود كه توسط وزارت مسكن و شهرسازي، سازمان ثبت اسناد 
و املاك كشور و بنياد مسكن انقلاب اسلامي حداكثر ظرف مدت دو ماه تهيه و به 

تصويب هيأت وزيران مي‌رسد.
  ماده4( اين قانون از تاريخ تصويب لازم‌الاجراء است.

قانون فوق مشتمل بر چهار ماده و دو تبصره در جلسه علني روز كي شنبه مورخ 
دوم اسفند ماه كيهزار و سيصد و هشتاد و هشت مجلس شوراي اسلامي تصويب و در 
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تاريخ 1388/12/12 به تأييد شوراي نگهبان رسيد. 
- رئيس مجلس شوراي اسلامي ـ علي لاريجاني

- آئين‌نامه اجرايي قانون الحاق موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه 
مسكن ـ مصوب 1388

  ماده1( وزارت راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي حسب مورد موظفند 
براساس ماده )1( قانون الحاق موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه 
مسكن ـ مصوب 1388 ـ كه از اين پس » قانون« ناميده مي‌شود، براي شهرهاي با 
جمعيت كمتر از بيست و پنج هزار نفر و روستاهاي داراي بيست خانوار و بيشتر علاوه 
بر تهيه نقشه كلي، نقشه تفكيكي وضع موجود املاك واقع در محدوده مصوب شهرها 
و روستاهاي مشمول منطبق با وضعيت ثبتي را با اولويت پروژه‌هاي مسكن مهر به 

شرح زير تهيه و به اداره ثبت اسناد و املاك محل ارسال نمايند:
الف( نقشه تفكيكي ملك بايد با مشخصات كاداستر و مختصات )utm( حاوي ابعاد 
و  فاصل  حد  و  اعياني(  وجود  )در صورت  اعيان  و  عرصه  مساحت  و عرض(،  )طول 
و  جامع  يا  هادي  طرح  با  منطبق  و  دارند  مالكانه  تصرف  كه  اشخاصي  مشخصات 
محدوده مصوب روستاها و شهرها را مطابق با وضع محل، با مقياس )1/500( تهيه و 

براي بررسي به اداره ثبت اسناد و املاك محل ارائه شود.
ب( علاوه بر نقشه فوق، بايد نقشه هر قطعه به صورت جداگانه با مقياس )1/250( تهيه 

و به همراه پرونده متقاضي به اداره ثبت اسناد و املاك محل ارسال شود.
ج( نقشه‌هاي يادشده بايد به امضاء نقشه‌بردار )تهيهك‌ننده نقشه( و حسب مورد نماينده 

اداره مسكن و شهرسازي يا نماينده بنياد مسكن انقلاب اسلامي برسد.
  تبصره( نقشه‌هاي فوق نياز به تائيد ساير مراجع ندارد.

به منظور تهيه نقشه تفكيكي وضع موجود در محدوده مصوب شهرها و    ماده2( 
روستاهاي مشمول، اجراي تمهيدات زير الزامي است:

انقلاب اسلامي شهرستان حسب مورد  بنياد مسكن  يا  راه و شهرسازي  ادارات  الف( 
موظفند قبل از شروع عمليات نقشه‌برداري، وضعيت ثبتي ملك را از اداره ثبت اسناد و 
املاك محل استعلام نمايند، اداره يادشده موظف است ظرف كي ماه پاسخ مربوط را 
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تهيه و ارسال نمايد.
تاريخ  نقشه‌برداري،  عمليات  از شروع  قبل  روز  بيست  بايد حداقل  مذكور  مراجع  ب( 
نقشه‌برداري را از طريق آگهي در نشريه محلي يا الصاق آن در معابر و اماكن عمومي 

به اطلاع عموم برسانند.
به  موظف  مشمول،  شهرهاي  شهرداريهاي  و  روستا  و  شهر  اسلامي  شوراهاي  ج( 
انقلاب  مسكن  بنياد  و  شهرسازي  و  راه  ادارات  به  لازم  اطلاعات  ارائه  و  همكاري 

اسلامي و ادارات ثبت اسناد و املاك و مجريان طرح مي‌باشند.
د( تشخيص نوع زمين و عرصه املاك مورد تقاضا واقع در محدوده شهرهاي مشمول 
نقشه‌هاي  ارسال  از  قبل  1366ـ  مصوب  ـ  شهري  زمين  قانون   )12( ماده  براساس 

تفكيكي به اداره ثبت اسناد و املاك محل الزامي است.
  ماده3( ادارات راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي شهرستان حسب مورد 
موظفند پس از ارسال نقشه‌هاي تفكيكي به اداره ثبت اسناد و املاك محل، نمايندگان 
خود را جهت پيگيري تا مرحله صدور و اخذ سند ماليكت به نمايندگي از سوي مالكان 

متصرف، به اداره ثبت اسناد و املاك محل معرفي نمايند.
با  نقشه،  وصول  از  پس  است  موظف  محل  املاك  و  اسناد  ثبت  اداره  ماده4(    
بنياد  و  شهرسازي  و  راه  ادارات  نمايندگان  و  مربوط  نقشه‌بردار  و  نماينده  همكاري 
مسكن انقلاب اسلامي در روستاها ظرف كي ماه و در شهرها ظرف دو ماه نسبت به 
تنظيم صورت مجلس تفكيكي )حاوي حدود، مساحت قطعات و مشخصات اشخاصي 

كه تصرفات مالكانه دارند و نحوه تصرفات موجود( اقدام نمايند.
  تبصره1( املاك مشمول قانون املاكي هستند كه در محدوده مصوب شهرها و 
روستاهاي مشمول براساس طرح هاي هادي يا جامع قرار داشته و براي آنها كاربري 
تعريف شده و منطبق بر طرح هاي مصوب باشد و اطراف آنها حداقل دو متر ديوار توسط 
مالك با رعايت مقررات و ضوابط مربوط احداث شده و تصرفات مالكانه و بلامعارض 
آن حسب مورد به تشخيص ادارات راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي 

احراز شده باشد.
  تبصره2( در صورتكيه نقشه ارسالي اختلاف جزئي مانند شماره پلاك و نام اشخاص 
داراي تصرفات مالكانه و شماره پلاك مجاورين، داشته باشد با موافقت رئيس اداره 
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ابعاد و  ثبت اسناد و املاك محل اصلاحات لازم در نقشه اعمال و چنانچه حدود و 
مساحت قطعات ارائه شده با محل تطبيق نداشته باشد ظرف كي هفته نقشه مربوط 

براي اصلاح به مراجع ياد شده اعاده مي‌شود.
  تبصره3( چنانچه نسبت به قطعه يا قطعاتي كه هنگام نقشه‌برداري كلي محدوده 
مصوب روستا يا شهر به دليل عدم احراز تصرفات مالكانه و يا عدم ايجاد حد فاصل و 
يا موارد ديگر، اقدامي صورت نگرفته باشد، در صورت درخواست صدور سند ماليكت، 
سازمان راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي حسب مورد موظفند پس از 
بررسي در صورت رفع موانع، اراضي مزبور را نقشه‌برداري و پس از درج قطعه در نقشه 
را جهت  پرونده  نقشه و  دارند،  مالكانه  تعيين اشخاصي كه تصرف  و  تفكيكي اصلي 

صدور سند ماليكت به اداره ثبت اسناد و املاك محل ارسال نمايند.
  ماده5( در صورتي كه طبق نقشه ارائه شده، قسمتي از قطعات در طرح تعريض معابر 
قرار گيرد، حدود و مساحت كل ملك با قيد مساحت مقداري كه در تعريض قرار دارد، 

در صورت مجلس تفكيكي و سند ماليكت درج خواهد شد.
  تبصره( املاك، ابنيه و تاسيساتي كه منطبق با طرحهاي مصوب نبوده يا داخل در 
حريم‌هاي قانوني مانند حريم دريا، حريم و بستر رودخانه، خطوط برق فشار قوي و 
راه قرار گرفته‌اند يا در مناطق چهارگانه حفاظت شده تحت مديريت سازمان حفاظت 
رعايت  بدون  تاسيساتي كه  و  ابنيه  املاك،  واقع گرديده‌اند و همچنين  محيط‌زيست 
آئين‌نامه آن  باغها ـ مصوب 1374 ـ و  اراضي زراعي و  اراضي  قانون حفظ  مقررات 
تغيير كاربري يافته و در آنها احداث بنا شده است و يا بر خلاف قانون منع فروش و 
واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر مسكن به شركتهاي تعاوني مسكن و 
ساير اشخاص حقيقي و حقوقي ـ مصوب 1381ـ و آئين‌نامه اجرائي آن نقل و انتقال 
يافته و يا احداث بنا گرديده‌اند از شمول اين آيين‌نامه و مقررات صدور اسناد ماليكت 

مزبور خارج و تابع قوانين خاص خود مي‌باشند.
  ماده6( در هر واحد ثبتي هيأتي سه نفره مركب از رئيس اداره ثبت اسناد و املاك 
محل و حسب مورد، رئيس راه و شهرسازي )براي املاك واقع در شهرها( يا مديربنياد 
از قضات  واقع در روستاها( و كيي  املاك  )براي  انقلاب اسلامي شهرستان  مسكن 
دادگستري به انتخاب رئيس قوه قضائيه تشيكل مي‌شود و به پرونده‌هاي مربوط به 
موارد مندرج در بند )2( ماده )1( قانون در خارج از وقت اداري رسيدگي و رأي مقتضي 
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صادر مي‌نمايد.
  تبصره1( دبيرخانه هيأت و همچنين محل تشيكل جلسات سازمان راه و شهرسازي 

محل خواهد بود.
  تبصره2( دبير هيأت از بين كاركنان سازمان راه و شهرسازي محل توسط رييس 
سازمان انتخاب و منصوب مي‌گردد، دبير هيأت مكلف است آراء صادره را به تفكيك 
دفاتر شهري و روستايي در دفاتر ثبت آرا به ترتيب تاريخ ثبت نموده و به امضاء اعضاء 

هيئت برساند.
  تبصره3( اداره ثبت اسناد و املاك و بنياد مسكن انقلاب اسلامي براي روستاها و 
اداره راه و شهرسازي براي شهرها، آمار مربوط به پرونده‌ها و آرا و اسناد ماليكت صادره 
را در پايان هر ماه مطابق با فرمهاي تهيه شده تائيد و به استان ارسال و مديران كل 
استان پس از تلفيق و تائيد، فرمهاي آماري مشترك را به سازمانهاي مربوط در مركز 

ارسال نمايند.
  ماده7( پس از تهيه و ترسيم نقشه اوليه و تائيد آن و نيز تهيه نقشه قطعات تفكيكي 
و  با محل  نقشه  و گواهي مطابقت  ثبتي  واحد  به  متقاضي  و مدارك  نقشه‌ها  ارائه  و 
سوابق ثبتي و وصول نظريه كميسيون ماده )12( قانون زمين شهري درخصوص نوع 
زمين و عرصه ملك و احراز انطباق با طرحها و كاربريهاي مصوب، مراتب به دبيرخانه 
هيأت ارجاع مي‌شود، دبير هيأت پس از بررسي سوابق و اخذ وضعيت ثبتي ملك مورد 
و  مالكانه،  تصرفات  احراز  درصورت  و  مطرح  يادشده  هيأت  در  را  مراتب  درخواست، 

بلامعارض و بلامنازع متقاضي، بشرح زير رسيدگي و اتخاذ تصميم مي‌گردد:
يا فاقد پلاك  الف( در صورتي كه محدوده مورد عمل درخواست ثبت نشده باشد و 
باشد پس از احراز ملي، موات و دولتي نبودن آن، رأي به تنظيم اظهارنامه بنام متقاضي 

داراي تصرفات مالكانه صادر مي‌گردد.
ب( چنانچه ملك مورد تقاضا تحديد حدود نشده باشد با احراز تصرفات مالكانه متقاضي 

راي به تحديد حدود ملك داده مي‌شود.
اين  استعلامهاي موضوع  اخذ  و  مقررات  ثبتي ملك طبق  ج( درصورتي كه عمليات 
آئين‌نامه خاتمه يافته باشد اعم از اينكه منجر به ثبت در دفتر املاك شده و يا نشده 

باشد، رأي به صدور سند ماليكت قطعه مورد تقاضا صادر خواهد شد.
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د( روستاهايي كه مشمول مقررات اصلاحات ارضي شده و عرصه بافت مسكوني آن 
جزء اراضي زارعين مي‌باشد در صورتي كه درخواست ثبت نشده باشد هيأت، رأي به 
صدور سند ماليكت مورد تصرف به استناد صورتجلسه تفكيكي به نام متقاضي داراي 

تصرفات مالكانه بدون انتشار آگهي نوبتي و تحديدي مي‌نمايد.
  ماده8( در صورتي كه متصرف طبق سوابق ثبتي قادر به ارائه مدارك دال بر ماليكت 
دو  به  موضوع  باشد،  اختلاف  حدود  در  يا  و  اشخاص  تصرف  و  ماليكت  در  يا  نباشد 
كارشناس امور ثبتي )نماينده و نقشه‌بردار( و حسب مورد دو كارشناس سازمان راه و 
شهرسازي )براي شهرها( و دو كارشناس بنياد مسكن انقلاب اسلامي )براي روستاها( 
ارجاع مي‌گردد تا با تحقيقات محلي و ملاحظه مدارك به موضوع رسيدگي و نظريه 
مستدل خود را به هيأت اعلام نمايند. هيأت پس از وصول نظريه كارشناسي با توجه به 
جميع جهات راي مقتضي صادر مي‌نمايد، راي صادره به ذينفع يا طرفين حسب مورد 
ابلاغ مي‌گردد تا در صـورت عدم وصـول اعتراض ظرف بيست روز از تاريـخ ابلاغ، 

نسبت به اجراي آن اقدام شود.
  تبصره1( در صورت نياز به اداي توضيحات بيشتر و دعوت هيأت از نمايندگان ادارات 
راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي شهرستان به نمايندگي از متقاضيان 

موظف به شركت در جلسه هيأت مي‌باشند.
  تبصره2( در صورتي كه عرصه تصرف شده موقوفه باشد و متصرف داراي اجاره‌نامه 
از متولي يا اداره اوقاف باشد، سند ماليكت اعيان به نام او صادر و در غير اينصورت قبلًا 
مراتب به متولي يا اداره اوقاف حسب مورد اعلام تا پس از تنظيم اجاره‌نامه نسبت به 

عمليات نقشه‌برداري و صدور سند ماليكت اعيان اقدام گردد.
يا  دولت  به  متعلق  مورد عمل،  محدوده  و  ملك  كه عرصه  در صورتي  تبصره3(    
نماينده دستگاه صاحب  از  با دعوت  باشد  نهادهاي عمومي  و  و موسسات  سازمان‌ها 

عرصه به موضوع رسيدگي و راي مقتضي صادر مي‌شود.
زمره  در  و  به دولت  متعلق  تبصره4( چنانچه عرصه ملك و محدوده مورد عمل    
اراضي در اختيار يا ملكي سازمان ملي زمين و مسكن باشد، سازمان مذكور نسبت به 
واگذاري و انتقال عرصه به صاحبان مستحدثات و اعيان در صورت احراز شرايط زير 

اقدام مي‌نمايد:
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الف( بناي احداثي )در شهرها( و اعيان شامل مستحدثات و باغ و باغچه )در روستاهاي 
واقع در حريم شهرها( قبل از تاريخ تصويب قانون ايجاد شده و همچنان تا زمان صدور 

راي هيأت، مورد بهره‌برداري و استفاده باشد.
ب( عرصه مورد تصرف با مستحدثات و اعيان موجود در آن تناسب داشته به نحوي كه 
ميزان عرصه مورد تصرف در شهرها از )500( متر مربع و در روستاهاي واقع در حريم 

شهرها از )1000( مترمربع تجاوز ننمايد.
ج( در صورت واجد شرايط بودن متصرف به شرح بند » و« اين تبصره و مشروط به 
مسكوني بودن كاربري ملك براساس طرحهاي مصوب و بهره‌برداري مسكوني از آن، 
با رعايت مقررات اين آئين‌نامه بخصوص تبصره ماده )5( و بندهاي )الف( و )ب( در 
شهرهاي مشمول، عرصه قسمت مسكوني تا )250( مترمربع به قيمت منطقه‌اي و مازاد 
بر آن تا )500( مترمربع به قيمت كارشناسي روز و در روستاهاي واقع در حريم شهرها 
عرصه تا )500( مترمربع مسكوني به قيمت منطقه‌اي و مازاد بر آن تا )1000( مترمربع 

به قيمت كارشناسي روز قابل واگذاري است.
و  غيردولتي  حقوقي  اشخاص  از  يا  شرايط  واجد  غير  متصرف  كه  مواردي  در  د( 
غيرعمومي باشد و همچنين در صورتي كه ملك داراي كاربري غيرمسكوني بوده يا به 
نحو غيرمسكوني از قبيل تجاري، صنعتي و خدماتي مورد استفاده قرار گيرد، با رعايت 
مقررات اين آئين‌نامه بخصوص تبصره ذيل ماده )5( و بندهاي )الف( و )ب( در شهرها 
و روستاهاي مشمول عرصه غيرمسكوني در صورت تناسب عرصه و اعيان و غيرقابل 
تفكيك بودن به قيمت كارشناسي روز محاسبه و با اقساط پنج ساله دريافت مي‌شود 
و در صورت قابل تفكيك بودن قسمت مازاد در اختيار دولت باقي خواهد ماند تا طبق 

مقررات مربوط اقدام شود.
هـ( قيمت كارشناسي روز عرصه موضوع بندهاي )ج( و )د(، بدون در نظر گرفتن ارزش 
افزوده ناشي از اقدامات و سرمايه‌گذاري متصرف، توسط كارشناس رسمي دادگستري 

يا كارشناس قوه قضائيه يا كارشناس نظام مهندسي محاسبه مي‌گردد.
و( شرايط اشخاص متقاضي براي بهره‌مند شدن از مزاياي اين آيين‌نامه به شرح زير 

تعيين مي‌شود:
1( متصرف شخص حقيقي و حداقل داراي )25( سال سن و در صورت تاهل حداقل 
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داراي )20( سال سن باشد.
2( قبل از تاريخ 1388/12/2 در شهر و روستاي محل وقوع زمين، سكونت داشته باشد.

يا نهادهاي  امكانات دولتي  از  تاريخ 1357/11/22  از  بوده و  فاقد واحد مسكوني   )3
عمومي غيردولتي مربوط به تامين مسكن شامل زمين يا واحد مسكوني و تسهيلات 

يارانه‌اي خريد يا ساخت مسكن استفاده نكرده باشد.
اين  اسناد و املاك و هيأت‌هاي موضوع  ادارات ثبت  پرونده در  داراي كي  4( فقط 
آئين‌نامه و موضوع تبصره )71( قانون برنامه دوم توسعه و بند )3( ماده )140( قانون 
برنامه سوم توسعه و بند )2( ماده )133( قانون برنامه چهارم توسعه و موضوع ماده 
از مزاياي  بوده و  اراضي دولتي  به  اسناد و املاك راجع  قانون ثبت  )148( اصلاحي 

مقررات مذكور استفاده ننموده باشد.
با  عرصه  تناسب  و  بنا  قدمت  و  متصرف  متقاضيان  بودن  شرايط  واجد  تشخيص   )5
مستحدثات و اعيان حسب مورد در شهرها به عهده سازمان‌هاي مسكن و شهرسازي 

استان و در روستاها به عهده بنياد مسكن انقلاب اسلامي خواهد بود.
رخ  شكلي  اشتباه  يا  افتاده  قلم  از  سهواً  مطلبي  هيأت‌ها  آراي  در  هرگاه  ماده9(    
صادر  اصلاحي  رأي  بررسي،  از  پس  هيأت  باشد  نشده  اجرا  رأي  چنانچه  داده‌باشد، 
مي‌نمايد در اين صورت دبير هيأت مكلف است مفاد رأي اصلاحي را در دفتر آراء ثبت 
نموده و شماره و تاريخ آن را در ملاحظات رأي قبلي قيد و به امضاء اعضاي هيأت 
رسانده و به واحد ثبتي ابلاغ نمايد و در صورتي كه رأي اجرا شده باشد و همچنين 
در موارد وجود اشتباه در مباني و مستند رأي كه منجر به اصلاح و تغيير ماهوي رأي 
مي‌شود، هيأت مراتب اشتباه را به اداره كل ثبت اسناد و املاك استان منعكس و هيأت 
نظارت ثبت استان در صورت ضرورت با جلب نظر هيأت صادركننده رأي، به موضوع 

رسيدگي و رأي مقتضي صادر مي‌نمايد.
  تبصره1( چنانچه رأي به امضاء اعضاي هيأت رسيده و ثبت دفتر آراء نشده باشد 
و اعضاء هيأت تغيير نموده باشند، امضاء دفتر آراء با ذكر توضيح توسط اعضاي جديد 

هيأت بلامانع است. 
اين خصوص،  آراي هيأت نظارت استان در  به    تبصره2( مرجع تجديدنظر نسبت 

شوراي عالي ثبت مي‌باشد.
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  تبصره3( منظور از اجراي آراي هيأت حسب مورد عبارتست از:
)الف(  بند  املاك مشمول  براي  ثبتي  اظهارنامه  تنظيم  و  ثبت  قبول درخواست  الف( 

ماده )7(.
املاك  براي  مالكانه،  تصرفات  داراي  متقاضي  بنام  حدود  تحديد  عمليات  انجام  ب( 

مشمول بند )ب( ماده )7(.
تصرفات  داراي  متقاضي  بنام  املاك  دفتر  در  ملك  ثبت  و  ماليكت  سند  صدور  ج( 

مالكانه، براي املاك مشمول بند )ج( ماده )7(.
  ماده10( واحدهاي ثبتي موظفند آراي صادره مرتبط به روستا را در اماكن و معابر 
را براي كي نوبت در روزنامه  الصاق و آراي مربوط به شهرها  عمومي همان روستا 
محلي و يا كثيرالانتشار منتشر نمايند و اشخاصي كه نسبت به اصل ملك اعتراض 
دارند از تاريخ الصاق يا انتشار آگهي و اشخاصي كه نسبت به تحديد حدود و حقوق 
ارتفاقي اعتراض دارند از تاريخ تنظيم صورت‌مجلس تحديد حدود، ظرف بيست روز از 
تاريخ الصاق يا انتشار آگهي بايد اعتراض خود را به صورت مكتوب به اداره ثبت محل 
تسليم نمايند و ظرف كي ماه از تاريخ تسليم اعتراض به مرجع ثبتي، دادخواست خود 
را به مرجع ذيصلاح قضايي تقديم و گواهي تقديم دادخواست را به اداره ثبت اسناد 
و املاك تسليم نمايند، رسيدگي به اينگونه اعتراضات در دادگاه خارج از نوبت انجام 
خواهد شد. بديهي است در صورت عدم وصول اعتراض در موعد مقرر و يا تحويل 
با رعايت  ثبتي  اسناد و املاك، عمليات  اداره ثبت  به  گواهي عدم تقديم دادخواست 

مقررات تعقيب خواهد شد.
  تبصره1( تنظيم اظهارنامه ثبتي جهت موارد بند )الف( ماده )7( اين آئين‌نامه نيازي 

به انتشار آگهي نوبتي موضوع ماده )11( قانون ثبت ندارد.
قانون  اجراي  از  قبل  املاك  حدود  يا  اصل  به  نسبت  وارده  اعتراضات  تبصره2(    
يا  و  بوده  فاقد سابقه  كه  ثبت  معترضي  پرونده‌هاي  تكليف  تعيين  »قانون«  براساس 

اعتراض آنها در مراجع قضائي از بين رفته است ـ مصوب 1373ـ اقدام مي‌شود.
  تبصره3( در مورد املاك متعلق به دولت و سازمانها و موسسات و نهادهاي عمومي 
و موقوفات كه رأي هيأت صرفاً با موافقت دستگاه ذيربط صادر مي‌گردد، رأي صادره 

به دستگاه ذيربط ابلاغ مي‌گردد و نياز به الصاق يا انتشار آگهي ندارد.
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  ماده11( سازمان ثبت اسنـاد و املاك كشـور موظف است مقـدمات معرفي اعضاي 
همچنين  آورد  فراهم  را  آئين‌نامه  اين  موضوع  هيأت‌هاي  دبير  و  ثبتـي  و  قضـايي 
وزارت راه و شهرسـازي و بنيـاد مسكن انقـلاب اسـلامي موظفنـد نسبت بـه معـرفي 

اعضـاء خـود اقدام نمايند.
  ماده12( دبير هيأت هر واحد ثبتي موظف است پس از معرفي اعضاي هيأت، ظرف 
بيست روز با دعوت از اعضاء نسبت به تشيكل اولين جلسه هيأت اقدام و مراتب را از 
طريق ثبت استان جهت اطلاع به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور و وزارت راه و 

شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي اعلام نمايد.
  ماده13( جلسات هيأت‌ها در هر ماه از چهار الي دوازده جلسه و خارج از وقت اداري 

تشيكل مي‌شود و به پرونده‌هاي تشيكل شده به ترتيب نوبت رسيدگي مي‌شود.
  ماده14( به منظور نظارت بر اجراي قانون و آيين‌نامه اجرايي آن هيأتي مركب از 
سه نفر از معاونان مربوط و سه نفر از مديران كل ستادي و سه نفر از كارشناسان به 
انتخاب رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشور و وزير راه و شهرسازي و رئيس بنياد 
مسكن انقلاب اسلامي در محل معاونت امور املاك سازمان ثبت اسناد و املاك كشور 
نظارت  اعمال  مركزي« ضمن  »هيأت  عنوان  تحت  مذكور  هيأت  مي‌گردد،  تشيكل 
يا  به اعزام گروه  ارائه طريق، نسبت  ابهامات و  و پيگيري موضوعات مربوط به رفع 

گروه‌هاي بازرسي اقدام مي‌نمايد.
  ماده15( چنانچه در اجراي تبصره )71( قانون برنامه دوم توسعه و مواد )140( و 
)133( قانون برنامه سوم و چهارم توسعه اقداماتي انجام شده باشد ادامه عمليات به 

موجب قانون و اين آيين‌نامه صورت مي‌گيرد.
  تبصره1( چنانچه پس از تهيه و تأييد نقشه تفكيكي، روستاي مورد عمل به شهر 
تبديل گردد، عمليات ثبتي با رعايت مقررات اين آيين‌نامه براي شهرهاي با جمعيت 

كمتر از بيست و پنج هزار نفر تا صدور سند ماليكت ادامه خواهد يافت.
  تبصره2( چنانچه پس از تهيه و تأييد نقشه‌هاي تفكيكي، جمعيت شهر مورد عمل 
قطعات  براي  صرفاً  ثبتي  عمليات  يابد،  افزايش  نفر  هزار  پنج  و  بيست  از  بيش  به 

نقشه‌برداري شده تا صدور سند ماليكت ادامه خواهد يافت.
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  ماده16( هزينه‌هاي كارشناسي موضوع مواد )4( و )8( و حق‌الزحمه اعضاء هيأت‌ها 
و هيأت مركزي و بازرسان اعزامي و هزينه‌هاي تشيكل پرونده و تهيه نقشه‌هاي كلي 
و تفكيكي و ساير هزينه‌هاي مرتبط مطابق تعرفه مندرج در قانون حسب مورد توسط 
اداره ثبت اسناد و املاك و اداره راه و شهرسازي )به عامليت از سازمان ملي زمين و 
مسكن براي شهرها( و بنياد مسكن انقلاب اسلامي )براي روستاها( از متقاضيان اخذ و 
به حساب مخصوصي كه دستگاههاي مجري مذكور به همين منظور افتتاح مي‌نمايند 
 )2( ماده  )د(  و  )ج(  )الف(، )ب(،  بندهاي  در  مندرج  تعرفه هزينه‌هاي  واريز مي‌گردد. 
قانون در سال‌هاي آتي متناسب با نرخ رسمي تورم اعلامي بانك مركزي جمهوري 
اسلامي ايران توسط مجريان )وزارت راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي 

و سازمان ثبت اسناد و املاك كشور( افزايش ميي‌ابد.
  ماده17( سازمان ثبت اسناد و املاك كشور از وجوه واريزي متقاضيان به حساب 
و  ثبت  رئيس  امضاي  با  را  كارشناس  هزينه  ماه  سه  هر  پايان  در  خود  مخصوص 
ذيحساب يا عامل ذيحساب پرداخت مي‌نمايد، بقيه وجوه غيرقابل پرداخت بوده و به 
حساب متمركز سازمان مذكور واريز و به تناسب اقدامات انجام شده به واحدهاي ثبتي 

اعاده خواهد شد.
  تبصره1( نحوه و ميزان وجوه پرداختي از محل تعرفه تعيين شده براي اين ماده از 
محل حساب مخصوص متعلق به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور طبق دستورالعملي 

است كه به تصويب رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشور خواهد رسيد.
  تبصره2( برداشت از حساب مخصوص سازمان ثبت اسناد و املاك كشور در مركز، 
حسب تشخيص رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشور با امضاء معاون توسعه نيروي 
انساني و پشتيباني و كيي از اعضاي هيأت مركزي موضوع ماده )14( كه توسط رئيس 

سازمان ثبت اسناد و املاك كشور انتخاب مي‌شود مجاز خواهد بود.
  ماده18( وجوه مأخوذه واريز شده به حساب مخصوص سازمان‌هاي راه و شهرسازي 
استان‌ها )به عامليت از سازمان ملي زمين و مسكن براي املاك واقع در شهرها( و بنياد 
پرونده،  بابت هزينه تشيكل  )براي املاك واقع در روستاها(  انقلاب اسلامي  مسكن 
تهيه نقشه‌هاي كلي و تفكيكي و ساير هزينه‌هاي مرتبط مطابق بندهاي »الف«، »ب« 
و »ج« ماده )2( قانون، حسب مورد براساس برنامه و دستورالعمل سازمان ملي زمين و 
مسكن و آيين‌نامه‌هاي مندرج در قانون اساسنامه بنياد مسكن انقلاب اسلامي پرداخت 
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و مصرف مي‌گردد.
  ماده19( در رابطه با املاك واقع در روستاها كه اسناد ماليكت آن طي برنامه‌هاي 
گذشته صادر، و در همان زمان متقاضي بطور كامل نسبت به پرداخت هزينه‌هاي مربوط 
به بنياد مسكن انقلاب اسلامي و اداره ثبت اسناد و املاك اقدام نموده باشد هر چند 
متقاضي در زمان اجراي اين آيين‌نامه جهت دريافت سند مراجعه نمايد، ملاك تحويل 
سند همان هزينه‌هاي پرداختي است، در صورتكيه متقاضي تنها بخشي از هزينه‌هاي 
مربوط را پرداخت نموده باشد مابه‌التفاوت هزينه‌ها متناسب با درصد باقيمانده مطابق 

قانون و اين آيين‌نامه محاسبه و به هنگام تحويل سند از متقاضي دريافت مي‌گردد.
 ماده20( وزارت راه و شهرسازي مجاز است اختيارات اجرايي خود در زمينه اجراي 

قانون و اين آيين‌نامه، به بنياد مسكن انقلاب اسلامي تفويض نمايد.
  ماده21( پس از صدور سند ماليكت در اجراي قانون و اين آيين‌نامه هرگونه افراز و 

تفكيك و ساير عمليات ثبتي بعدي مشمول قانون و اين آيين‌نامه نخواهد بود.
اين تصـويب‌نامه در تاريخ 1390/4/21 به تأييد مقام محترم رياست جمهوري رسيده 

است. 
 

معاون اول رئيس‎ جمهور ـ محمدرضا رحيمي 





قانـون حمایـت از احیـاء، بهسـازی و نوسـازی 
شـهری ناکارآمـد  و  فرسـوده  بافت هـای 
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قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده وناکارآمد 
شهری

  ماده1( به منظور ایجاد وحدت رویه در فرایند احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های 
فرسوده وناکارآمد شهری و تعیین محدوده های مورد حمایت این قانون اقداماتی به 

شرح ذیل صورت می‌پذیرد:

  ماده2( اصطلاحات و تعاریفی که در این قانون به کار رفته است دارای معانی ذیل 
است:

الف( بافت های فرسوده و ناکار آمد شهری، مناطقی از شهراست که در طی سالیان 
مستحدثات،  ابنیه،   زیربنائی،  روبنائی،  تأسیسات  از  اعم  آن  متشکله  عناصر  گذشته 
خیابان ها و دسترسی ها، دچار فرسودگی و ناکارآمدی شده وساکنان آن از مشکلات 

متعدد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی وکالبدی رنج می برند.
ب( نقشه محدوده بافت های فرسوده وناکار آمدشهری، نقشه ای است که بر اساس 
و  راه  وزارت  توسط  ایران  معماری  و  شهرسازی  عالی  شورای  مصوب  شاخص‌های 
شهرسازی )سازمان عمران و بهسازی شهری ایران( و یا شهرداری‌ها تهیه و به تصویب 
کمیسیون‌های موضوع ماده )5( قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ایران 

رسیده یا می‌رسد.
ج( طرح‌های احیاء، بهسازی و نوسازی، طرح‌هایی هستند که در چارچوب طرح‌های 
توسعه شهری )اعم از جامع و تفصیلی( به منظور اجراء برنامه‌های احیاء، بهسازی و 
نوسازی شهری با رعایت اصول شهرسازی، فنی و معماری تهیه می‌شود. این طرح‌ها در 
برگیرنده کاربری‌های جدید و مورد نیاز محدوده معینی ازبافت‌های فرسوده و ناکارآمد 
شهری بوده واجراء آن‌ها متضمن تأمین خدمات عمومی و زیرساخت‌های شهری از 
شهری،  خدمات  و  عمران  پروژه‌های  آن‌ها،  وبدنه  معابر  دسترسی،  شبکه‌های  قبیل 
فضای سبز و غیره است که متکی بر ضوابط شهرسازی و معماری ایرانی– اسلامی و 

بومی هر منطقه می‌باشد.
مشخص  را  دارنده  سهم  که  است  پروژه  کل  ارزش  از  حق‌السهمی  پروژه،  سهام  د( 

می کند.
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  ماده3( طرح‌های یاد شده در بند )ج( ماده )2( توسط وزارت راه وشهر سازی)سازمان 
به تصویب  نوبت  از  یا شهرداری‌ها تهیه و خارج  ایران( و  عمران و بهسازی شهری 
کمیسیون‌های موضوع ماده )5( قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ایران 

می‌رسد.
  ماده4( مجریان طرح‌های احیاء، بهسازی ونوسازی )وزارت مسکن و شهرسازی و 
شهرداری‌ها( می‌توانند قسمتی از اختیارات خودرا به شرکت‌ها و یا سازمان‌های وابسته 
به خود ویا اشخاص حقیقی و حقوقی غیردولتی صاحب صلاحیت فنی، مالی و اجرائی 
واگذار نمایند. صلاحیت اشخاص حقیقی و حقوقی را وزارت راه و شهرسازی )سازمان 

عمران وبهسازی شهری ایران( تعیین می‌نماید.
  ماده5( وزارت کشور )سازمان مدیریت بحران کشور( مکلف است برای جلوگیری از 
خسارات ناشی از حوادث غیرمترقبه در بافت‌های فرسوده و ناکارآمد پیشگیری لازم را 

با اولویت بافت‌های مذکور به‌عمل آورد.
  ماده6( به منظورجلب مشارکت حداکثری مالکان و ساکنان محدوده طرح‌های احیاء، 
بهسازی و نوسازی، حسب مورد ازسوی مجری طرح، محدوده اجرائی طرح‌های مصوب 
به نحو مطلوب و مناسب به ساکنان و مالکان اطلاع‌رسانی می‌شود و با همکاری آن‌ها 
ودیگرحقوق  ابنیه  اراضی،  روز  قیمت  تعیین  و  ارزیابی  به  نسبت  توافق  برای حصول 
قانونی افراد در وضعیت موجود به علاوه پانزده درصد )15%( ازطریق هیأت سه‌نفره 
یا صاحـب حق، یک‌نفر  انتـخاب مـالک  به  نفر  کارشناسان رسمی دادگستری )یک 
به انتخاب مجری طرح و یک نفرمرضی‌الطرفین( اقدام می‌گردد.هزینه‌های ارزیابی به 

عنوان جزئی ازهزینه‌های اجرا پروژه محسوب شده و به عهده مجری طرح است.
  ماده7( در صورتی که تعدادی از مالکان املاک واقع در پروژه‌های اجرائی مصوب 
تمایلی به مشارکت نداشته باشند و ملک آنها مانع اجراء طرح باشد سهم آنها براساس 
ارزش تقویم شده  به عنوان قیمت پایه در صورت وجود وجه ملزم شرعی از طریق 
مزایده به فروش رسیده و به آنان پرداخت می‌شود. برنده مزایده به نسبت سهام مالک، 
در مشارکت با مجری طرح جایگزین مالک اول می‌گردد. درصورت استنکاف مالکان 
املاک مذکور ازمشارکت و یا عدم واگذاری سهام به هردلیل ازطریق مزایده، مجری 
طرح باید راساً یا از طریق جلب سرمایه‌های سرمایه‌گذاران متقاضی مشارکت، نسبت 
به خرید یا تملک املاک مزبوراقدام نماید. در صورت مجهول‌المالک بودن بعضی از 
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املاک واقع درپروژه‌های اجرائی فوق با اذن ولی فقیه از طریق مزایده اقدام می‌شودو 
وجوه حاصل در اختیار ولی‌فقیه قرار می‌گیرد تا مطابق نظرایشان عمل شود.

  تبصره1( اقدامات مربوط به تملک املاک موضوع این ماده صرفاً از طریق مجری 
نحوه  قانونی  در لایحه  مغایر  غیر  احکام  همچنین  و  قانون  این  احکام  وفق  و  طرح 
خرید املاک واراضی برای اجراء برنامه های عمومی، عمرانی و نظامی دولت مصوب 
نیاز  مورد  اراضی  و  املاک  ابنیه،  تقویم  نحوه  وقانون  انقلاب  شورای   1358/11/17
مانع  اقدام  این  می‌پذیرد.  صورت  بعدی  مصوب1370/8/28واصلاحات  شهرداری‌ها 
ازمراجعه ذینفع حداکثر ظرف بیست روز از ابلاغ واقعی به مراجع قضائی و همچنین 

مانع اجراء عملیات نخواهد بود.
  تبصره2( طرق مختلف تأمین منابع مالی اجراء این ماده وسایر مفاد قانون اعم از 
راه‌اندازی نهادهای تأمین سرمایه، انتشار اوراق مشارکت، جلب مشارکت سرمایه‌گذار 
راه‌اندازی  و  غیردولتی  سرمایه‌گذاری  توسعه  صندوق‌های  ایجاد  داخلی،  یا  خارجی 
شرکت‌های سهام پروژه غیردولتی و نظایر آن به موجب آئین نامه‌ای است که توسط 
وزارت خانه‌های مسکن وشهر سازی،کشور و اموراقتصادی ودارائی حداکثر ظرف سه 
ماه پس ازتصویب این قانون درچارچـوب قـوانین بودجه وبرنامه توسعه، تنظیم می‌شود 
و به تصویب هیأت‌وزیران می‌رسد ایجاد صندوق‌های توسعه سرمایه‌گذاری دولتی و 
اسلامی  تصویب مجلس شورای  به  منوط  دولتی  پروژه  راه‌اندازی شرکت‌های سهام 

است.
فرآیند  در  تسریع  و  وسازندگان  سرمایه‌گذاران  مالکان،  تشویق  منظور  به  ماده8(    
واراضی  املاک  قانون،کلیه  این  موضوع  مصوب  طرح‌های  ونوسازی  بهسازی  احیاء، 
واقع درپروژه‌های اجرائی طرح‌های یاد شده وهمچنین سایر ابنیه و اراضی واقع درسایر 
نقاط محدوه بافت‌های فرسوده وناکارآمد شهری با کاربری مسکونی از حیث عوارض 
صدور پروانه ساختمانی وتراکم، مشمول ماده )16( قانون ساماندهی و حمایت ازتولید 
وعرضه مسکن مصوب سال 1387 می‌شود و در خصوص سایر کاربری‌ها، شهرداری‌ها 
مکلفند نسبت به تقسیط و یا مشارکت در پروژه‌ها، به ازاء بهای عوارض متعلقه و یا 
موکول نمودن پرداخت عوارض به پایان عملیات ساخت و ساز و دریافت آن بر اساس 
بهای روز، حسب مورد اقدام نمایند. مجری طرح می‌تواند درمقابل عوارض ومطالبات 
شهرداری نسبت به واگذاری بخشی از فضاهای احداثی طرح اقدام و یا با انجام خدمات 
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موردنیازطرح باشهرداری نهایی تر نماید. 
  ماده9( به منظورحل وفصل اختلافات ومشکلات مربوط به املاک و اراضی واقع 
ومجهول  بلاصاحب  سند،  ازفاقد  اعم  نوسازی  و  بهسازی  احیاء،  درطرح‌های مصوب 
المالک وسایراختلافات وتعیین تکلیف وضعیت این گونه املاک، وفق ضوابط و مقررات 
مربوط، هیأتی مرکب از یک نفراز قضات با تجربه دادگستری به انتخاب رئیس قوه 
قضائیه، رئیس اداره ثبت اسناد و املاک محل یانماینده وی ویک نفر به نمایندگی از 
سوی سازمان مسکن و شهرسازی استان دراداره ثبت اسناد و املاک محل تشکیل و با 
رعایت ضوابط و مقررات مورد عمل نسبت به موضوع  رسیدگی و با رأی قاضی عضو 

هیأت اتخاذ تصمیم خواهند نمود.   
رأی صادره توسط قاضی ظرف بیست‌روز پس از ابلاغ درمحاکم دادگستری قابل 

تجدیدنظر ورأی دادگاه تجدید نظر قطعی است.
ادارات ثبت اسناد و املاک مکلفند درمحدوده طرح‌های احیاء، بهسازی    ماده10( 
و نوسازی  با رعایت حقوق مالکانه اشخاص، عملیات ثبتی لازم را جهت حذف معابر 
موجود، تجمیع، تفکیک و افراز اراضی و املاک و مستحدثات واقع در طرح‌های احیاء، 
بهسازی و نوسازی مصوب با اولویت و حداکثر ظرف مدت دو ماه پس از درخواست 

مجری به انجام رسانند. 
توافق  با صورتجلسه  تجمیعی صرفاً  پروژه‌های  در  تبصره( شهرداری‌ها می‌توانند    
مالکین  نسبت به صدور پروانه ساخت اقدام نمایند، در هر صورت صدور پایان‌کار منوط 

به ارائه سند ثبتی است.
  ماده11( به منظور تأمین سرانه‌ها و زیرساخت‌های لازم در طرح‌های مصوب احیاء، 
بهسازی ونوسازی حق‌الامتیاز آب، برق، گاز، تلفن و نظایر آن در این محدوده‌ها پس از 
نوسازی محفوظ است و دستگاه‌های ذیربط موظفند نسبت به برقراری وتأمین خدمات 

مورد نیاز اقدام نمایند.
  ماده12( دولت می‌تواند هزینه‌های بخش‌های غیردولتی به منظور تأمین خدمات 
وفضاهای عمومی فرهنگی، گردشگری، آموزشی، مذهبی و ورزشی درمناطق یاد شده 

را جزء هزینه‌های قابل قبول مالیاتی مؤدیان محسوب نماید.
  ماده13( دولت مجاز است سالانه ده‌هزارمیلیارد ریال جهت احیاء، بهسازی و نوسازی 
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بافت‌های فرسوده شهری دربودجه سنواتی کل کشور پیش‌بینی و درج نماید.
اعتبارات  درچهارچوب  موظفند  استان‌ها  توسعه  و  ریزی  برنامه  شورای  ماده14(    
موضوع ماده )13( این قانون اعتبارات مورد نیاز را برای ساخت فضاها و ساختمان‌های 
دستگاه‌های  اعتبار  ازمحل  فرسوده  بافت‌های  مصوب  درمحدوده  خدماتی  و  عمومی 

ذیربط با اولویت تأمین نمایند.
  ماده15( بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران موظف است حداقل بیست و پنج 
درصد)25%( تسهیلات بانکی ارزان قیمت تخصیصی به بخش مسکن را به امر احداث 

ونوسازی مسکن واحیاء، بهسازی و نوسازی بافتهای فرسوده شهری اختصاص دهد.
  ماده16( وزارت راه و شهرسازی )سازمان عمران و بهسازی شهری ایران( مکلف است 
با همکاری وزارت کشور، سازمان میراث فرهنگی و گردشگری کشور و شورای‌عالی 
استان‌ها به منظورجلب همکاری و مشارکت کلیه دستگاه‌های اجرائی ذیربط در فرایند 
احیاء، بهسازی ونوسازی بافت‌های فرسوده و ناکارآمد و درجهت راهبری و مدیریت 
یکپارچه وایجاد وحدت رویه کلیه عوامل مرتبط در سطح ملی و محلی و استفاده از 
امکانات و منابع موجودحداکثر ظرف شش ماه پس از تصویب این قانون نسبت به تهیه 
وتدوین سند ملی راهبردی احیاء ،بهسازی و نوسازی و  توانمندسازی بافت‌های فرسوده 
و ناکارآمد شهری بارویکرد ضوابط شهر سازی معماری ایرانی– اسلامی اقدام و برای 

تصویب به هیأت وزیران ارائه نماید.
  ماده17( در اجراءکلیه مفاد این قانون رعایت اجراء اصل)83( قانون اساسی و موازین 

شرعی مربوط به وقف الزامی است. 
قانون فوق مشتمل برهفده ماده وشش تبصره در جلسه علنی روزیکشنبه مورخ 
دوازدهم دی ماه یکهزار وسیصدوهشتادونه مجلس شورای اسلامی تصویب ودر تاریخ 

1389/10/29 به تأیید شورای نگهبان رسید.  





آئین نامه اجرایی تبصره 2 ماده 7 قانون حمایت از 
احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری
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و  بهسازی  احیاء،  از  حمایت  قانون   4 ماده 
شهری ناکارآمد  و  فرسوده  بافت های  نوسازی 
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دستورالعمل ارزیابی صلاحیت اشخاص
ماده 4 قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و 

ناکارآمد شهری
فرسوده  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  احياء،  از  قانون حمایت   4 ماده  اجرای  در 
 ،1389/10/12 مورخ  ایران  اسلامی  شورای  مجلس  مصوب  شهری،  ناکارآمد  و 
نحوه ارزیابی صلاحیت فني، مالي و اجرايي اشخاص حقیقی و حقوقی به منظور به 
عهده گرفتن قسمتی از اختیارات مجریان طرح های احیاء، بهسازی و نوسازی )وزارت 

راه و شهرسازي و شهرداري ها( به شرح دستورالعمل پیوست ابلاغ می گردد:

  ماده 1( تعاریف 
اصطلاحات و مفاهیمی بر اساس تعابیر ذیل در این دستورالعمل بکار رفته است:

الف( محدوده های هدف بازآفرینی شهری: 
نیازمند احیاء، بهسازی و نوسازی واقع در محدوده تاریخی شهرها،  محدوده‌هاي 
پهنه‌های نابسامان میانی شهرها که حاصل ساخت‌و‌ساز دهه‌های اخیر هستند، پهنه‌های 
شهری با پیشینة روستایی که در اثر گسترش بی‌رویة شهرها در عرصة کنونی شهر 
ادغام شده‌اند و سكونت‌گاه‌هاي غیررسمی که در محدوده ی شهرها قرار دارند، هدف 

برنامه‌های احیاء، بهسازی و نوسازی شهری می‌باشد. که در آنها عمدتاً:
  درآمد سرانة ساکنان کمتر از میانگین شهر و نرخ بیکاری بالاتر از آن است؛

  واحدهای مسکونی کم‌دوام و تراکم نفر در واحد مسکونی بالاتر از میانگین شهری 
است و دچار مشکلات محیط زیستی بسیار می باشند؛

  میزان برخورداری و دسترسی ساکنان به خدمات شهری و وضعیت زيرساخت‌هاي 
شهری نامناسب است؛

  بالا بودن ناهنجاري‌هاي اجتماعي و زمینة بروز آن نسبت به میانگین شهری مشهود 
است؛

هویت تاریخی و فرهنگی مورد بی‌توجهی قرار گرفته، شأن و منزلت اجتماعی در 
این نواحی کاهش یافته و این مسأله منجر به جایگزینی سایر اقشار گردیده است.

این محدوده ها شامل بافت های تاریخی، بافت های ناکارآمد میانی، روستاهای 
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سکونتگاه های  و  شهری  )ناهمگون(  نامتجانس  شهر،کاربری های  به  شده  الحاق 
غیررسمی را شامل می شود. که توسط شرکت مادرتخصصی عمران و بهسازی شهری 

ایران تعیین و به تصویب مراجع ذیربط می رسد.
ب( طرح هاي احياء، بهسازی و نوسازی: 

طرح هایی هستند که به منظور تحقق چشم انداز و اهداف سند ملی راهبردی احیاء، 
اساس  بر  ناکارآمد شهری،  و  فرسوده  بافت های  توانمندسازی  و  نوسازی  و  بهسازی 
تقاضای واقعی ساکنان و به فراخور ویژگی‌های اقتصادی، اجتماعی و کالبدی به‌منظور 
بهبود کیفیت زندگی، تقویت و ارتقای هویت محدوده‌ها و محله‌های هدف تهیه می شود. 
در این طرح ها با اجتناب از برنامه ریزی و طراحی مداخلات گسترده که منجر به از 
هم گسیختگی بافت کالبدی، اجتماعی و اقتصادی محلات و جابجایی گسترده ساکنان 
محدوده های هدف شود، سیاست گذاری و برنامه ریزی برای محدوده ها و محله های 
هدف با رویکرد شهرنگر صورت می گیرد و نیازهای ساکنان بر اساس تقاضای واقعی 
و اولویت بندی آنها احصاء و با رویکرد برنامه ریزی مشارکتی، برنامه توسعه محدوده ها 

و محلات هدف تهیه می شود.
پ( اشخاص حقیقی و حقوقی موضوع ماده 4 )کارگزار(: 

اشخاص حقیقی و حقوقی غیر دولتی که پس از تعیین صلاحیت به موجب مفاد 
و  راهبردها  اصول،  اهداف،  تحقق  منظور  به  را  این دستورالعمل وظایف محول شده 
سیاست های سند ملی راهبردی احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد 

شهری با همکاری نهادهای محلی به عهده می گیرند. این اشخاص عبارتند از:
  اشخاص حقوقی غیر دولتی: 

و  سازمان ها  وزارتخانه ها،  از  اعم  دولت  سهام  که  نهادهایی  و  موسسات  شرکت ها، 
شرکت های دولتی در آنها 50 درصد و کمتر باشد. 

  اشخاص حقیقی غیردولتی:
و  موسسات  وزارتخانه ها،  از  اعم  دولت  با  استخدامی  رابطه  گونه  هیچ  که  افرادی 
شرکت های دولتی و شهرداری ها و شرکت های تابعه آن نداشته و در حال حاضر شاغل 

در دستگاه های مزبور نباشند.
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ت( صلاحیت: 
عبارت از توانایی مدیریت امور اجتماعی؛ توانمند سازی، مالی - اقتصادی، فنی و 

اجرایی مطابق معیارهای تدوین شده در این دستورالعمل است. 
ث( دستگاه ارزیابی کننده: 

و  راه  وزارت  به  وابسته  ایران،  شهری  بهسازی  و  عمران  تخصصی  مادر  شرکت 
شهرسازی می باشد.
ج( رتبه صلاحیت: 

عددی است که بیانگر توانایی و مهارت کارگزار و حدود وظایف و اختیارات قابل 
تعیین  این دستورالعمل می باشد و مطابق ماده 4  انجام موضوع  به وی در  واگذاری 

می شود.  
چ( گواهی صلاحیت: 

گواهی نامه ای که توسط دستگاه ارزیابی کننده به متقاضی واجد شرایط در چارچوب 
این دستورالعمل و با اعتبار یک ساله  )از زمان صدور(، اعطا می شود.

  ماده 2( حدود وظایف 
مجموعه وظایفی را شامل می شود که شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی 
شهری ایران و یا شهرداری ها می توانند به اشخاص دارای صلاحیت واگذار نمایند. 
نیاز محدوده ها و  با   متناسب  نیز  و  رتبه صلاحیت اشخاص  با  متناسب  این وظایف 

محله های هدف در سه بخش به شرح زیر تقسیم می شود:
الف( وظایف اجتماعی – توانمندسازی:

1( ظرفیت سازی برای شکل گیری نهادهای محلی اعم از نهادهای مردمی و سازندگان 
محلی.

2( مدیریت کلیه امور مربوط به آموزش، ترویج و اطلاع رسانی، آگاهی بخشی حقوق 
شهروندی، تهیه پیوست های اجتماعی، اقتصادی، محیط زیستی و فنی پروژه ها.

تعریف  و  مختلف  مقیاس های  در  طرح  تهیه  مدیریت  و  راهبری  مستندسازی؛   )3
و  ذینفعان  تمامی  مشارکت  جلب  و  توسعه  محرک  و  الگوسازی  مختلف  پروژه های 

ذی نفوذان در اجرای طرح.
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ب( فنی و مدیریت اجرا: 
مدیریت کلیه امور مربوط به پیمان سپاری، نظارت بر ساخت و سازهای واقع در 
ساخت و ساز  با  مرتبط  فرآیند های  هدایت  و  طراحی  محله های هدف،  و  محدوده ها 
)صدور پروانه، تجمیع، بخشودگی و ...(، بررسی صورت وضعیت های اجرایی و پایش 

اقدامات انجام شده است.
پ( وظایف مالی- اقتصادی و حقوقی:

مدیریت کلیه امور مربوط به تأمین و تجهیزمنابع مالی، بازاریابی و مدیریت فروش 
املاک و مستغلات، انجام مطالعات ارزیابی های اقتصادی و بازار سنجی پروژه ها و 

انجام امور ثبتی، حقوقی و املاک را دربر می گیرد.

  ماده 3( نحوه نظارت بر اقدامات 
بر اساس دستورالعمل اجرایی طبق تبصره 4 این آیین نامه اجرا می شود.

  ماده 4( تعیین صلاحیت اشخاص حقیقی و حقوقی 
معیارهای تعیین صلاحیت اشخاص حقیقی و حقوقی عبارتند از:

الف( توانایی فنی و تخصصی
ب( توانایی اجرایی و مدیریتی

پ( توانایی مالی، سرمایه گذاری و تجهیز منابع
ت( دارا بودن ساختار تشکیلاتی و سازمان اجرایی

ث( سوابق مرتبط
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رتبه بندی کارگزاران 

پایه 1پایه 2پایه 3پایه 4پایه 5صلاحیت قابل اخذ

100-8080-7070-6060-5050-40امتیازهای کسب شده

حداقل امتیاز مورد نیاز جهت اخذ صلاحیت 40 امتیاز است.
  تبصره1( سقف ریالی قراردادهای سالانه کارگزاران در هر پایه به شرح ذیل می  باشد:

پایه 5 : تا 2.5  میلیارد ریال
پایه 4 : تا 5 میلیارد ریال
پایه 3 : تا 7 میلیارد ریال
پایه 2: تا 15 میلیارد ریال

پایه 1 :تا 15 میلیارد ریال و بالاتر
حداکثر پایه قابل احراز برای متقاضیان حقیقی، پایه )4( می باشد.

 ماده 5( ساز و کار ارزیابی صلاحیت
تایید نهایی امتیازات اشخاص حقوقی توسط کمیته ارزیابی و تعیین صلاحیت ستادی 

و استانی متشکل از اعضاء زیر صورت می پذیرد:
الف( کمیته ستادی:

1( معاونت فنی و نظارت سازمان )رئیس کمیته( 
2( مدیرکل دفتر راهبری و هدایت طرح های بازآفرینی )دبیر کمیته(

3( مدیر کل دفتر  طرح، برنامه و بودجه  
4( مدیر کل دفتر مطالعات کاربردی و امور ترویجی 

5( مدیر کل  املاک و امور حقوقی 
کمیته ستادی علاوه بر ارزیابی موردی و خاص  متقاضیان پایه یک، وظیفه نظارت 
بر حسن اجرای امور در کمیته های استانی را به عهده دارد. در هر صورت تشکیل 
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استانی  کمیته  دبیرخانه  عهده  به  آنها  به  پاسخگویی  و  متقاضیان  پرونده های  تمامی 
خواهد بود.

ب( کمیته استانی: 
  مدیرکل راه و شهرسازی )رئیس کمیته( 

  رئیس اداره عمران و بهسازی شهری )عضو و دبیر کمیته( 
  مدیرکل دفتر فنی استانداری 

  نماینده ستاد شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری ایران )در رده مدیر 
کلی-عضو کمیته( 

  تبصره2( حضور مدیر حراست در جلسات کمیته استانی به عنوان ناظر بدون حق 
رأی الزامی می باشد.

  تبصره3( تصمیمات کمیته ستادی و استانی با اکثریت آراء اتخاذ می شود و جلسه با 
حضور حداقل دو عضو کمیته اعضاء رسمیت خواهد داشت.

استانی  و  ستادی  کمیته های  اداره  و  تشکیل  نحوه  اجرایی  دستورالعمل  تبصره4(    
ظرف مدت یکماه تهیه و به تصویب هیات مدیره سازمان خواهد رسید. 

اشخاص حقوقی فعال در محدوده ها و محله های هدف برنامه های بازآفرینی پایدار 
احیاء،  از  حمایت  قانون  در  موجود  ظرفیت های  از  استفاده  به  نیاز  در صورت  شهری 
بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری، لازم است وضعیت خود را با 

شرایط این دستور العمل تطبیق داده و گواهی نامه صلاحیت دریافت نمایند.
اعطای گواهی صلاحیت، هیچ گونه تعهدی برای مجریان )وزارت راه و شهرسازی و 
شهرداری ها( ایجاد نخواهد کرد و مجریان طرح ها می توانند با رعایت قوانین و مقررات 
مربوط قسمتی از اختیارات خود را به اشخاص موضوع این دستور العمل واگذار نمایند. 
تعیین  و  ارزیابی  کمیته  پیشنهاد  با  دستورالعمل  این  در  اصلاح  هرگونه  تبصره5(    
صلاحیت ستادی و با تصویب هیات مدیره شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی 

شهری ایران، خواهد بود .  
این دستورالعمل در 5 ماده و 5 تبصره در جلسه مورخ ....../....../1393 هیأت مدیره 
شرکت عمران و بهسازی شهری ایران به تصویب رسید و از تاریخ مذکور لازم الاجرا است. 
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مجموعـــه قوانیـــن و 
مقـــررات بازآفرینـــی 
شـــهری پایـــدار

قوانین، آیین نامه ها،  بخش نامه ها و 
دستورالعمل های  بهسازی، نوسازی 
و توانمندسازی بافت های هدف  

وزارت راه و شهرسازی
شرکت عمران و بهسازی شهری ایران

)مادر تخصصی(


