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 نمودار نوشت

مســـکن همـــواره یکـــی از مهم‌تریـــن 
موضوعاتی بوده است که هم در وعده‌های 
انتخاباتی نامزدهای ریاســـت‌جمهوری از 
وزن و جایـــگاه بالایی برخوردار بوده و هم 
در ارائه گزارش عملکرد دولت‌های مختلف 
سهم قابل‌توجهی دارد. چنانچه هم قانون 
اساســـی کشـــور به صراحت بـــر اهمیت 
آن تاکید داشـــته و هم قوانین پنج‌ســـاله 
توسعه همواره با دقت و به‌صورت کمی به 
این موضوع پرداخته‌انـــد. دولت یازدهم 
و دوازدهم و مشـــخصا عباس آخوندی در 
کسوت وزیر راه و شهرسازی این دولت‌ها نیز به‌عنوان 
متولی این حوزه از سال 92 تاکنون سخنان، وعده‌ها 
و حتی قول‌هـــای زیادی را در این زمینه مطرح کرده 
اســـت؛ وعده‌هایی که اثبات پوچ بودن آن با گذشت 
حدود پنج سال از عملکرد وی در دولت حسن روحانی 
بر همگان مشـــخص است، اما در هفته‌های اخیر و با 
شکســـت کامل طرح‌های وزارت راه و شهرسازی در 
زمینه مسکن، حسن روحانی به تازگی در سخنرانی 
خود از اجرای طرح بازآفرینی ملی و احیای بافت‌های 
فرســـوده ســـخن گفته و آن را به‌عنوان برنامه جدید 
دولت در بخش مســـکن معرفی کرده است. از این رو 
»فرهیختـــگان« در گفت‌وگویی با دکتر طاهره نصر، 
عضو هیات‌علمی دانشـــگاه آزاد اســـامی شیراز و 
رئیس گروه تخصصی معماری سازمان نظام مهندسی 
ساختمان کشور به بررســـی این طرح و چالش‌های 
پیش روی آن پرداخته است. متن کامل این گفت‌وگو 

در ذیل می‌آید. 

به‌عنوان ســـوال اول می‌خواســـتم نظرتان را درباره 
عملکرد وزارت راه و شهرسازی در حوزه مسکن بدانم. 
برای پاسخ به سوال شما در وهله اول باید بگویم به نظرم 
شاید دیدن مقوله مسکن در قالب وزارت راه و شهرسازی 
اشتباه باشد، چراکه ما با ادغام این دو وزارتخانه یک فضای 
پویا را با یک فضای ســـاکن با هم و در کنار هم می‌بینیم 
که خود این دو موضوع با یکدیگر در تعارض هستند. البته 
الان دوبـــاره این طرح که این دو وزارتخانه از هم منفک و 
به دو وزارتخانه مجزا تبدیل شوند، در مجلس وجود دارد، 
اما متاسفانه این ادغام شاید کار اشتباهی بود که عرصه 
کار را در بخش مسکن محدودتر کرد و امروز ما مانند یک 

مدار صفردرجه در حال آزمون و خطا هستیم. 

رئیس‌جمهور چندی پیش در ســـخنرانی خودشان 
در مراســـم 22 بهمن درباره بافت فرسوده و نوسازی 
خانه‌هـــای مـــردم از اجـــرای طرحی تحـــت عنوان 
»بازآفرینی شـــهری« سخن گفته و بیان داشتند اگر 
مردم 80 متر خانه داشـــته باشـــند، دولت آن را برای 
مردم به صورت رایگان ساخته و بدون دریافت ریالی 
با 20 درصد بنای بیشتر به مردم تحویل می‌دهد. بیان 
این موضوع ابهامات و سوالات زیادی را در ذهن ایجاد 
می‌کند؛ اینکه قرار است این ساخت‌وسازها در چند 
طبقه و با چه روشـــی صورت بگیرد؟ ضمن اینکه این 
کار را بساز و بفروش‌ها هم در برخی مناطق با شرایط 

بهتر می‌کنند. 
بله، طرحی که آقای رئیس‌جمهور از آن سخن گفتند، طرح 
بازآفرینی شهری است که ایده بسیار درست و بجایی است. 
در واقع اینکه ما بیاییم و روی احیا و بازآفرینی بافت‌های 
فرســـوده در کشـــور فکر کرده و به نوعی بخواهیم حس 
ســـرزندگی و تعلق خاطر را در بافت‌های فرسوده و برای 
مردمی که آنجا ساکن هســـتند ایجاد کنیم، ایده بسیار 
جالبی اســـت، اما موانعی در این بین وجود دارد که قطعا 
فرد یا افرادی هم کـــه روی این موضوع مطالعه کرده‌اند 
توجه لازم را به آن داشـــته‌اند. اول از همه اینکه قرار است 
این موضوع به لحاظ حقوقی چگونه دیده شود، چون در 
چنین موضوعاتی مباحثی چـــون تملک، تک واحدها، 
تجمیع کردن‌ها و... معضلاتی است که مردم خود به خود 
با آن مواجه می‌شوند. دوم اینکه ما چگونه می‌خواهیم مردم 

بومی را در آن منطقه حفظ کرده و حس تعلق خاطر و مکان 
را در ذهن آنها ایجاد کنیم تا بتوانیم به آنها بگوییم شما با 
تمام مشـــکلاتی که در این منطقه و بافت فرسوده دارید، 
از آن خارج نشـــده و همچنان اینجا بمانید. ضمن اینکه 
من اصولا فرسودگی را در کالبد نمی‌دانم که بگویم کالبد 
بافت فرسوده صرفا شکل و فرم آن است که فرسوده شده 
است. به نظرم فرسودگی خیلی بالاتر از این حرف‌ها است. 
موضوع اصلی در فرســـودگی موضوع مردم و فرسودگی 

مردمی اســـت که آنجا حضور داشته و 
زندگی می‌کنند. به دلیل اینکه بسیاری 
از افرادی که در این مناطق حضور دارند 
با مســـائل مختلفی از بعد اجتماعی و 
فرهنگی مواجه هستند. مردم ساکن 
در ایـــن بافت‌هـــا تک‌دانه‌هـــای این 
اجتماع هستند، به نحوی که اگر شما 
آمار موجود در جراید و رسانه‌ها را نگاه 
کنید، میزان جرم و جنایت در بافت‌های 
فرســـوده به واسطه عدم امنیت بسیار 
بیشتر این بافت‌ها از سایر مناطق بیشتر 
است، به‌طوری که ما هر چند روز یکبار 
در رســـانه‌های جمعی شاهد اخباری 
چون ریزش دیوار، انفجار کپسول گاز 
و حوادثی از این قبیل هســـتیم؛ یعنی 
این اشکالات به لحاظ کالبدی نیز وجود 
دارد. ضمن اینکه آلودگی‌های محیطی 
هم طبیعتا وجود داشته و در این مناطق 

و بافت‌ها بیشتر است. 

معیارهای تعریف‌شده برای این فرسودگی چیست؟ 
در واقع ویژگی بافت‌های فرســـوده که قرار است در 
این طرح بهســـازی و نوسازی یا به عبارتی بازآفرینی 

شوند، چیست؟ 
عموما ســـه ویژگی عمده برای تعیین این بافت‌ها وجود 
دارد؛ یکی از ویژگی‌هایش این اســـت که عرض معابر در 
این مناطق کمتر از 6 متر باشـــد. مصالح مورد استفاده 
ناپایدار و ساختمان‌های موجود نیز ریزدانه باشند. خب 
طبیعتا این معیارها برای تعیین فرسودگی و بافت فرسوده 
کافی نیست، چراکه ممکن است ما در جاهای دیگر هم 

این موارد را داشـــته باشیم، اما به آن توجه نکنیم. معضل 
دیگری که در بافت‌های فرســـوده داریم، موضوع میراث 

فرهنگی است. 
اگرچه بـــه‌کار بردن این واژه بـــرای بافت‌های تاریخی و 
فرهنگی اشتباه است، اما ما در این بافت‌ها نیز به وضوح 

شاهد فرسودگی هستیم. 
از طرفی همکاران میراث فرهنگی اصلا اجازه دخل و تصرف 
در بافت‌های تاریخی را به نهادهایی چون ســـازمان‌های 
نظام مهندسی و شـــهرداری‌ها نداده و 
معتقدند این آثـــار جزء میراث فرهنگی 
کشور است. سوالی که پیش می‌آید این 
است که آیا قرار است یک تک‌دانه را )یک 
یـــا چند مکان خاص را( میراث فرهنگی 
ببینیم یا نه قرار اســـت تمام آن بافت را 
به صورت میراث فرهنگی ببینیم؟ اینها 
معضلات و سوالاتی اســـت که ما با آن 
مواجه هستیم. البته در شهرهای بزرگی 
چون تهران کمتر، امـــا این موضوع در 
شهرهای کوچک زیاد دیده می‌شود که 
می‌بینیم عرض یـــک کوچه خیلی کم 
است و به نوعی بافت فرسوده محسوب 
می‌شود، اما وقتی کمی جلوتر می‌رویم، 
به یک بنای تاریخی می‌رسیم، خب سوال 
این است در این شرایط باید چه کار کرد؟ 

یعنی تعیین بافت فرسوده به صورت 
محله‌ای نیست؟ 

اشـــکال کار این اســـت که طرح‌های 
تفصیلی ما برای بافت‌های فرســـوده پاسخگو نیستند، 
چراکه نـــگاه طرح‌های تفصیلی ما یک نگاه تک‌دانه‌ای 
اســـت؛ یعنی صرفا یک تک‌بنا را بررســـی می‌کند، در 
حالی که شـــما می‌گویید بافت! پس در طرح تفصیلی 
بایـــد تمام این بافت و تمام ایـــن تک‌دانه‌هایی که کنار 
هم قرار گرفتند، دیده شـــوند. پس در این موضوع ما در 
اســـناد فرادستی هم دچار مشکل هستیم؛ یعنی قانون 
و قانونگـــذار نمی‌تواند اینجا ورود پیـــدا کند. به نظرم 
اینها موانعی است که در نگاه به بافت‌های فرسوده و در 
مقولـــه بازآفرینی و احیا وجود دارد. اگر بخواهیم با نگاه 

جامعه‌شناسی هم به این موضوع نگاه کنیم، مردم در این 
محله‌ها زندگی می‌کنند و طبیعی است که حق دارند در 
یک فضای خوب زندگی کنند، لذا من موافق بازآفرینی 
هستم. اما برای اجرای این طرح باید این مشکلات حل 
شـــده و این موانع از سر راه برداشـــته شود. حتما اتاق 
فکری که پشـــت اجرای این طرح است، کمیته‌هایی را 
به لحاظ حقوقی، زیست‌محیطی و... برای این موارد در 

نظر گرفته است. 

همان‌طور که می‌دانید، ارزش افزوده ســـاختمان از 
سال 90 روندی نزولی داشته است، به‌طوری‌که ارزش 
افزوده ساختمان در سال 86 حدود 24 درصد بوده، 
اما در ســـال 94 به منفی 17 درصد و در ســـال 95 به 
منفی 13 درصد رسیده است. شما اصلی‌ترین دلیل 

این موضوع را چه می‌دانید؟
در کشـــورهای مختلف یا به عبارتی 
در تمام کشـــورهای دنیا رونق و رکود 
مسکن دارای یک سیکل زمانی است، 
ضمن اینکـــه رکود اقتصادی موجود 
در کشـــور در رکود موجود در بخش 
مســـکن نیز تاثیرگذار بوده است. اما 
اگر به موضوع بازآفرینی و نقش آن در 
رونق مسکن برگردیم، من در یک کار 
پژوهشـــی که نتایج آن را در مقاله‌ای 
منتشـــر کردم، این موضوع را که چرا 
در کشور ما نوسازی و بهسازی چندان 

موفق نبوده است، بررسی کرده‌ام. 
یکـــی از این موارد و دلایل ابهام‌هایی 

است که در تعریف معیارها و مولفه‌های فرسودگی وجود 
دارد، برای مثال در این تعاریف اگرچه موضوع نفوذناپذیر 
بودن یا ناپایدار بودن مصالح دیده می‌شـــود، اما موضوع 
اجتماع را فراموش کرده‌ایم، در حالی که اجتماع فرسوده 
هم خیلی مهم است، چراکه اجتماع و جامعه فرسوده هم 
در بافت فرسوده زندگی می‌کنند؛ یعنی بعد روانشناسی 

و جامعه‌شناسی این موضوع را کلا فراموش کرده‌ایم. 
باید بدانیم قرار است به بهسازی و بازآفرینی به‌عنوان یک 
پروژه یا یک پروسه نگاه کنیم؟ طبیعتا باید به این موضوع 
به صورت پروسه‌ای نگاه کرد. اینکه پروژه‌ای نگاه کنیم و 

صرفا به پیمانکار بگوییم اینجا را بساز تا تمام شود، کافی 
نیســـت، بلکه باید این موضوعات را پروسه‌ای دانسته و 
اتفاقـــا مردم را هـــم در آن دخیل بدانیم. ضمن اینکه ما 
از حیث مقیاس نیز مشـــکل داریم؛ یعنی همان‌طور که 
گفتـــم، همه چیز را به صورت تک‌دانه نگاه می‌کنیم، در 
حالی که بافت فرسوده همان‌طور که از نام آن مشخص 
است بافت است، یعنی مقیاس ما خیلی بزرگ‌تر از این 

داستان‌ها است. 
افرادی که در آنجا زندگی می‌کنند، خیلی بیشـــتر از این 
هســـتند که بخواهند در یک یا چنـــد خانه زندگی کنند 
که فکر کنیم اگر دستی بر سر و گوش یک کوچه و محله 
بکشـــیم و آن را بزک کنیم، مشـــکل نیز حل می‌شود. از 
لحاظ پشـــتوانه‌های حقوقی نیز با ضعف قوانین مواجه 
هســـتیم، به‌طوری‌که اسناد فرادســـتی ما در این حوزه 
فوق‌العاده ضعیف هســـتند و حداقل برای امروز یا برای 
ایـــن مباحث نمی‌توانند کارآ باشـــند که 
خود این موضـــوع نیز، نیاز به بحث‌های 
زیادی دارد. از ســـوی دیگر از بعد مالی 
هم نتوانستیم منابع مالی پایداری برای 
بافت‌های فرســـوده تخصیص دهیم، به 
دلیـــل اینکه هر موقع پول در اختیارمان 
باشـــد، می‌آییم برای این بافت‌ها فکری 
می‌کنیـــم، اما وقتی پـــول و منابع‌مان 
تمام شـــد و دیگر منابعی نداشـــتیم آن 
را رها می‌کنیـــم. یعنی چون پروژه‌ای به 
موضـــوع نگاه می‌کنیم خیلی از طرح‌ها 
نیمه‌کاره و بدون نتیجه رها می‌شوند. از 
بعد تکنولوژی هم دارای مشکل هستیم، 
به‌طوری‌که هنوز نتوانسته‌ایم از تکنولوژی‌های سریع و 
فناوری‌های جدید استفاده کنیم، در حالی که بسیاری 
از تکنولوژی‌ها هســـتند که اگرچه هزینه‌بر هستند، اما 
اگـــر آن بعد مالی پایدار را در نظر بگیریم، می‌تواند کارآ 
باشـــد و ما این را هم نادیـــده گرفته‌ایم. من امیدوارم در 
این بازآفرینی و بهسازی که قرار است اتفاق بیفتد، واقعا 
شرایط زندگی مردم مدنظر قرار بگیرد نه اینکه عده‌ای با 
‌انگیزه‌های صرفا اقتصادی و بدون تخصص لازم بخواهند 
صرفـــا این ملک‌ها را خریده و به دنبال گران فروختن آن 

وارد این بازار شوند.

گفت‌وگوی »فرهیختگان« با دکتر طاهره نصر، عضو هیات‌علمی دانشگاه آزاد اسلامی شیراز 

دلیل رکود در بازار مسکن، تشدید رکود اقتصادی است
طرح‌های تفصیلی ما برای بافت‌های فرسوده پاسخگو نیستند

گو
ت و

گف
   

  

شاید دیدن مقوله مسکن در قالب 

وزارت راه و شهرسازی اشتباه 

باشد، چراکه ما با ادغام این دو 

وزارتخانه یک فضای پویا را با یک 

فضای ساکن با هم و در کنار هم 

می‌بینیم که خود این دو موضوع با 

یکدیگر در تعارض هستند

در کشورهای مختلف یا به عبارتی 

در تمام کشورهای دنیا رونق و 

رکود مسکن دارای یک سیکل 

زمانی است، ضمن اینکه رکود 

اقتصادی موجود در کشور در 

رکود موجود در بخش مسکن نیز 

تاثیرگذار بوده است


