
تبیین سازوکارهای کنترلی ساخت‌وساز و رابطۀ آن با کیفیت زندگی، 
)پژوهش کیفی در منطقۀ ۳ تهران(

پژوهـش پیـش رو بـا هـدف تبییـن رابطـۀ نظام‌مند میـان سـازوکارهای کنترلی ساخت‌وسـاز و کیفیـت زندگـی در منطقۀ ۳ 
تهـران انجـام شـده اسـت. مسـئلۀ محـوری، ناکارآمدی سیسـتم کنترلـی موجود بـه‌ عنوان یـک چالش سیسـتمی چندبعدی 
اسـت کـه از تعامـل سـه عامـل حکمرانی ناپایـدار، ضعف نظـارت فنی و انگیزه‌هـای اقتصادی ناسـازگار نشـئت می‌گیرد. روش 
تحقیـق بـر پایـۀ رویکـرد آمیختـه )کیفـی ـ کمـی( و مطالعۀ مـوردی بـا بهره‌گیـری از مصاحبه‌هـای نیمه‌سـاختاریافته با ۳۰ 
خبـرۀ تخصصـی طراحـی شـد که بـا روش نمونه‌گیـری هدفمند و اشـباع نظری انتخـاب شـدند. فرایند تحلیل داده‌ها در سـه 
مرحلـۀ کدگـذاری بـاز، محـوری و انتخابـی با اسـتفاده از نرم‌افـزار MAXQDA انجام شـده و پایایـی آن با ضریـب کاپای 0/67 
تأییـد شـد. از منظـر کمـی، اسـتخراج ۷۶ کـد اولیـه و ۱۸ مقولـۀ محـوری بـه شـکل‌گیری ۷ درون‌مایـۀ نهایـی شـامل ابعـاد 
حکمرانـی، نظـارت، کالبـد، محیـط زیسـت، اقتصـاد، امنیـت اجتماعـی و ایمنی سـاختمان منجر شـد. یافته‌ها نشـان می‌دهد 
تمرکـز اصلـی چالش‌هـا بـر محورهـای حکمرانـی شـهری )۲۹ درصـد( و قوانین نظارتـی )۲۰ درصـد( قرار دارد و همبسـتگی 
بالایـی میـان حکمرانـی و نظـارت )0/88( مشـاهده می‌شـود. همچنیـن، تحلیل‌هـای کیفـی نشـان می‌دهد فقدان شـفافیت، 
ناهماهنگـی نهـادی و وابسـتگی بـه درآمدهـای ناپایدار تراکم، چرخـۀ معیوبی از تخلفات سـاختمانی و افت کیفیـت زندگی را 
 )β=0.81( ایجـاد کـرده اسـت. ضرایب مسـیر معنادار بـر مبنای روش معادلات سـاختاری بیانگر تأثیر قوی شـفافیت اطلاعـات
و حکمرانـی میانـی )β=0.72( بـر نظام کنترلی اسـت. همچنین، مشـخص شـد که بازار سـوداگری زمیـن )β=0.76( و کیفیت 
سـاخت و ایمنـی )β=0.71( نقـش تعیین‌کننـده‌ای در کیفیـت زندگـی شـهری دارنـد. در سـطح سیاسـتی، راه‌حل‌هـای 
یکپارچـه‌ای شـامل اسـتقرار سـامانۀ دیجیتـال یکپارچـه )پنجـرۀ واحـد(، تبدیـل ضوابـط بـه شـاخص‌های عملکردمحـور و 
طراحـی ابزارهـای مالـی پایـدار پیشـنهاد و همچنیـن، اجـرای پایلـوت منطقـه‌ای بـا طراحـی تدریجـی ـ مرحله‌ای و توسـعۀ 

شاخص‌های پایش عملکرد به عنوان راهبرد عملیاتی برای تحقق اهداف پژوهش توصیه می‌شود.
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1. مقدمه
فراینـد شـتابان شهرنشـینی در ایـران، هماننـد بسـیاری از کشـورهای 
درحال‌توسـعه، طـی سـه دهـۀ اخیـر بـه یکـی از چالش‌هـای بنیـادی 
 .)Hosseinpour et al., 2023( حکمرانـی شـهری تبدیـل شـده اسـت
درصـد   ۷۴ از  بیـش   ،)2016( ایـران  آمـار  مرکـز  داده‌هـای  براسـاس 
جمعیـت کشـور در محدوده‌هـای شـهری زندگی می‌کننـد، در حالی ‌که 
فقـط ۲۸ درصد از مسـاحت کشـور دارای زیرسـاخت‌های شـهری پایدار 
اسـت )Azarbarzin et al., 2024; Aghaei et al., 2022(. ایـن عـدم 
شـهری،  مدیریـت  نهـادی  ظرفیـت  و  کالبـدی  رشـد  میـان  تناسـب 
پیامدهایـی جـدی بـرای کیفیت زندگی سـاکنان به ‌دنبال داشـته اسـت 
 Hidari Tamrabadi & Karami, 2022; Rahnama & Razzaghian,(
جمعیـت  افزایـش  بـا  هم‌زمـان   .)2014; Latif Aghili et al., 2021
شـهری، ضعـف در سیاسـت‌گذاری‌های مالـی و فضایـی موجـب شـد تـا 
مدیریـت شـهری، به‌ویـژه در کلان‌شـهر تهـران، از مأموریـت اصلی خود 
یعنـی »تأمیـن رفـاه و زیسـت‌پذیری« فاصلـه گیـرد و در مسـیر تأمیـن 
منابـع مالـی ناپایـدار قـرار گیـرد. در پـی اجـرای برنامـۀ دوم توسـعه 
)1374 ـ 1378( و تصویـب قانـون »خودکفایـی مالـی شـهرداری‌ها«، 
رونـدی آغـاز شـد کـه به‌ظاهر هـدف آن، کاهش اتـکای شـهرداری‌ها به 
بودجه‌هـای دولتـی بـود، امـا در عمـل موجـب نهادینـه ‌شـدن پدیـدۀ 
»تراکم‌فروشـی« و وابسـتگی مزمـن مدیریـت شـهری بـه درآمدهـای 
حاصـل از صـدور پروانـه، تغییـر کاربـری و جریمـۀ تخلفات سـاختمانی 
شـد )Ebrahimiān & Ganji, 2022(. برآوردهـا نشـان می‌دهـد در دهۀ 
۱۳۹۰ بیـش از ۴۵ درصـد درآمـد شـهرداری تهـران از محـل عـوارض 
تراکـم تأمیـن شـده و ایـن رقـم در برخـی مناطـق شـمالی شـهر به ۶۵ 
ایـن   .)Izadkhasti & Negintaji, 2024( اسـت  رسـیده  نیـز  درصـد 
وابسـتگی مالـی به ‌جـای ارتقـای خدمات عمومـی، به گسـترش بی‌رویه 
ساخت‌وسـاز، افزایش تراکم سـاختمانی فراتر از ظرفیت زیسـت‌محیطی، 
افـت سـرانه‌های خدماتـی و در نهایـت کاهش محسـوس کیفیت زندگی 

.)Karimniya, 2022( شهروندان منجر شده است
منطقـۀ ۳ تهـران نمونـۀ بـارز ایـن وضعیـت اسـت؛ منطقـه‌ای بـا تراکـم 
سـاختمانی بـالا )بـه ‌طـور میانگیـن، ۵۶۵ نفـر در هکتـار در محالت 
پدیـدۀ  بـا  کـه  شـمالی(  محالت  در  نفـر   ۷۸۰ از  بیـش  و  مرکـزی 
ساخت‌وسـازهای فاقـد مجـوز، تغییر غیرقانونـی کاربری باغ‌هـا و افزایش 
سـاختمان‌های بلندمرتبـه در بافت‌هـای قدیمـی مواجه اسـت. داده‌های 
طـرح تفصیلـی منطقـه )2019( نشـان می‌دهـد طـی یک دورۀ ‌۵سـاله 
)۱۳۹۲ ـ ۱۳۹۷( بیـش از ۴۰۰ پروانـۀ سـاختمانی خـارج از چارچـوب 
طـرح مصـوب صـادر شـده کـه ۷۰ درصـد آن با تخلـف در سـطح تراکم 
یـا سـطح اشـغال همراه بوده اسـت. ایـن امر بیانگـر ضعف سـازوکارهای 
کنترلـی در اجـرا و نظارت بر ساخت‌وسـازهای شـهری اسـت کـه نه‌تنها 
نظـم کالبـدی شـهر را مختـل کـرده، بلکـه شـاخص‌های زیسـت‌پذیری 
ماننـد دسترسـی بـه نـور، تهویـه، فضـای سـبز و آرامـش بصـری را نیـز 
تضعیـف کـرده اسـت )Pazooki, 2024(. مطالعـات اخیر نشـان می‌دهد 
در کلان‌شـهرهای ایـران، ضعـف در اجـرای مقـررات ملـی سـاختمان، 
ناکارآمـدی سـازمان نظـام مهندسـی در فراینـد کنتـرل کیفیـت و نبود 
از  مجـوز،  صادرکننـدۀ  دسـتگاه‌های  میـان  هماهنگ‌کننـدۀ  نهـاد 
اسـت  ساخت‌وسـاز  کنتـرل  سیاسـت‌های  ناکامـی  عوامـل  اصلی‌تریـن 
 .)Alizadeh & Asghari Zamani, 2021; Sharj Sharifi et al., 2022(
بـه‌ بیانـی، طراحـی مکانیزم‌هـای ساخت‌و‌سـازهای شـهری که بیشـتر با 
تهیـه  کالبـدی  و  بصـری  کیفیت‌هـای  افزایـش  و  سـاماندهی  هـدف 
شـده‌اند، نتوانسـته‌اند آن‌گونـه کـه بایـد، فرصت‌هـا و جنبه‌هـاي رفتاری 
و زيبايي‌شـناختي را ـ کـه بـه تعبیـر لنَـگ هدف طراحی شـهری جز آن 

نیسـت ـ توأمـان بـرای شـهروندان و بازدیدکنندگان از شـهر بـه ارمغان 
آورنـد. اغتشـاش در سـیمای حجمـی و نظـم بصـری و فـرم کالبـدی و 
شـکل نگرفتـن فضاهـا و مکان‌هـای عمومـی و عـدم کنتـرل سـاختار 
مناسـب در ساخت‌و‌سـازها بـا کیفیـت مطلـوب در چنـد دهـۀ اخیـر در 
 Bakhshi & Khalili,( بیشـتر شـهرهای کشـور گـواه بـر ایـن مدعاسـت
 2023; Pourhossein Roshan et al., 2021; Habibi & Sheikh
 Ahmadi, 2023; Kargar et al., 2012; Omidihosseinabadi &
Ahmadi, 2020(. افـزون بـر آن، رویکردهـای کالبـدی صـرف در تدوین 
ضوابـط شهرسـازی، بـدون توجـه بـه ابعـاد اجتماعـی و زیسـت‌محیطی 
کیفیت زندگی، سـبب شـده اسـت که کنترل ساخت‌وسـاز بیشـتر جنبۀ 
اداری و درآمـدزا داشـته باشـد تـا ابـزاری بـرای بهبـود زیسـت‌پذیری 
ایـن  شـهری )De Oliveira & Jose, 2019; Moroke et al., 2019(؛ 
شـکاف نهـادی موجـب کاهش اعتماد شـهروندان بـه نهادهـای محلی و 
اسـت  شـده  شـهری  نظـارت  فراینـد  در  عمومـی  مشـارکت  کاهـش 
)Sapena et al., 2020; Hu et al., 2012; Taqi et al., 2021(. از سوی 
دیگـر، سیاسـت‌های بلندمـدت تراکم‌فروشـی در تهران به بـروز نابرابری 
فضایـی و اجتماعـی انجامیـده اسـت؛ بـه‌ گونـه‌ای که در مناطق شـمالی 
شـهر، تراکـم سـاختمانی به رشـد قیمـت زمیـن و تمرکز سـرمایه منجر 
شـده، در حالـی ‌کـه در مناطـق جنوبـی همـان شـهر، کیفیـت خدمـات 
 Ghadami &( اسـت  یافتـه  کاهـش  سـاختمانی  ایمنـی  و  عمومـی 
Khaleqnia, 2014(. بـر پایـۀ داده‌هـای پیمایش کیفیت زندگی شـهری 
)UN-Habitat, 2024(، شـاخص رضایـت از محیـط کالبـدی در مناطـق 
بـالای شـهر تهـران حـدود ۶۲ درصـد اسـت، در حالـی کـه در مناطـق 
کم‌درآمـد بـه کمتـر از ۳۵ درصـد می‌رسـد. ایـن تفـاوت آشـکار، بیانگر 
ارتبـاط مسـتقیم میان ضعف سـازوکارهای کنترلی و افـت عدالت فضایی 
در سـطح شـهر اسـت. افـزون بـر ایـن، تراکم‌فروشـی و صـدور جوازهای 
خـارج از ضوابـط طـرح تفصیلـی، آثـار اقتصـادی و کالبـدی شـدیدی 
داشـته اسـت. بررسـی‌ها نشـان می‌دهـد فـروش تراکـم مـازاد در تهران 
به‌شـدت تـورم‌زا بـوده و قیمـت زمیـن مسـکونی را بـه‌ صـورت تصاعدی 
افزایـش داده اسـت؛ بـه‌ طـوری ‌کـه میانگیـن قیمـت زمیـن در تهـران 
 Sameti & Bakhshayesh,( اکنون دو برابر قیمت متوسـط مسکن است
2012(. در نتیجـه، سـودآوری سـرمایه‌گذاری‌های جدیـد کاهش یافته و 
انگیـزۀ سـازندگان بـرای ورود بـه بـازار به‌شـدت کاهـش یافته اسـت. از 
سـوی دیگـر، بلندمرتبه‌سـازی نامنسـجم و تراکـم بـالا زیرسـاخت‌هایی 
نظیـر حمل‌ونقـل و خدمـات شـهری را تحـت فشـار گذاشـته و منظری 
ناهماهنـگ در شـهر ایجاد کرده اسـت؛ این بی‌نظمی کالبدی مشـکلاتی 
ماننـد ترافیـک و آلودگـی را تشـدید کـرده و بـه نابسـامانی در سـاختار 

.)Mina & Rahimi, 2019( شهری دامن زده است
بنابرایـن، مسـئلۀ محـوری ایـن پژوهش، بررسـی این پرسـش اسـت که 
سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز چگونـه و از طریـق چـه فرایندهایی 
می‌تواننـد بـه ارتقـای کیفیـت زندگـی شـهری منجـر شـوند؟ در ایـن 
مسـیر، پژوهـش بـا تمرکـز بـر منطقـۀ ۳ تهـران و بهره‌گیـری از رویکرد 
کیفـی و تفسـیری، بـا اسـتفاده از مصاحبه‌هـای نیمه‌سـاختاریافته بـا 
مدیران شـهری، مهندسـان ناظر، کارشناسـان شهرسـازی و سـاکنان، به 
واکاوی درک و تجربـۀ زیسـته بازیگـران کلیـدی می‌پـردازد تـا رابطـۀ 
میـان سیاسـت، نهـاد، قانـون و کیفیـت زندگی را در بسـتر واقعی شـهر 
آشـکار سـازد. تحلیـل داده‌هـا در چارچـوب نظـری حکمرانـی شـهری و 
کیفیـت زندگـی )UNOPS, 2021( انجـام می‌شـود تـا مدلـی بومی برای 
پایـش کیفـی زیسـت‌پذیری  و  نظـام کنتـرل ساخت‌وسـاز  بازطراحـی 
شـهری ارائه شـود. هـدف نهایی، تولیـد چارچوبی کاربردی بـرای اصلاح 
مقـررات و تقویـت نظـام نظـارت در سـطح محلـی اسـت کـه نه‌تنهـا 
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توانایـی مهـار ساخت‌وسـازهای غیرمجـاز را دارد، بلکـه قـادر اسـت بـه‌ 
کالبـدی  و  اجتماعـی، زیسـت‌محیطی  صـورت هم‌زمـان، شـاخص‌های 
کیفیـت زندگـی را ارتقـا بخشـد. بـه بیـان دیگـر، پژوهش حاضـر بر این 
کیفیـت  و  شـهری  زندگـی  کیفیـت  میـان  کـه  اسـت  اسـتوار  فـرض 
و  دارد  وجـود  نظام‌منـد  و  مسـتقیم  رابطـه‌ای  حکمرانـی ساخت‌وسـاز 
هرگونـه اصالح در سـازوکارهای کنتـرل فنـی و نهـادی، مسـتقیم در 
بازتـاب  سـاکنان  هویـت شـهری  و  امنیـت  رضایـت،  احسـاس  بهبـود 

می‌یابد.

2. مبانی نظری 
1.2. سازوکارهای کنترلی ساخت‌وساز 

در سـازمان نظـری کـه سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز را بررسـی 
می‌کنـد، باید سـاختار نهـادی، ابزارهـای حقوقـی ـ اجرایـی، انگیزه‌های 
بـه ‌عنـوان  را  اجتماعـی  و  کالبـدی  پیامدهـای  و  بازیگـران  اقتصـادی 
کنشـگران و متغیرهـای هم‌تأثیـر در نظـر گرفـت؛ در فضـای حقـوق 
شـهری ایـران، کمیسـیون‌های موضوع مـادۀ ۱۰۰ و تبصره‌هـای مرتبط، 
بـه ‌عنـوان نهـاد شـبه‌قضایی مهمـی عمـل می‌کننـد کـه اختیـار تعیین 
جریمـه، صـدور رأی قلـع )تخریـب( و اعمـال ضمانت‌هـای اجرایـی را 
دارنـد و بنابرایـن، نقـش محـوری در تنظیـم رفتـار ساخت‌وسـاز دارنـد 
رسـمی  ابـزار  یک‌سـو  از  نهادهـا  ایـن   .)Sharj Sharifi et al., 2022(
تحقـق قواعـد شهرسـازی و اصـول فنـی ـ بهداشـتی‌اند و از سـوی دیگر 
بـه ‌واسـطۀ ضمانت‌هـای اجرایـی قـوی )جریمـه و امـکان قلـع( ظرفیت 
ایجـاد بازدارندگـی را دارنـد؛ بـا این‌حـال تجربـۀ مشاهده‌شـده در آرا و 
عملکـرد آن‌هـا نشـان می‌دهـد ترکیـب فرایندهـای دادرسـی، تخصیص 
صلاحیـت مکانـی و نحـوۀ اعمـال مجازات‌ها، ضعف‌های جـدی در تأمین 
 .)Ebrahimiān & Ganji, 2022( اثربخشـی کنترلـی ایجـاد کـرده اسـت
فسـاد نسـبی یـا انگیزه‌هـای سـودجویی زمانـی رخ می‌دهـد کـه هزینۀ 
تخلـف )ریسـک و مبلـغ جریمه( کمتـر از منافع حاصل از فـروش تراکم 
یـا احـداث غیرمجـاز ارزیابـی شـود؛ در این شـرایط خودِ ابـزار جریمه به‌ 
عنـوان منبـع درآمد شـهرداری نیز ممکن اسـت به سـمت ایجاد »سـودِ 
تضعیـف  را  اصلاحـی  انگیزه‌هـای  کـه  شـود  متمایـل  کنترل‌نشـده« 
می‌دهـد ‌نظـام  نشـان  متـون  تحلیـل  و  مـوردی  مطالعـات  می‌کنـد. 
محاسـبۀ جرائـم و نحوۀ اجـرای آن‌هـا )از جمله مهلت پرداخـت، ناتوانی 
در اجـرای فـوری و طولانی ‌شـدن پرونده‌هـا( باعث کاهش اثـر بازدارنده 
مجازات‌هـا شـده اسـت و حتـی گاهـی بـه‌ شـکل‌گیری منافـع اقتصادی 
 .)Mohammadi & Saeedi, 2014( بـرای بازیگران متخلـف می‌انجامـد
یکـی دیگـر از عوامـل سـاختاری ضعـف در کنتـرل، تعییـن و اجـرای 

صلاحیـت محلـی کمیسیون‌هاسـت: عـدم وضـوح در محـدوده و حریـم 
شـهر و اختالف در تشـخیص مصداقـیِ »محـل وقـوع تخلـف« موجـب 
تأخیـر در رسـیدگی و صـدور آرای قابـل اجـرا می‌شـود؛ دیـوان عدالـت 
اداری بارهـا بـه ایـن موضـوع پرداختـه و تأکیـد کـرده اسـت کـه احـراز 
و  اسـت  کمیسـیون  آرای  مشـروعیت  پیش‌شـرط  مکانـی  صلاحیـت 
آن  توسـط  نبایـد  شـهرداری  مأموریـت  محـدوده  از  خـارج  تخلفـات 
رسـیدگی شـوند. ایـن ابهامـات نهـادی هـم باعث تشـتت در اجـرا و هم 
 Pourhossein( ایجـاد فضای حقوقی بـرای فرار از اجرای قاطع می‌شـود

.)Roshan et al., 2021

2.2. تأثیر فروش تراکم و رانت‌خواری بر کیفیت زندگی 
فـروش تراکـم و رانت‌خـواری مرتبـط بـا آن یـک موضوع محوری اسـت 
کـه هـم از منظـر برنامه‌ریزی شـهری و هـم از منظر عدالـت مکانی باید 
تحلیـل شـود: اعطـای تراکـم اضافـی یـا پذیـرش سـاخت زائـد در ازای 
عـوارض یـا پرداخت‌هـای غیررسـمی بـه‌ صـورت مسـتقیم بـر کیفیـت 
زیسـت‌محیطی محله‌هـا )کاهـش فضای باز، فشـردگی ترافیکـی، کمبود 
پارکینـگ و افـت کیفیـت منظـر( و به ‌صورت غیرمسـتقیم بر دسترسـی 
شـهروندان بـه خدمـات و کیفیت زندگی اثر می‌گذارد. مسـتندات نشـان 
می‌دهـد قواعـد تعییـن تراکـم، معیارهـای فنـی ـ شـهری و سـازوکار 
اقتصـادی تعییـن جرائـم بایـد بـه ‌گونـه‌ای تنظیـم شـوند کـه منفعـت 
کوتاه‌مـدت ناشـی از فـروش تراکـم بـر منفعـت بلندمدت عمومـی غالب 
نشـود؛ در غیـر این‌صورت، سـازوکار کنترلی خـود به کانالی بـرای تولید 
Estoque & Wu, 2024; Becerik-( نابرابـری فضایـی تبدیـل می‌شـود

Gerber et al., 2022; Gusakova et al., 2020(. پیونـد میان سـازوکار 
کنتـرل ساخت‌وسـاز و کیفیـت زندگـی از طریـق سـه مسـیر مشـخص 
قابـل اثبـات اسـت: نخسـت، اثـرات کالبـدی تخلـف )کاهش فضـای باز، 
زیرسـاخت‌ها( کـه  بـار  افزایـش  و  نفوذپذیـری زمیـن  تراکـم  افزایـش 
مسـتقیم بـر شـاخص‌های محیـط ‌زیسـتی و بهداشـتی زندگـی تأثیـر 
می‌گـذارد؛ دوم، آثـار اقتصادی ـ اجتماعی )افزایـش هزینه‌های ترافیکی، 
افـت ارزش دارایی‌هـای مجـاور و تشـدید نابرابـری مکانی( که به سـطح 
رفـاه شـهروندان آسـیب می‌زند؛ و سـوم، اثـرات نهـادی ـ اداری )کاهش 
اعتمـاد عمومـی بـه نهادهـای حکمرانـی شـهری و احسـاس بی‌عدالتی( 
کـه کیفیـت زندگـی اجتماعی و حس تعلق به شـهر را تضعیـف می‌کند. 
در نتیجـه، سیاسـت‌های کنترلـی کـه تنهـا به مجـازات متکی‌انـد، بدون 
اصالح نظـام انگیزشـی و نهادی قـادر به بهبـود ماندگار کیفیـت زندگی 

 .)Dalvand et al., 2022( نخواهند بود

جدول 1. تأثیرات ساخت‌وساز بر معیارهای کیفیت زندگی در بافت شهری

تأثیرات منفی )مؤلفه / بعد / شاخص / گویه(تأثیرات مثبت )مؤلفه / بعد / شاخص / گویه(دسته‌بندی

اقتصادی

مؤلفه: رشد اقتصادی و اشتغال‌زایی₋	
بعد: اقتصادی/اشتغال₋	
شاخص: نرخ رشد اشتغال، خالص اشتغال ایجادشده₋	
تغییر ₋	 ایجادشده،  غیرمستقیم  و  مستقیم  مشاغل  تعداد  گویه‌ها: 

 .(Liu et al., 2024; Huang et al., 2023) درصد بیکاری منطقه
مؤلفه: افزایش ارزش ملک و جذابیت سرمایه‌گذاری₋	
بعد: بازار مسکن/سرمایه₋	
سرمایه‌گذاری ₋	 حجم  مسکن،  قیمت  متوسط  تغییر  شاخص: 

جذب‌شده
گویه‌ها: درصد تغییر قیمت مسکن، ارزش قراردادهای سرمایه‌گذاری ₋	

.(Jena & Kansal, 2025)

	₋Gentrifica� )اعیانی‌سازی - و جابه‌جایی ساکنان  اقتصادی  نابرابری   مؤلفه: 
)tion

بعد: توزیع درآمد/مسکن₋	
شاخص: نرخ جابه‌جایی اجباری، نسبت هزینۀ مسکن به درآمد₋	
گویه‌ها: درصد خانوارهای جابه‌جا‌شده، سهم هزینۀ مسکن از درآمد متوسط؛ ₋	

 .(Finnemann et al., 2024)
مؤلفه: کاهش رضایت ساکنان₋	
بعد: رضایت شهری₋	
شاخص: کاهش شاخص رضایت عمومی₋	
	₋ (Kang et گویه‌ها: درصد پاسخ‌دهندگان ناراضی از تغییرات کالبدی یا خدمات

.al., 2022; Afacan, 2015)
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تأثیرات منفی )مؤلفه / بعد / شاخص / گویه(تأثیرات مثبت )مؤلفه / بعد / شاخص / گویه(دسته‌بندی

اجتماعی _ محیطی

مؤلفه: توسعۀ زیرساخت‌های پایدار و گسترش فضاهای سبز₋	
 بعد: محیط زیست شهری/پایداری ₋	
شاخص: سرانۀ فضای سبز )مترمربع/نفر(، نرخ بازیافت₋	
گویه‌ها: مساحت فضای سبز قابل‌دسترسی به ‌ازای هر نفر، درصد ₋	

 .(Mburu, 2024; Valerio, 2024) پسماند تفکیک‌شده
مؤلفه: بهبود شرایط زندگی و سلامت از طریق نوسازی مسکن₋	
بعد: سلامت/کیفیت زندگی₋	
شاخص: کیفیت مسکن، شاخص‌های سلامت عمومی₋	
گویه‌ها: درصد واحدهای بهسازی‌شده، کاهش بیماری‌های تنفسی ₋	

.(Huang et al., 2023; Kumar et al., 2021; Ji et al., 2024)

مؤلفه: آلودگی و تخریب اکوسیستم₋	
بعد: آلودگی هوا/آب و تنوع زیستی₋	
شاخص: غلظت PM₂.₅، پارامترهای کیفیت آب )BOD/COD(، شاخص تنوع ₋	

زیستی
گویه‌ها: µg/m³ میانگین PM₂.₅،‏ mg/L مقدار BOD، شمار گونه‌های زیستی ₋	

(Mburu, 2024; Acharya, 2025; Muzaffar & Ali, 2024; Ku�  ثبت‌شده 
 .mar et al., 2025; Merem et al., 2011)

مؤلفه: افزایش فشار اجتماعی و آسیب به سلامت روان₋	
بعد: اجتماعی/سلامت روان₋	
شاخص: شاخص استرس شهری، نرخ مراجعات به خدمات روان‌بهداشت₋	
گویه‌ها: درصد ساکنان با سطح استرس بالا، تعداد مراجعات به روان‌درمانی ₋	

.(Auwalu & Bello, 2023; Hassan et al., 2023)

فرم شهری و خدمات

مؤلفه: توسعۀ خدمات شهر هوشمند و ارتقای رفاه شهری₋	
بعد: فناوری/خدمات شهری₋	
شاخص: پوشش خدمات دیجیتال شهری، زمان پاسخ‌گویی خدمات₋	
گویه‌ها: درصد محلات تحت پوشش خدمات هوشمند، میانگین ₋	

 .(Lin et al., 2019; Lu & Liang, 2024) زمان پاسخ به درخواست‌ها
مؤلفه: ارتقای زیرساخت‌ها و بهبود دسترسی به خدمات )حمل‌ونقل، ₋	

بهداشت، آموزش(
بعد: زیرساخت/دستیابی₋	
شاخص: میانگین زمان سفر، ظرفیت خدمات₋	
تعداد ₋	 آموزش،  یا  سلامت  مراکز  به  سفر  زمان  متوسط  گویه‌ها 

نفر  به‌ازای هر 10 هزار  یا ظرفیت حمل‌ونقل عمومی  ایستگاه‌ها 
.(Auwalu & Bello, 2023)

انزوای ₋	 افزایش  و   )Urban Sprawl( شهری  پراکندگی  گسترش  مؤلفه: 
اجتماعی

بعد: کالبدی/حمل‌ونقل/تعامل اجتماعی₋	
خودروی شخصی، ₋	 با  سفر  افزایش سهم  جمعیتی،  تراکم  افزایش  شاخص: 

شاخص مشارکت اجتماعی
گویه‌ها: نفر در کیلومتر مربع، درصد سفرهای روزانه با خودرو، میزان مشارکت ₋	

(Al-Thani, 2019; Akkuş, 2025; Power, 2001; Has�  در رویدادهای محلی 
 .san et al., 2023)

مؤلفه: افزایش فشار بر خدمات عمومی و زیرساخت‌ها₋	
بعد: ظرفیت خدمات/کارایی₋	
شاخص: هزینۀ سرانۀ ارائۀ خدمات، نسبت عرضه به تقاضای خدمات₋	
در ₋	 ظرفیت  کسری  درصد  پول/نفر(،  )واحد  سرانه  عملیاتی  هزینۀ  گویه‌ها: 

.(Yar, 2017) مدارس و مراکز بهداشتی

3.2. نقش نهادهای نظارتی و مسئلۀ تخلف
نقـش دیـوان عدالت اداری در نظـارت بر آرای کمیسـیون‌ها نقطۀ تعادل 
حقوقـی ـ کنترلـی اسـت: دیـوان وظیفه دارد هم شـکلی بـودن فرایند و 
هـم محتـوای تصمیم‌هـا را بررسـی کنـد تا حقـوق عمومـی و خصوصی 
تضییـع نشـود؛ امـا رویکـرد محـدود بـه »نفـع شـخصی مسـتقیم« بـه‌ 
عنـوان شـرط ورود دیـوان بـه برخـی دعـاوی، موجـب می‌شـود منافـع 
)ماننـد کیفیـت زندگـی در محلـه( کمتـر مـورد  عمومـی گسـترده‌تر 
حمایـت قضایـی قـرار گیرند و این ضعـف نظارتی به‌ویـژه در پرونده‌هایی 
کـه آثـار عمومـی برجسـته دارنـد، خـود را نشـان می‌دهـد. ایـن امـر 
ضـرورت بازتعریـف قلمـرو »ذی‌نفع عمومـی« در فرایندهـای بازنگری را 
از   .)Omidihosseinabadi & Ahmadi, 2020( می‌سـازد  برجسـته 
منظـر اثربخشـی مقـررات، سـه دسـته سـازوکار بایـد بـه‌ طـور هم‌افـزا 
طراحـی و اجرا شـوند: نخسـت، پیشـگیری نهادی و شهرسـازی )شـامل 
بـه‌روزآوری طرح‌هـای جامـع، ضوابـط کالبـدی روشـن بـرای تراکـم و 
در  تخلفـات  شـکل‌گیری  مانـع  کـه  ساخت‌وسـاز(  رصـد  سـامانه‌های 
مبنای علت می‌شـود؛ دوم، توازن در سـازوکارهای انگیزشـی ـ اقتصادی 
)تعییـن جرائـم مبتنی بر ارزش واقعی و نه فقط مترمربعی، شفاف‌سـازی 
درآمدهـا و جلوگیـری از تبدیـل جریمـه بـه منبـع درآمـد نابجـا( کـه 
محاسـبۀ هزینـه ـ فایـده تخلـف را تغییـر می‌دهـد؛ و سـوم، تقویـت 
فرایندهـای دادرسـی و نظـارت قضایـی )کوتاه‌سـازی زمـان رسـیدگی، 
تضمیـن حق دفـاع، توسـعۀ معیارهای تشـخیص صلاحیـت و معیارهای 
عمومـی برای پذیـرش شـکایت‌های ذی‌نفعان عمومی( که مشـروعیت و 
سـرعت اجـرای آرای کنترلـی را افـزون می‌سـازد. اسـناد و تحلیـل آرا 
نشـان می‌دهـد فقـدان هـر یک از ایـن عناصر باعـث کاهـش کارایی کل 
نظـام کنترلـی می‌شـود )Bakhshi & Khalili, 2023(. بـرای ایجـاد یـک 
چارچـوب عملیاتـی مسـتند و علمـی بایـد مجموعـه‌ای از شـاخص‌های 

اندازه‌گیـری، حسـاس بـه  ارزیابـی طراحـی شـود کـه هم‌زمـان قابـل 
تغییـرات سیاسـتی و متکـی بـر داده‌هـای محلـی باشـد: شـاخص‌هایی 
بـرای سـنجش میـزان رعایـت ضوابـط شهرسـازی، سـرعت و اثربخشـی 
اجـرای آرا، نسـبت درآمدهـای حاصـل از جریمـه بـه بودجۀ سـرمایه‌ای 
اختصاص‌یافتـه بـه ترمیم زیربناهـا، و معیارهای کیفیـت زندگی محله‌ای 
)دسترسـی بـه فضـای بـاز، تراکـم پارکینـگ، سـطح آلودگـی و رضایت 
اجتماعـی(. داده‌هـای اولیـه و رویه‌هـای قضایـی موجـود نشـان می‌دهد 
بـدون چنیـن شـاخص‌هایی، ارزیابـی سیاسـت‌ها و اصلاحـات بـه اطلاع 
 Azizi & Jamalabadi,( رسـمی و تحلیـل علمـی متکـی نخواهـد بـود
Forghani et al., 2020 ;2016(. در نهایـت، راهبردهـای اصلاحـی بایـد 
هم‌زمـان حقوقـی ـ اداری، برنامه‌ریزانـه و اقتصـادی باشـند: بازنگـری در 
محاسـبۀ جرائـم و تعییـن زمان‌بنـدی اجـرای آن‌ها، شفاف‌سـازی فرایند 
فـروش تراکـم و تعییـن مقـررات سـخت‌تر بـرای انتقـال تراکـم، تقویت 
کنترل‌هـای پیشـینی )صـدور پروانـه مبتنـی بـر ارزیابـی سـازگاری بـا 
طـرح جامـع و تأمیـن پارکینـگ(، افزایـش نقـش ناظـران مسـتقل )از 
نهادهـای مدنـی( و توسـعۀ ظرفیـت  انجمن‌هـای مهندسـان و  جملـه 
دیـوان عدالـت اداری برای رسـیدگی‌های سـریع و با چشـم‌انداز عمومی. 
در مجمـوع؛ اسـناد بررسی‌شـده بـر لـزوم اصلاح هم‌راسـتا میـان ضوابط 
حقوقـی و اهـداف کیفیـت زندگـی تأکیـد دارند تـا کنترل ساخت‌وسـاز 
 Hosseinpour( بـه ‌عنوان ابزاری برای توسـعۀ پایدار شـهری عمل کنـد

.)et al., 2023

3. پیشینۀ تحقیق
در هـر پژوهـش علمـی، ردیابـی مطالعه و بررسـی پیشـینۀ موضوع مورد 
نظـر پیـش از پرداختـن بـه موضـوع لازم و ضـروری اسـت؛ زیـرا بـدون 
آن‌هـا  تکامـل  و  توسـعه  و  دیگـران  پژوهشـی  نتایـج  بـه  دسـت‌یابی 
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نمی‌تـوان بـه پاسـخی مناسـب و تجزیه‌و‌تحلیـل بهتـر دسـت یافـت. در 
شـهرهای  و  شـمالی  آمریـکای  اروپـا،  نظیـر  توسـعه‌یافته  کشـورهای 
پیشـرفتۀ آسـیا، سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز بر پایـۀ قوانین فنی 
مـدون، کدهـای سـاختمانی دقیـق و نظام‌هـای نظارتی کارآمد بنا شـده 
اسـت. اجـرای ایـن مقـررات، بنـا بـه گزارش‌هـای FEMA‏OECD2 ،1 و 
تـاب‌آوری  افزایـش  مالـی،  و  انسـانی  خسـارت‌های  کاهـش  بـه  ICC‏3، 
شـهری و ارتقـای شـاخص‌های کیفیت زندگـی از جمله ایمنی، سالمت 
 Codes, 2020; Dunlop &( و رضایـت شـهروندان منجـر شـده اسـت
ماننـد  درحال‌توسـعه  کشـورهای  در  مقابـل،  در   .)Radaelli, 2022
بخش‌هایـی از آسـیا، آفریقـا و آمریـکای لاتیـن، هرچنـد چارچوب‌هـای 
قانونـی وجـود دارد، امـا ضعف ظرفیت اجرایی، گسـتردگی ساخت‌وسـاز 
غیررسـمی، ناکارآمـدی نظـام نظـارت و فسـاد اداری موجب شـده رابطۀ 
میـان کنتـرل ساخت‌وسـاز و بهبـود کیفیـت زندگـی تضعیـف شـود. 
سیاسـت‌های نویـن جهانـی همچـون »تنظیم‌گری بـا محوریت انسـان« 
)People-Centred Regulation( کـه از سـوی OECD و اتحادیـۀ اروپـا 
)EU( ترویـج می‌شـود، بـر تلفیق ابعاد فنـی، اجتماعی و زیسـت‌محیطی 
در طراحـی مقـررات تأکیـد دارنـد )Horn & Lee, 2023(، در حالـی‌ کـه 
گزارش‌هـای بانـک جهانـی و هبیتات نشـان می‌دهـد اجرای ایـن اصول 
و  محلـی  نهادهـای  تقویـت  بـدون  درحال‌توسـعه  کشـورهای  در 
رسمی‌سـازی ساخت‌وسـازها ممکـن نیسـت. در نتیجـه، تفـاوت اصلـی 
میـان ایـن دو گـروه کشـورها نـه در وجـود مقـررات، بلکـه در کارآمدی 
اجـرا، شـفافیت نهـادی و میزان مشـارکت ذی‌نفعـان نهفته اسـت؛ امری 
که سـبب می‌شـود کیفیـت زندگی در شـهرهایی با ظرفیـت اجرایی بالا 
و کنتـرل مؤثـر ساخت‌وسـاز، به‌مراتـب پایدارتـر و مطلوب‌تـر از مناطقی 
 Bettencourt &( باشـد کـه قوانیـن فقـط روی کاغـذ باقـی مانده‌انـد
و  رادوکان  بین‌المللـی،  مطالعـات  بـا  ارتبـاط  در   .)Marchio, 2023
همـکاران )2025( در یـک بازنگـری نظام‌منـد مدل‌هـای کیفیت زندگی 
و  اجتماعـی  فیزیکـی،  شـاخص‌های  ترکیـب  داده‌انـد  نشـان  شـهری 
اقتصـادی بـرای سـنجش جامع کیفیـت زندگی ضروری اسـت و هرگونه 
تحلیـلِ اثـرِ سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز کـه فقط بـر جنبۀ فنی 
تمرکـز کنـد، تصویـر ناقصـی از پیامدها به ‌دسـت می‌دهد. چلسـتوزکا و 
نظریـۀ  روش  از  اسـتفاده  بـا   )2025( همـکاران  و   )2025( همـکاران 
بنیادیـن و تحلیـل تجـارب میدانـی دریافته‌انـد که لجسـتیک سـاخت و 
طریـق  از  بـزرگ،  پروژه‌هـای  در  به‌ویـژه  عمرانـی  پروژه‌هـای  اجـرای 
افزایـش آلودگـی صوتـی و ترافیـک و کاهش دسترسـی موقـت، کیفیت 
زندگـی شـهری را بـه‌ طور مسـتقیم کاهـش می‌دهد. لی و فـن )2025( 
بـا ارزیابـی کمـی ـ بصـری فضـای خیابانـی و کاربـرد یادگیـری عمیـق 
نشـان داده‌انـد در بافت‌هـای تراکمـی، فقـدان تعـادل کالبـدی و ضعـف 
و  در رضایـت سـاکنان  افـت محسـوس  بـه  عناصـر خیابانـی  کیفیـت 
شـاخص‌های کیفیـت زندگـی منجـر می‌شـود؛ ایـن کار رابطۀ مسـتقیم 
میـان عناصـر فیزیکـی خیابـان و ادراک زندگـی شـهری را کمّی‌سـازی 
کـرده اسـت. ملیک و همکاران )2024( در مطالعـه‌ای میدانی در مالاوی 
کمبـود  فنـی،  و ضوابـط  وجـود سیاسـت‌ها  علی‌رغـم  کـه  دریافته‌انـد 
پیگیـری  و ضعـف  فنـاوری  بـه  محـدود  دسترسـی  اجرایـی،  ظرفیـت 
ضمانت‌هـای اجرایـی مانـع تحقـق عملکـرد ساخت‌وسـاز پایـدار و در 
نتیجـه، بهبـود شـاخص‌های کیفیـت زندگـی می‌شـود. اسـتوکی و وو 
)2024( ضمـن تبییـن رابطـة تـاب‌آوری، پایـداری و کیفیـت زندگی در 
ساخت‌و‌سـازهای شـهری و چگونگی تغییرات اجتماعی و زیست‌محیطی، 
بـه ترویـج نقـش دانـش بوم‌شـناختی محلـی، حکمرانـی و برنامه‌ریـزی 
تحول‌آفریـن بـرای حفـظ محیـط‌ زیسـت و بهبـود کیفیـت زندگـی در 
مقایسـۀ  بـه   )2023( همـکاران  و  هناپـی  پرداخته‌انـد.  معاصـر  دوران 

توسـعه‌دهندگان  بـه  سـاختمانی  طراحی‌هـای  و  اسـتانداردها  پویایـی 
خصوصـی به‌ سـوی بهبـود کیفیـت زندگی در محـل اقامـت ارزان‌قیمت 
بـرای آوارگان شـهری پرداخته‌انـد. نتایـج پژوهـش بکریـک و همـکاران 
)2022( در ارتبـاط بـا HBI‏4 نشـان می‌دهـد چگونـه سـاختمان‌ها بـر 
کـه  سـاختمان‌هایی  می‌گذارنـد،  تأثیـر  انسـانی  تجربیـات  و  نتایـج 
می‌تواننـد یـاد بگیرنـد، سـازگار شـوند و در مقیاس‌های مختلـف تکامل 
یابنـد تـا کیفیـت زندگـی کاربران خـود را بهبود بخشـند و در عین حال 
اسـتفاده از منابع و در دسـترس بودن خدمات را بهینه کنند. گوسـاکووا 
و همـکاران )2020( دریافته‌انـد کـه اجـرای پروژه‌هـای توسـعۀ افقـی 
امـکان دسـتیابی به توسـعۀ یکپارچـه همراه با بهبـود اسـتاندارد زندگی 
و ایجـاد شـرایط راحـت بـرای جمعیـت را فراهـم می‌کنـد و در مـواردی 
به‌صرفـه ‌بـودن، راحتـی، ایمنی، بهـره‌وری انرژی، مدرن بـودن تجهیزات 
مهندسـی می‌توانـد بـه توسـعۀ پایدار ‌کنـد. ایشـنر و ایوانـووا )2018( با 
تحلیـل جنبه‌هـای اجتماعـی و اکولوژیکـی بلندمرتبه‌سـازی دریافته‌انـد 
کـه سـاخت سـاختمان‌های بلند بـا خطـرات اجتماعی و زیسـت‌محیطی 

عظیم، با تأثیر منفی بر زیست‌کره و سلامت انسان همراه است. 
در ارتبـاط بـا مطالعـات داخلی می‌توان اظهار داشـت که در بسـتر ایران 
سـه محـور علت‌سـاز در تضعیـف کنتـرل ساخت‌وسـاز و افـت کیفیـت 
زندگـی وجـود دارد: )۱( سـاختار مالـی شـهرداری‌ها و وابسـتگی بـه 
درآمدهـای تراکمـی کـه مشـوق صـدور مجوزهـای نامطابـق را ایجـاد 
می‌کنـد، )۲( نارسـایی‌های حقوقـی و قضایـی در فرایندهـای نظارتـیِ 
کمیسـیون‌ها و نظـارت دیـوان کـه کارآمـدی ضمانـت اجـرا را کاهـش 
بیـن‌  هماهنگـی  )پایـش،  فنـی  ـ  نهـادی  )۳( ضعف‌هـای  و  می‌دهـد، 
نهادهـا و ظرفیـت ناظـران( که اجرای مقـررات و پایش کیفیـت کالبدی 
ـ اجتماعـی را مختـل می‌سـازد. بـه‌ عنـوان نمونـه، پازوکـی )2024( در 
مطالعـه‌ای تحلیلـی دربـارۀ فـروش بی‌رویـه تراکـم در کلان‌شـهر تهران 
نشـان داد این سیاسـت موجب افزایش فشـار بـر زیرسـاخت‌ها، نابرابری 
فضایـی و کاهـش شـاخص‌های کیفیـت زندگـی شـهری شـده اسـت. 
درآمـدی  بـرآورد ظرفیت‌هـای  بـا  نگین‌تجـی )2023(  و  ایزدخواسـت 
شـهرداری تهـران بـر اسـاس قانون مالیـات بـر ارزش‌افزوده نشـان دادند 
اصالح نظـام مالیاتی می‌تواند وابسـتگی شـهرداری به درآمدهای ناشـی 
از ساخت‌وسـاز را کاهـش دهـد و ثبـات مالـی ایجـاد کند. حسـین‌پور و 
همـکاران )2023( معتقدنـد که مهم‌ترین پیامدهـای کالبدی ـ محیطی 
ناشـی از بلندمرتبه‌سـازی در کلان‌شـهر تبریـز مربـوط بـه مؤلفه‌هـای 
آلودگـی هـوا، عملکردهـا و کاربری‌هـای پیرامـون و اثـرات بصری اسـت. 
آذربرزیـن و همـکاران )2023( دریافته‌انـد کـه رابطـۀ قـوی و معنا‌داری 
بیـن شـاخص‌های زیسـت‌محیطی بـا روند بلندمرتبه‌سـازی وجـود دارد، 
بـه ‌طـوری که بیشـترین تأثیر بـر تغییر کاربـری اراضـی به‌ترتیب مربوط 
بـه شـاخص زیسـت‌پذیری، اقتصـادی، زیرسـاختی، کالبـدی، محیطی و 
اجتماعـی بـوده اسـت. شرج‌شـیریفی و همـکاران )2022( بـا بررسـی 
نحـوۀ نظـارت دیوان عدالـت اداری بر آرای کمیسـیون مادۀ ۱۰۰ نشـان 
دادنـد محـدود بـودن دامنـۀ نظارت و تفسـیر محـدود از حقـوق عمومی 
مانـع تحقـق عدالـت فضایـی و اجرای مؤثر مقـررات کنترل ساخت‌وسـاز 
اسـت. دالونـد و همـکاران )2022( بـه ایـن نتیجـه رسـیده‌اند کـه از 
مهم‌تریـن تبعات تخلفات سـاختمانی بیشـتر بر سـیمای شـهری، ایمنی 
سـاختمان و تبدیـل پارکینگ‌ها به فضای مسـکونی و تجـاری در منطقۀ 
16 شـهرداری تهـران بوده و در زمینـۀ مهم‌ترین عوامل مؤثـر بر افزایش 
تخلفـات سـاختمانی، در مجمـوع بیشـترین میـزان تخلفـات بـا عملکرد 
پژوهـش  نتایـج  اسـت.  مرتبـط  اقتصـادی  عوامـل  و  مدیریـت شـهری 
حیـدری تمرآبـادی و کرمی )2022( نشـان می‌دهد محیط‌‌های شـهری 
کـه کیفیـت مطلوبـی از نظـر شـاخص‌های تعـادل و کیفیـت بصـری و 
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تعلـق بـه مـکان را دار‌ند، علاقه‌مندی مـردم به حضور در فضای شـهری، 
رفتارهـای  بـه  اقـدام  و  خـود  کار  و  سـکونت  محـل  در  تعلـق  حـس 
مطالعـه‌ای  در   )2022( کریم‌نیـا  بـود.  خواهـد  بیشـتر  زیسـت‌محیطی 
تطبیقـی میـان ده شـهر بـزرگ جهـان نشـان داد تنـوع منابـع مالـی و 
شـفافیت بودجـه‌ای پیش‌شـرط کاهـش تراکم‌فروشـی و بهبـود مدیریت 
مالـی شـهری اسـت. ابراهیمیان و گنجـی )2022( در پژوهشـی حقوقی 
مـادۀ ۱۰۰  بـر کمیسـیون  اداری  عدالـت  دیـوان  نظـارت  بررسـی  بـه 
در  ابهـام  و  دادرسـی  سـاختار  در  ضعـف  کـه  دریافتنـد  و  پرداختنـد 
صلاحیت‌هـا موجـب کاهـش بازدارندگـی ایـن نهـاد و تـداوم تخلفـات 
سـاختمانی شـده اسـت. علیـزاده و عسـگری‌زمانی )2021( بـا بررسـی 
تغییـرات تراکـم ساخت‌وسـاز در محـدودۀ زعفرانیـه تبریـز نشـان دادند 
سیاسـت‌های تراکم‌محـور موجـب نابرابـری فضایـی، افزایـش فشـار بـر 
امیـدی  اسـت.  شـده  شـهری  محیـط  کیفیـت  افـت  و  زیرسـاخت‌ها 
بـا  نتیجـه رسـیده‌اند کـه  ایـن  بـه  احمـدی )2000(  و  حسـین‌آبادی 
افزایـش تراکـم، کیفیـت زندگی در منطقـۀ 22 کاهش یافته اسـت. مینا 
و رحیمـی )2019( بـا بررسـی نقـش حقـوق کیفـری در توسـعۀ پایـدار 
شـهری دریافتنـد کـه مجازات‌هـای قانونی بـدون اصلاح نهـادی و مالی، 
بازدارندگـی مؤثـری در کاهـش تخلفـات سـاختمانی ایجـاد نمی‌کنـد. 
از  ناشـی  درآمدهـای  آثـار  تحلیـل  بـا   )2014( خالق‌نیـا  و  قدمـی 
تراکم‌فروشـی در تهـران نتیجـه گرفتنـد کـه اتـکای مالـی شـهرداری به 
فـروش تراکـم سـبب به هم خـوردن تعـادل فضایی و گسـترش توسـعۀ 
ناپایدار شـهری شـده اسـت. نظریان و نگهبـان )2013( بـا تحلیل اثرات 
اجـرای قوانیـن اصلاحـی تخلفـات کالبـدی بـر بهبـود سـاختار فیزیکی 
منطقـۀ 1 شـهر تهـران دریافته‌انـد کـه تخلفـات سـاختمانی در دورۀ 
ده‌سـاله )1375 ـ 1385( که در کمیسـیون مادۀ 100 شـهرداری مطرح 
شـده اسـت، نشـان می‌دهد تخلفات سـاختمانی هر سـال بیش از سـال 
قبـل رخ داده اسـت. در نهایـت، سـامتی و بخشـایش )2012( بـا تحلیل 
سـاختار درآمـدی شـهرداری اصفهـان نتیجـه گرفتنـد کـه درآمدهـای 
اجـاره‌ای و تراکمـی عامـل اصلـی بی‌ثباتی مالـی و تضعیف نظـارت فنی 
بـر ساخت‌وسـازها هسـتند. جمع‌بندی و تحلیل تطبیقی پیشـینه نشـان 
کنتـرل  کـه  بین‌المللـی  رویکردهـای  میـان  بنیادینـی  خلأ  می‌دهـد 
ساخت‌وسـاز را در چارچـوب حکمرانـی یکپارچـه و مکمل بـا تاب‌آوری و 
ابعـاد چندگانـۀ کیفیت زندگی بررسـی می‌کننـد و مطالعـات داخلی که 
بیشـتر بـر پیامدهای کالبـدی و مدیریـت اداری متمرکـز مانده‌اند وجود 
دارد؛ ایـن شـکاف ضـرورت یـک بازتعریـف مفهومی را پدید مـی‌آورد که 
کنتـرل ساخت‌وسـاز را نه فقط بـه ‌عنوان مجموعـه‌ای از ضوابط منفصل، 
بلکـه بـه‌ عنـوان یـک سـامانۀ تعاملی ترکیبـی اجتماعـی ـ فنـی قلمداد 
کنـد کـه در آن قواعـد حقوقـی، ظرفیـت نهـادی و متغیرهـای فنـی ـ 
‌کالبـدی بـه‌ صـورت علت‌سـاز، میانجـی و تعدیل‌گر بـا هم تعامـل دارند. 
بـر آن مبنـا، سـه نـوآوری سـنجیده و قابـل آزمـون بـه میـدان می‌آیـد: 
الـف( تبدیـل ضوابـط بـه ابزارهـای عملکردمحـور )الزامـات مبتنـی بـر 
خروجی‌هـای فضایـی، تـاب‌آوری و ایمنـی(، ب( ایجـاد معمـاری نهادی 
دیجیتـال »پنجـرۀ واحـد« برای تلفیـق صـدور پروانه، نظـارت میدانی و 
پایـش الکترونیـک بـه ‌منظـور کمینه‌سـازی خطـای اطلاعاتـی و فـرار 
نظارتـی و ج( تعریف مجموعه‌ای از شـاخص‌های عملیاتی استانداردشـده 
اندازه‌گیـری پیوسـته، آسـتانه‌گذاری سیاسـتی و تحلیـل  قابلیـت  کـه 

علیـت را فراهـم کنـد. از منظـر روش‌شـناختی، ادغـام روش‌هـای کیفی 
عمیـق بـا مدل‌سـازی‌های کمـی پیشـرفته )SEM بـرای روابـط میانجی، 
سیاسـتی،  اثـر  بـرآورد  بـرای  ترکیبـی  کنتـرل  و  تفـاوت5  در  تفـاوت 
سیسـتم‌دینامیک و عامل‌پایـه بـرای آزمـون سـناریوها( تضمین‌کننـدۀ 
اثبات‌پذیـری و تعمیم‌پذیری اسـت. در سـطح سیاسـت‌گذاری راهبردی، 
هم‌زمانـی سـه رکـن لازم اسـت: اصالح انگیزه‌هـای اقتصـادی شـهری، 
استانداردسـازی و حسابرسـی مسـتقل فرایندهای نظارتی و فعال‌سـازی 
می‌شـود  پیشـنهاد  شـهروندی.  پاسـخ‌گویی  و  مشـارکت  مکانیزم‌هـای 
مـدل پیشـنهادی ابتـدا در قالـب پایلـوت منطقـه‌ای بـا طراحـی مداخلۀ 
و  مختلـف  مراحـل  در  و   )Stepped-Wedge( مرحلـه‌ای  ـ  تدریجـی 
داده‌هـای چندمنبعـی آزمـون شـده و هزینـه ـ فایـدۀ‌ هر مؤلفـه کالیبره 
شـود تـا قواعـد از صـورت هنجـاری خـارج شـوند و بـه‌ عنـوان ابزارهای 
سیاسـتی عملکردمحـور و قابل اندازه‌گیری عمل کننـد؛ چنین رویکردی 
شـکاف بومـی ادبیـات را می‌پوشـاند، دوگانگی فنـی ـ نهـادی را از میان 
می‌بـرد و امـکان تصمیم‌گیـری شـهری مبتنـی بـر شـواهد را بـه‌ طـور 

ملموس تقویت می‌کند.

4. محدودۀ مطالعه‌شده
شـهر تهـران، از نظر تقسـيمات اداري به ۲۲ منطقـه، 123 ناحيه و 375 
محله تقسـيم مي‌شـود )شـهرداری تهران، 1395(. منطقۀ 3 با جمعیتی 
حـدود 330649 نفـر و تراکـم جمعیتـی 113/2 نفـر در هکتار در سـال 
 Tehran’s( اسـت  واقـع ‌شـده  شـهر  شـمال ‌شـرقی  پهنـۀ  در   1395
 2921/6 مسـاحت  بـا  منطقـه  ایـن   .)Statistical Yearbook, 2016
هکتـار، دارای 17/4 هکتـار بافـت فرسـوده اسـت که از شـمال با منطقۀ 
1، از جنـوب بـا مناطـق 7 و 6، از غـرب بـا منطقۀ 2 و از شـرق با منطقۀ 
4 همجـوار اسـت. مرزهـای جغرافیایـی منطقـه در وضـع موجـود بـه 
شـریان‌های ارتباطـی شـامل؛ الف( حد شـمالی: بزرگراه چمـران، بزرگراه 
مـدرس و بزرگـراه صـدر؛ ب( حـد شـرقی: خیابـان پاسـداران و خیابـان 
شـریعتی؛ ج( حـد جنوبـی: بزرگـراه رسـالت، بزرگـراه حقانـی و بزرگـراه 
 Aghaei et( حـد غربـی: بزرگراه چمـران محدود شـده اسـت )همـت؛ د
al., 2022(. بـه ‌طـور کلـی، اولیـن اقـدام در ارزیابـی مسـئلۀ پژوهـش، 
شناسـایی تخلفـات شـایع در ساخت‌و‌سـاز از جملـه ساخت‌و‌سـاز بـدون 
مجـوز، تخطـی از ضوابط سـاختمانی، اضافـه بنا، تغییر کاربـری، تخریب 
محیـط ‌زیسـت و.. اسـت. بررسـی تخلفـات صورت‌گرفتـه در منطقـۀ 3 
نشـان می‌دهـد مهم‌تریـن ایـن تخلفـات بـه ‌صـورت: 1ـ تخلـف تغییـر 
کاربـری از مسـکونی بـه اداری در پهنـۀ مغایـر؛ 2ـ تخلف تغییـر کاربری 
از مسـکونی بـه تجـاری در پهنـۀ مغایـر؛ 3ـ اضافه بنای ناشـی از احداث 
حـال  در  سـاختمان‌های  در  حادث‌شـده  تخلفـات  4ـ  اضافـه؛  طبقـۀ 
سـاخت به ‌تناسـب نحـوۀ احداث بنـا که شـامل: الف( اضافه بنای ناشـی 
از پوشـاندن پاسـیو و سـطح اشـغال خارج از حـد مجـاز؛ ب( اضافه بنای 
ناشـی از توسـعۀ طولـی سـاختمان خـارج از حـد مجـاز m2 + 60٪؛ ج( 
کسـری پارکینـگ و د( تبدیـل بنـا )نـو کاربـری( بـه مسـکونی غیرمجاز 
بـوده اسـت. از آنجـا ‌کـه ایـن منطقـه‌ 6 ناحیـه دارد، می‌تـوان اذعـان 
داشـت کـه میـزان تخلفـات به شـرح شـکل 2 الـف( در نواحی مشـاهده 
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شکل ۱. موقعیت جغرافیایی منطقۀ 3 شهرداری تهران 

 

شکل 2. الف( تخلفات ساختمانی صورت‌گرفته در منطقۀ 3 شهرداری تهران و ب( کاربری اراضی 

5. مواد و روش‌ها
روش ایـن پژوهـش به‌ صورت کیفـی )مصاحبه( و مبتنی بـر مورد‌پژوهی 
)Case Study( منطقـۀ 3 شـهرداری تهـران طراحـی شـد تـا از طریـق 
اسـتخراج سـاختاریافتۀ تجربیـات، نگرش‌هـا و دانـش تصمیم‌گیـران و 
خبـرگان شـهری، سـازوکارهای کنترلی ساخت‌وسـاز و معیارهای ارتقای 
کیفیـت زندگـی در بافـت شـهری حاصل شـود. در گام عملیاتـی، افزون 
بـر تعییـن چارچـوب نظـری ـ مفهومـی متکـی بـر ادبیـات، فهرسـتی 
شـامل ۳۰ نفـر از خبرگان، مدیـران و متخصصان حوزۀ مدیریت شـهری 
منطقـۀ ۳ تهـران بـا روش نمونه‌گیـری هدفمنـد و تکمیـل گلوله‌برفـی 
انتخـاب شـدند. میانگیـن سـنی مشـارکت‌کنندگان ۴۴ سـال و میانگین 
سـابقۀ کاری آنـان ۱۸ سـال بـود. از نظـر جنسـیت، ۱۷ نفـر مـرد )۵۷ 
درصـد( و ۱۳ نفـر زن )‌۴۳ درصـد( بودنـد. از نظر سـطح تحصیلات، ۱۹ 
نفـر دارای مـدرک دکتری )۶۳ درصد( و ۱۱ نفر کارشناسـی ارشـد )۳۷ 
درصـد( بودنـد. در ترکیـب تخصصـی، ۹ نفـر )۳۰ درصد( در رشـته‌های 
نفـر )۲۳ درصـد( در  و منطقـه‌ای، ۷  برنامه‌ریـزی و طراحـی شـهری 
در  درصـد(   20( نفـر   ۶ زیرسـاخت‌های شـهری،  و  عمـران  مهندسـی 

اقتصـاد و مدیریـت مالـی شـهری، ۵ نفـر )17 درصد( در محیط‌ زیسـت 
و اقلیـم شـهری و ۳ نفـر )10 درصـد( در حقـوق شـهری و حکمرانـی 
محلـی فعالیـت داشـتند. از نظـر جایـگاه شـغلی، ۱۲ نفـر )۴۰ درصد( از 
مدیران ارشـد و میانی شـهرداری و نهادهای وابسـته، ۹ نفر )۳۰ درصد( 
از کارشناسـان و مشـاوران حرفـه‌ای و ۹ نفر )۳۰ درصد( از پژوهشـگران 
دانشـگاهی و اعضای سـازمان نظام مهندسـی بودند. حوزه‌های تخصصی 
اصلـی شـامل سیاسـت‌گذاری و نظـارت شـهری )۲۷ درصـد(، طراحی و 
کیفیـت کالبـدی )23 درصـد(، تـاب‌آوری و محیط ‌زیسـت شـهری )۲۳ 
درصـد( و تحلیـل حقوقی و اقتصادی ساخت‌وسـاز )۲۷ درصـد( بود. این 
فنـی،  مدیریتـی،  منظرهـای  از  داده‌هـا  شـد  موجـب  متنـوع  ترکیـب 
اقتصـادی و اجتماعـی به‌صـورت جامـع پوشـش یابـد و قابلیـت تعمیـم 
تحلیلـی )Analytical Generalization( بـرای نتایج حاصل شـود. علاوه 
بـر تحلیـل کیفـی، داده‌هـای توصیفـی مربـوط بـه ویژگی‌هـای نمونـه 
 Excel سـن، سـابقۀ کاری، حـوزۀ فعالیـت( به ‌صـورت آمار توصیفـی در(
یـا نرم‌افـزار آمـاری ثبـت شـد تـا نمایـۀ توصیفـی جامعـۀ نمونـه فراهم 
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شکل 3. مشخصات خبرگان تحقیق 

در فراینـد انجـام تحقیـق، برای گـردآوری داده‌هـا از راهنمـای مصاحبۀ 
نیمه‌سـاختاریافته اسـتفاده شـد کـه پـس از پیش‌آزمـون و بازنگـری بـا 
2_3 مصاحبـۀ آزمایشـی نهایـی شـد. سـؤالات راهنما شـامل محورهای 
عملیاتـی،  و  نهـادی  موانـع  سـاختمانی،  تخلفـات  بـا  مواجهـه  تجربـۀ 
اولویت‌هـای سیاسـتی در سـطوح محلـه‌ای و منطقـه‌ای و پیشـنهادهای 
همـۀ  بـود.  سـکونت  الگـوی  و  زندگـی  کیفیـت  حـوزۀ  در  راهبـردی 
مصاحبه‌هـا پـس از اخـذ رضایـت آگاهانـۀ شـرکت‌کنندگان ضبط صوتی 
شـدند و در بـازه ۴۵ تـا ۹۰ دقیقـه اجرا و طی ۴۸_۷۲ سـاعت به‌ صورت 
واژه‌به‌واژه )verbatim( رونویسـی شـد؛ رونویسـی‌ها شـامل نشانه‌گذاری 
وقفه‌هـا و تأکیدهـا و یادداشـت‌های کوتـاه زمینه‌ای بودنـد و هر مصاحبه 
بـر  ناشناس‌سـازی شـد. عالوه   )P01,..P30( بـا یـک شناسـۀ رمـزی 
مصاحبه‌ها، اسـناد رسـمی شـهری )طـرح جامـع و تفصیلی، سیاسـت‌ها 
و گزارش‌هـای مرتبـط( و مشـاهدات میدانـی به ‌عنـوان داده‌هـای ثانویه 

بـه ‌صـورت  داده‌هـا  تحلیـل  شـدند.  تحلیـل  وارد  مثلث‌سـازی  بـرای 
نظام‌منـد در سـه مرحلـۀ کدگـذاری بـاز، محـوری و انتخابی انجام شـد. 
ابتـدا مفاهیـم اولیـه و واحدهای معنایی بـا چندبارخوانی متن‌هـا بر پایه 
کدهـای  مجموعـه  اسـاس  بـر  سـپس  و  شـد  اسـتخراج   codebook
 ،COREQ تدوین‌شـده و گـزارش روش‌شناسـی منطبـق بـا چک‌لیسـت
داده‌هـا در قالـب مقوله‌هـای مفهومـی و محورهـای اصلـی سـازمان‌دهی 
شـد. در مرحلـۀ نهایـی، بـا تمرکـز بـر هسـته‌های مرکـزی معنـا، مـدل 
مفهومـی تدوین شـد. بـرای سـامان‌دهی داده‌ها، تحلیل شـبکۀ مفهومی، 
بررسـی هم‌وقوعـی کدهـا و ترسـیم ارتباطـات مفهومـی از نرم‌افزارهـای 
MAXQDA، PyVis،‏ Plotly،‏ Smart PLS و انجـام آزمون‌هـای آمـاری از 
نرم‌افـزار SPSS اسـتفاده شـد. ایـن فراینـد موجـب تقویت دقـت، ردیابی 
منطقی و انسـجام تئوریـک در تبیین روابط بین متغیرهای ساخت‌و‌سـاز 

و کیفیت زندگی شد.

شکل 4. فرایند )مدل( هدف‌گذاری تحقیق‌

6. یافته‏های تحقیق
در بخـش نخسـت، بـه‌ منظـور افزایـش پایایـی کدگذاری، دسـت‌کم ۲۰ 
درصـد از متون به‌ صورت مسـتقل توسـط یک کدگـذار دوم بازکدگذاری 
)double-coding( شـد و سـپس مطابـق جـدول 3، شـاخص توافـق 

کاپـای کوهـن 0/67 بـرای کدهـای محـوری محاسـبه و میانگیـن وزنی 
 member گزارش شـد. بـرای تضمین روایی داخلـی، اقداماتی همچـون
توسـط  متـن  منتخـبِ  بخش‌هـای  )بازخوانـیِ  محـدود   checking
مصاحبه‌شـوندگان بـرای تصحیـح یـا تکمیـل(، peer debriefing بـا دو 
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و  اسـناد  )مصاحبـه،  داده‌هـا  مثلث‌سـازی  و  هم‌تخصـص  پژوهشـگر 
مشـاهدات میدانـی( انجام شـد. ثبات روش‌شـناختی از طریـق نگهداری 
نسـخه‌های  شـامل   )audit trail( مسـتند  حسابرسـی  یـک 
تصمیمـات  و  کدهـا  تغییـرات  گـزارش  تحلیلـی،   memos،کدبـوک
روش‌شـناختی تضمیـن شـد؛ memos محقـق شـامل بازتابگـری روی 
فراینـد  بـر  پژوهشـگر  پیش‌فرض‌هـای  تأثیـر  و  بالقـوه  سـوگیری‌های 
کدگـذاری ثبـت شـد تـا تصدیق‌پذیری نتایـج ارتقا یابـد. فراینـد تعیین 

توقـف نمونه‌گیـری بـر پایـۀ معیـار اشـباع موضوعی بـود. مطابـق جدول 
2، معیـار توقـف بر اسـاس عدم ظهور کـد معنادار جدیـد در دو مصاحبۀ 
متوالـی تعییـن شـد. از مصاحبـه بیسـت‌وپنجم بـه بعد، هیچ کـد تازه‌ای 
بـه ابعـاد اصلـی اضافـه نشـد و بـرای اطمینان، شـش مصاحبـۀ تکمیلی 
نیـز انجام شـد. بـر این‌اسـاس، اشـباع نظـری در مصاحبۀ بیسـت‌وپنجم 

تأیید شد و در مجموع، تعداد کل مصاحبه‌ها به 30 رسید.

جدول 2. ردیابی اشباع نظری

شمارۀ مصاحبهتوضیحتعداد کدهای جدیدکدهای تازه برجسته

آغاز استخراج کدهای اصلی مرتبط با حکمرانی شهری و مشارکت ۹شفافیت، مشارکت اجتماعی و هماهنگی نهادی
۱اجتماعی

۲تثبیت محور قوانین و نظارت ساخت‌وساز۷تخلفات ساخت‌وساز و انطباق قانونی

۳ تا ۵گسترش دامنۀ مفاهیم کالبدی و طراحی شهری۱۲تراکم، فرم کالبدی و منظر شهری

۶ تا ۱۰تکمیل محور پیامدهای محیطی۷کیفیت زیست‌محیطی، فضای سبز و پایداری محله

۱۱ تا ۱۵پیوند با تحلیل اقتصادی و ابزارهای مالی۵سوداگری زمین، درآمدزایی و مدیریت سرمایه

۱۶ تا ۲۰تقویت پیامدهای اجتماعی و تعلق اجتماعی۵هویت محله‌ای، امنیت و خدمات اجتماعی

۲۱ تا ۲۵تکمیل محور کیفیت ساخت و ایمنی ساختمان۵کیفیت ساخت، ایمنی و آموزش پیمانکاران

۲۶نقطۀ اشباع نظری تأیید شد۰—

۲۷ تا ۳۰مصاحبه‌های اطمینانی و تأیید یافته‌ها۰—

جدول 3. کاپای کوهن برای کدهای محوری

№)Axial Category( تعداد واحدهامقولۀ محوری)Pₒ( توافق مشاهده‌شده)Pₑ( توافق مورد انتظار)کاپای کوهن( κتفسیر سطح توافق

متوسط500.720.250.57تخلفات ساخت‌وساز و انطباق قانونی1

متوسط450.680.240.58نقشه و تراکم کالبدی2

متوسط400.650.260.53کنترل کاربری زمین3

خوب380.710.230.62مدیریت پارکینگ و دسترسی4

متوسط370.660.250.55کارکرد نهادهای کنترل فنی5

خوب350.690.240.62بازار زمین و سوداگری6

متوسط330.640.230.54درآمدزایی و انگیزه‌های مدیریتی7

متوسط300.600.260.46چالش‌های مالکیت و حقوقی8

خوب420.740.250.65حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعی9

خوب360.690.240.62شفافیت و دسترسی به اطلاعات10

متوسط320.630.250.50ظرفیت اجرایی و انسانی11

خوب400.700.260.59کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبز12

متوسط280.660.230.54ایمنی و کیفیت ساخت13

متوسط250.670.250.56تغییر کاربری عملیاتی14

متوسط270.630.240.50خدمات عمومی و دسترس‌پذیری15
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№)Axial Category( تعداد واحدهامقولۀ محوری)Pₒ( توافق مشاهده‌شده)Pₑ( توافق مورد انتظار)کاپای کوهن( κتفسیر سطح توافق

خوب340.750.260.65هماهنگی بین سازمانی16

متوسط310.610.250.48رضایت سکونتی و آسایش17

خوب290.680.230.59مدل پیاده‌سازی و اعتبارسنجی18

خوب5670.670.250.67کل )میانگین وزنی(*

باتوجـه بـه رویکرد پژوهش، تحلیل اسـناد و مشـاهدات میدانـی و تولید 
چارچوبـی عملیاتـی و سـنجش‌پذیر که شـامل اصالح مقـررات، تقویت 
 )KPI( نهادهـای نظارتـی، ابزارهای فنی ـ طراحی و شـاخص‌های پایشـی
باشـد ـ خروجـی مـورد انتظـار، راهنمایی اجرایـی برای بازنگـری ضوابط 
محلی و تقویت تصمیم‌سـازی شـهری اسـت کـه هم قابلیت پیاده‌سـازی 
در منطقـۀ ۳ و هـم قابلیت تعمیم به بافت‌های مشـابه شـهری را داشـته 
باشـد. شـکاف نظری عمدتاً ناشـی از نبود مدل‌های بومی‌شـده‌ای اسـت 
کـه رابطـۀ میـان ابزارهـای مقرراتـی، سـازوکارهای نهـادی، ملاحظـات 
فنـی و نتایـج ملمـوس کیفیـت زندگـی را بـه ‌صـورت سیسـتمی تبیین 
کنـد؛ شـکاف کاربردی نیـز در فقدان راهنمـای عملیاتی و شـاخص‌های 
محدودیت‌هـای  می‌شـود.  دیـده  پایـش  و  اجـرا  بـرای  قابـل سـنجش 
روش‌شـناختی ایـن مطالعـه شـامل دامنۀ مکانـی ـ زمینـه‌ای محدود به 
تهران و امکان وجود سـوگیری پاسـخ‌دهی سـازمانی اسـت کـه از طریق 
تضمیـن ناشناسـی، طراحی پرسـش‌های بـاز و تنوع در انتخـاب خبرگان 
تـا حدی کاهـش داده شـد. همچنین، قابلیـت انتقال نتایج به شـهرهای 
دیگـر بـا تبییـن غنـای زمینـه‌ای )thick description( تسـهیل شـده 
اسـت تـا خواننـده بتوانـد سـطح انتقال‌پذیـری را بـر اسـاس ویژگی‌های 
محلـی قضـاوت کنـد. همچنیـن، در مطالعات توسـعه‌ای پایـش مکانی ـ 
جغرافیایـی )GIS( بـه منظـور هم‌تراز کـردن نتایج کیفی با شـاخص‌های 
مکانـی سـرانۀ فضـای سـبز، نقـاط بحرانـی آب و نقشـۀ آسـیب‌پذیری 
سیاسـت‌گذاری  توانمنـدی  تـا  شـود  تحلیـل  چرخـۀ  وارد  شـهری 
ایـن روش‌شناسـی پیوسـته و  محله‌محـور تقویـت شـود. در مجمـوع، 
یکپارچـه ترکیبـی از موازین سـخت روش‌شناسـی کیفـی، ابزارهای فنی 
تحلیـل، تدابیـر اعتباربخشـی و ملاحظـات اخلاقـی را در خـود دارد تـا 
نتایـج پژوهـش هـم از نظـر فنـی قابـل دفـاع و هـم بـرای کاربـرد در 

سیاست‌گذاری شهری کاربردی و قابل اتکا باشند.

1.6. دسـته‌بندی سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز بـر کیفیـت 
زندگی در بافت منطقۀ ۳ شهرداری تهران

براسـاس آمـار و داده‌هـای موجود شـهرداری منطقۀ 3، بخشـی از اراضی 
ایـن منطقـه بـه وسـعت 19/2 هکتـار و جمعیـت حـدود 4 هـزار نفـری 
تنهـا طـی سـال‌های 1377 ـ 1381 بـه ‌تعـداد 479 قطعه ساخت‌و‌سـاز 
آن  کـه 90 درصـد  متـر مسـاحت صـورت ‌گرفتـه  میانگیـن 154  بـا 
غیرمجـاز و فاقـد سـند مالکیـت اسـت. همچنیـن، می‌تـوان می‌تـوان به 

مجموعـه باغ‌هـای ده‌ونـک اشـاره کرد کـه به بافتـی پرمسـئله و بحرانی 
در دل کلان‌شـهر تهـران بدل شـده اسـت و با تکمیل روند کلان‌شـهري 
تهـران و پـر شـدن اراضی خالی، هجوم سـرمایه‌ها و گروه‌هـاي اجتماعی 
ویـژه بـه ‌سـمت اراضـی تقریبـاً دسـت‌نخوردۀ شـمال خیابـان ولیعصر و 
محـدودۀ اطـراف درۀ اویـن و اراضـی اسالم‌آباد آغـاز شـد و بـا تشـدید 
نابسـامانی‌هاي کالبـدي بـه اوج خـود رسـید، بـه ‌طـوری ‌کـه احـداث 
مشـاهده  به‌وفـور  نـازل  بافت‌هـاي  و  آلونک‌هـا  ناهماهنـگ،  بافت‌هـاي 
می‌شـود. تـا کنـون نیـز علی‌رغـم اقدامـات جـدي بـراي جلوگیـري از 
ساخت‌و‌سـازهاي غیرقانونـی، تخریـب باغ‌ها و اشـغال اراضـی ادامه یافته 
اسـت و بـه ‌دلیـل بلاتکلیفـی مالـکان اراضـی و عـدم اقـدام مقتضـی از 
سـوي شـهرداري، بخـش قابـل توجهـی از محـدودۀ طـرح تفکیـک، بـه 
‌صـورت بافت‌هـاي نابسـامان و خـودرو و آلونـک سـاخته شـدند ـ کـه 
غـرب  سـمت  بـه  ده ‌ونـک  محـدودۀ  بیشـتر  هرچـه  توسـعة  موجـب 
اسالم‌آباد جنوبـی شـد. امـا بـه‌ دلیـل عـدم کنتـرل و طراحـی یـک 
مکانیـزم نظام‌منـد و قانونـی ایـن منطقـه بـا مشـکلات زیـادی مواجـه 
اسـت. از طرفـی، نقـش سـازمان نظـام مهندسـی سـاختمان بـه ‌عنـوان 
در  شـهری  ساخت‌و‌سـازهای  کیفیـت  کنتـرل  در  شـهرداری  بـازوی 
پیشـگیری از بحـران حائـز اهمیـت اسـت. مطابـق مـادۀ 3 قانـون نظـام 
مهندسـی سـاختمان  نظـام  کنتـرل سـاختمان، سـازمان  و  مهندسـی 
مسـئول تحقـق اهـداف این قانون اسـت. در بیـان اهداف قانـون در مادۀ 
2 بـه ترویـج اصـول معمـاری و شهرسـازی و بـالا بردن کیفیـت خدمات 
مهندسـی و الـزام بـه رعایت مقررات ملی سـاختمان و ضوابـط و مقررات 
شهرسـازی از سـوی تمامی دسـتگاه‌های دولتی و شـهرداری‌ها اسـتفاده 
قانـون شـهرداری‌ها،  مـواد 99 و 100  اسـت. همچنیـن، طبـق  شـده 
مهندسـان ناظـر بـه ‌عنوان بـازوی کنترلی شـهرداری مسـئول نظارت بر 
کیفیـت ساخت‌و‌سـاز شـهری هسـتند. مسـئلۀ محـوری پژوهـش حاضر 
تلاقـی شـتاب ساخت‌وسـاز، ضعف در اجرا و نظارت مقـررات و پیامدهای 
مسـتقیم ایـن خلأهـا بـر کیفیـت کالبـدی، زیسـت‌محیطی و اجتماعـی 
شـهر اسـت کـه در بافـت پیچیـدۀ منطقـۀ ۳ تهـران به‌وضـوح مشـاهده 
اجرایـی  فقـدان ضوابـط  کـه  آن‌روسـت  از  اهمیـت موضـوع  می‌شـود. 
افزایـش  موجـب  نه‌تنهـا  کارآمـد  نظارتـی  نهادهـای  و  منسـجم 
ساخت‌وسـازهای غیرمجـاز و آشـفتگی سـیمای شـهری می‌شـود، بلکـه 
زیرسـاخت‌ها، فضای سـبز، دسـترس‌پذیری خدمات و تاب‌آوری شـهری 

را نیز تضعیف می‌کند. 
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شکل 5. منطقۀ 3 به روایت تصویر: الف( محرومیت و شکاف طبقاتی در »ده ونک«؛ ب( محل گودبرداری دانشگاه الزهرا)س( تخریب برخی منازل ده ونک 
برای گسترش فضای دانشگاهی؛ ج( تخریب باغ‌های ارزشمند منطقه برای توسعۀ مسکونی؛ د( خیابان جردن زیر سایۀ برج‌سازی 

در ایـن بخـش از یافته‌هـا، پرسـش‌های کلیـدی مصاحبه‌هـا بـه ‌منظـور 
واکاوی سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز و نقـش آن‌هـا در ارتقـای 
کیفیـت زندگـی در بافـت شـهری منطقـۀ ۳ تهـران به ‌صـورت هدفمند 
طراحـی شـد تـا هـم تجربـۀ عملـی مدیـران و خبـرگان شـهری و هـم 
راهکارهـای  و  ساخت‌وسـازها  پیامدهـای  دربـارۀ  محلـی  برداشـت‌های 
‌به‌صرفـه و اجرایـی در مقیـاس محلـه‌ای را پوشـش دهـد. محورهـای 
راهبـردی پرسش‌شـده 9 مـورد بـوده اسـت: 1( تجربیـات مواجهـه بـا 
تخلفـات و انطبـاق قانونـی ساخت‌وسـاز در سـطح محلـه و ناحیـه؛ 2( 
میـان  هماهنگـی  بـرای  نهـادی  ظرفیت‌هـای  و  سـازوکارها  ارزیابـی 
نهادهـای فنـی؛ 3(  و  انتظامـی  شـهرداری، وزارتخانه‌هـا، سـازمان‌های 
موانـع و اولویت‌هـا در فرایندهـای صـدور پروانه، پایـش و اعمال مقررات؛ 
بانـک  الکترونیـک،  4( سـازوکارهای فنـی و دیجیتـال )پنجـرۀ واحـد 
و  پایـش  بـرای  سنسـورینگ(  و   GIS کاربـرد  تخلفـات،  اطلاعاتـی 
گزارش‌گیـری؛ 5( الزامـات استانداردسـازی فرایندهـای صـدور پروانـه و 
بازرسـی فنـی؛ 6( سـازوکارهای تشـویقی و کنترلـی مالـی بـرای ارتقای 
کیفیـت سـاخت؛ 7( تأثیرات تغییـر کاربری‌ها، تراکـم و تبدیل پارکینگ 
بـر دسترسـی و خدمـات محلـه‌ای؛ 8( ظرفیت‌هـای زیرسـاختی و ایمنی 
سـاختمان‌ها و نیـاز بـه رویه‌هـای پایـش دوره‌ای؛ و نیز 9( ابعـاد حقوقی 
و اجتماعـی نظیـر عدالـت فضایـی، مشـارکت و کانال‌هـای گزارش‌دهـی 

مردمی برای افزایش پاسخ‌گویی و شفافیت. 
در فراینـد تحلیـل نظام‌مند سـه‌مرحله‌ای کدگذاری، پـس از خوانش‌های 
چندمرحلـه‌ای رونویسـی‌ها، ۷۶ کـد اولیـه اسـتخراج و بـر اسـاس یـک 
codebook مکتـوب شـامل تعریـف هر کـد، معیارهـای ورود و خروج و 
نمونه‌هـای گـزاره‌ای ایـن کدهـا در مرحلۀ محوری بـه ۱۸ مقولۀ محوری 
تجمیـع شـدند. در مرحلـۀ انتخابـی و نمونه‌سـازی نظـری، ایـن مقوله‌ها 
در ۷ درون‌مایـۀ نهایـی )themes( دسـته‌بندی شـدند که سـاختار مدل 

مفهومـی نهایـی پژوهـش را شـکل می‌دهـد: 1( حکمرانـی شـهری و 
مشـارکت اجتماعـی؛ 2( قوانیـن و نظارت ساخت‌وسـاز؛ 3( کالبد و منظر 
شـهری؛ 4( کیفیـت زیسـت‌محیطی و فضای سـبز؛ 5( اقتصاد شـهری و 
مدیریـت سـرمایه؛ 6( امنیـت و تعلـق اجتماعـی؛ 7( کیفیـت سـاخت و 

ایمنی. 
در جـدول 7 تحلیـل شـبکه‌ای و هم‌رویـش کدهـا کـه بـا اسـتفاده از 
قابلیت‌هـای نرم‌افـزاری Plotly-PyVis انجـام شـد، روابـط مفهومـی بین 
درون‌مایه‌هـای کمّـی و کیفی پشـتیبانی شـد و شـاخص‌های پراکندگی 
کدهـا نشـان داد بیشـترین تمرکـز داده‌هـا بـر »حکمرانـی شـهری و 
نظـارت  و  »قوانیـن  و  کدهـا(  درصـد   29≈( اجتماعـی«  مشـارکت 
ساخت‌وسـاز« )≈20 درصـد کدهـا( بـوده اسـت؛ سـایر درون‌مایه‌هـا از 
جملـه کالبـد و منظـر شـهری )≈17 درصـد(، کیفیت زیسـت‌محیطی و 
فضـای سـبز )≈12 درصـد(، اقتصـاد شـهری و مدیریـت سـرمایه )≈9 
درصـد(، امنیـت و تعلـق اجتماعـی )≈8 درصـد( و کیفیـت سـاخت و 
ایمنـی سـاختمان )≈5 درصـد( نقش‌هـای تکمیلـی و مؤثـر در تعییـن 
کیفیـت زندگـی محلـه‌ای ایفـا می‌کننـد. خروجی‌هـای مسـتند پژوهش 
شـامل کدبـوک مسـتند، جـدول فراوانـی کدهـا، گزیـده نقل‌قول‌هـای 
نمونـه، نقشـه و مـدل مفهومـی استخراج‌شـده از MAXQD )شـکل 7( و 
گـزارش روش‌شناسـی منطبـق بـا چک‌لیسـت COREQ اسـت. نتایـج 
نشـان می‌دهـد بـه ‌منظور بهبـود کیفیـت زندگـی در بافت‌های شـهری 
مشـابه، سیاسـت‌گذاری بایـد بـر تقویـت شـفافیت و پاسـخ‌گویی نهادی، 
یکپارچه‌سـازی سـامانه‌های دیجیتال پایش، استانداردسـازی فرایندهای 
صـدور مجـوز و بازرسـی فنی، ابزارهای تشـویقی مالی برای ساخت‌وسـاز 
باکیفیـت، و افزایـش سـازوکارهای مشـارکتی و گـزارش مردمـی تمرکز 
اثربخشـی کنتـرل ساخت‌وسـاز و عدالـت فضایـی در سـطح  تـا  کنـد 

محله‌ای ارتقا یابد.
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جدول 4. نتایج دسته‌بندی عوامل 3گانه کد _ مقوله

تعدادمحور

76تعداد کدهای اولیه

)axial categories( 18تعداد مقوله‌های محوری

)final themes( 7تعداد درون‌مایه‌ها / مقوله‌های نهایی

بـا توجـه بـه نتایـج به‌دسـت‌آمده در خروجـی کدهـا بـه دسـته‌بندی 
عوامـل اصلـی و فرعـی پرداختـه و مهم‌ترین کدهای باز کلامی اقتباسـی 
از مصاحبه شـوندگان در دسـته‌بندی دسـته‌بندی سـازوکارهای کنترلی 

ساخت‌وسـاز بـر کیفیـت زندگـی در بافت منطقـۀ ۳ شـهرداری تهران به 
دست آورده که به شرح شکل 6 و جدول 5 است:

شکل 6. شبکۀ کدهای بازکلامی و شبکۀ مفاهیم مصاحبه‌شوندگان

جدول 5. دسته‌بندی عوامل اصلی و فرعی و تحلیل کدهای بازکلامی )با شناسۀ R( مصاحبه‌شوندگان 

R/Noدرون‌مایه نهاییمقولۀ محوریتعریف کوتاهکد اولیه

Rتخلفات ساخت‌وساز و انطباق اجرای ساختمان‌ بدون مجوز رسمی شهرداریساخت‌وساز بدون پروانه1‏
قوانین و نظارت ساخت‌وسازقانونی

R2‏
اضافه‌بنای غیرمجاز )طبقه 

تخلفات ساخت‌وساز و انطباق احداث طبقه یا مساحت اضافه فراتر از پروانهاضافی(
قوانین و نظارت ساخت‌وسازقانونی

Rقوانین و نظارت ساخت‌وسازکنترل کاربری زمینتبدیل مسکونی به تجاری/اداری بدون مجوزتغییر کاربری غیرمجاز3‏

R4‏
پوشاندن پاسیو و توسعۀ 

کالبد و منظر شهرینقشه و تراکم کالبدیافزایش سطح اشغال با پوشاندن فضاهای بازسطح اشغال

R5‏
کسری پارکینگ و تبدیل 

پارکینگ
کاهش یا تبدیل پارکینگ به فضاهای مسکونی/

کالبد و منظر شهریمدیریت پارکینگ و دسترسیتجاری

Rقوانین و نظارت ساخت‌وسازکارکرد نهادهای کنترل فنینظارت ناکافی یا عملکرد ضعیف مهندسان ناظرضعف نظارت مهندسان ناظر6‏

Rاقتصاد شهری و مدیریت سرمایهبازار زمین و سوداگریدخالت دلالان در معاملات و تغییرات کاربریرانت، فساد و دلالی در زمین7‏

Rاقتصاد شهری و مدیریت سرمایهدرآمدزایی و انگیزه‌های مدیریتیصدور تراکم به‌عنوان راه درآمدزایی شهرداریفروش تراکم برای درآمد8‏

Rقوانین و نظارت ساخت‌وسازچالش‌های مالکیت و حقوقیمعضل حقوقی و مالکیتی که مانع کنترل استبلاتکلیفی مالکان اراضی9‏

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیهماهنگی بین سازمانیناهماهنگی میان دستگاه‌های درگیر ساخت‌وسازضعف هماهنگی نهادی10‏
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R/Noدرون‌مایه نهاییمقولۀ محوریتعریف کوتاهکد اولیه

Rعدم دسترسی عمومی به اطلاعات مجوزها و نبود شفافیت پروسه‌ها11‏
حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیشفافیت و دسترسی به اطلاعاتتصمیم‌ها

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیظرفیت اجرایی و انسانیناکافی بودن پرسنل برای کنترل میدانیکمبود نیروی نظارتی12‏

Rاز بین رفتن یا کاهش متراژ فضاهای سبز کاهش سرانه فضای سبز13‏
کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزکمبود فضای سبزمحله‌ای

Rاز بین رفتن عناصر اکولوژیک قطع یا تصرف باغ‌ها )مثلًا ده‌ونک(تخریب باغ‌های محلی14‏
کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزمحله

R15‏
آلودگی صوتی و هوا ناشی از 

تأثیرات زیست‌محیطی افزایش نویز و آلودگی هوا در اثر پروژه‌هاساخت‌وساز
کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزساخت‌وساز

Rکالبد و منظر شهریمنظر و هویت بصری شهریاغتشاش سیمای حجمی و نابهنجاری نماهاکاهش کیفیت منظر شهری16‏

Rبی‌هویتی ناشی از فرم‌ها و عملکردهای از دست رفتن هويت محله‌ای17‏
امنیت و تعلق اجتماعیهویت شهری و تعلق‌مندینامتجانس

Rکالبد و منظر شهریمدیریت تراکم و سرانه‌هاتمرکز جمعیت و افزایش تراکم در محله‌هاافزایش تراکم جمعیتی18‏

Rکالبد و منظر شهریتطبیق زیرساخت با توسعهفشار بر تأسیسات آب، برق، فاضلاب و ترافیکناکافی‌بودن زیرساخت‌ها19‏

Rکیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزرضایت سکونتی و آسایشافت رضایت ساکنان از محیط مسکونیکاهش کیفیت سکونت20‏

Rکیفیت ساخت و ایمنی ساختمانایمنی و کیفیت ساختساختمان‌های ناایمن یا بدون رعایت استانداردتأثیر منفی بر ایمنی سازه‌ای21‏

R22‏
نقص در تأسیسات شهری 

کالبد و منظر شهریتجهیزات و تسهیلات شهریکمبود یا ضعف در شبکه‌های آب و دفع زباله)شبکه‌ها(

R23‏
تبدیل پارکینگ به فضای 

مسکونی
استفادۀ ناصحیح از پارکینگ‌ها برای مسکن 

قوانین و نظارت ساخت‌وسازتغییر کاربری عملیاتیغیرمجاز

Rکاهش دسترسی به خدمات به‌علت افزایش فشار بر خدمات اجتماعی24‏
امنیت و تعلق اجتماعیخدمات عمومی و دسترس‌پذیریجمعیت

R25‏
مهاجرت و تغییرات بافت 

پویایی جمعیتی و تحولات ورود جمعیت جدید و تغییر ترکیب اجتماعیاجتماعی
امنیت و تعلق اجتماعیاجتماعی

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیسامانه پایش و شاخص‌گذارینبود شاخص‌ها و پایش مستمر ساخت‌وسازهانبود مکانیزم پایش منظم26‏

R27‏
ضعف در بازنگری طرح 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیبازنگری و تدقیق طرح‌هاعدم به‌روزرسانی و تطبیق طرح‌ها با وضع موجودتفصیلی

R28‏
ناهماهنگی طرح جامع و 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیانسجام اسناد برنامه‌ریزیتداخل یا عدم همپوشانی بین اسناد برنامه‌ایتفصیلی

R29‏
نبود مکانیسم دیجیتال 

قوانین و نظارت ساخت‌وسازپنجره واحد دیجیتالفقدان سامانۀ الکترونیک صدور پروانه و پایشیکپارچه

Rقوانین و نظارت ساخت‌وسازشفافیت قوانین و مقرراتقوانین کلی و فاقد جزئیات عملیاتیمحدودیت‌های قانونی مبهم30‏

R31‏
کارشناس فنی ناکافی در 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیتقویت ظرفیت فنی نهادیفقدان ظرفیت فنی در بدنه شهرداریسازمان

R32‏
قدرت بازار ساخت‌وساز بر 

اقتصاد شهری و مدیریت سرمایهتسلط بازار بر سیاست شهرینفوذ سرمایه‌گذاران در تصمیم‌سازی شهریسیاست

Rاقتصاد شهری و مدیریت سرمایهفشار اقتصادی بر ساکنانرشد سریع ارزش زمین و اجاره‌هاافزایش قیمت زمین و مسکن33‏

R34‏
جابه‌جایی اجباری و 

اقتصاد شهری و مدیریت سرمایهنابرابری مکانی و اجتماعیخروج خانوارهای کم‌درآمد از محلهاعیانی‌شدن

R35‏
ناکارآمدی کمیسیون ماده 

100/صد
عدم اجرای اصلاحات قانونی برای کنترل 

قوانین و نظارت ساخت‌وسازکارایی نهادهای قضایی-اداریتخلفات
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R/Noدرون‌مایه نهاییمقولۀ محوریتعریف کوتاهکد اولیه

R36‏
عملکرد نامناسب سازمان 

قوانین و نظارت ساخت‌وسازهماهنگی نهادهای فنیمشکلات همکاری و نقش‌آفرینی نظام مهندسینظام مهندسی

R37‏
فقدان شاخص‌های کیفیت 

کالبد و منظر شهریمعیارسازی منظر شهرینبود معیارهای سنجش هویت بصری و منظرمنظر

Rاز میان رفتن مراکز خدماتی به‌دلیل تجاری‌شدن کاهش سرانه خدمات محله‌ای38‏
زمین

تخصیص زمین و کاربری 
کالبد و منظر شهریخدمات

Rکالبد و منظر شهریمدیریت حرکت و دسترسیتشدید ترافیک و کاهش دسترسی عمومیترافیک و دسترسی نامطلوب39‏

Rمدیریت محلی و ظرفیت‌های نبود ساختار محلی برای مدیریت مسائل بافتضعف مدیریت محله‌ای40‏
حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیمحله

R41‏
مشارکت کم شهروندان در 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیسازوکارهای مشارکت مردمیکمبود مکانیزم‌های مشارکت و گزارش‌دهینظارت

Rنبود مشوق‌های مالی/غیرمالی برای ساخت‌وساز فقدان مکانیزم‌های تشویقی42‏
اقتصاد شهری و مدیریت سرمایهابزارهای تشویقی سیاستیکیفی

R43‏
نبود تحلیل هزینه ـ فایده 

محلی
عدم انجام تحلیل اقتصادی پروژه‌ها در سطح 

اقتصاد شهری و مدیریت سرمایهارزیابی اقتصادی پروژه‌هامحله

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیگزارش‌دهی و شفافیت عملکردیعدم انتشار گزارش عملکرد و نتایج پایشضعف اطلاع‌رسانی عمومی44‏

R45‏
فقدان معیارهای عملکردی 

)KPI(
نبود شاخص‌های عملیاتی برای سنجش 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیطراحی KPI و پایش عملکردسیاست‌ها

R46‏
کاربرد ناکافی GIS برای 

پایش
عدم استفاده کامل از ابزارهای مکانی برای 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیزیرساخت اطلاعات مکانینظارت

Rقوانین و نظارت ساخت‌وسازپایگاه داده تخلفات ساختمانینبود بانک اطلاعاتی مکانی تخلفاتنبود نقشه‌های تخلف روزآمد47‏

R48‏
سنجش ناکافی اثرات 

کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزپیوست‌های محیط‌زیستی پروژهعدم انجام ارزیابی‌های محیط‌زیستی محلیزیست‌محیطی

Rمدیریت آب‌های سطحی و افزایش سطوح آسفالت و کاهش نفوذ آبکاهش نفوذپذیری سطوح49‏
کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزنفوذپذیری

R50‏
مدیریت نامناسب پسماند 

کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزپسماند و مدیریت محیط‌زیستیرهاسازی ضایعات ساختمانی و کمبود بازیافتساخت‌وساز

Rکیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزپایداری منابع آب شهریافزایش مصرف آب و ضعف شبکه در پیک‌هاافزایش فشار بر شبکۀ آبی51‏

R52‏
فقدان استراتژی فضای سبز 

برنامه‌ریزی و نگهداری فضای نبود برنامه عملیاتی برای توسعه سبز در محلهمحله‌ای
کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزسبز

Rسنجش کیفیت خدمات و اندازه‌گیری میزان رضایت از خدمات شهریشاخص رضایت از خدمات53‏
امنیت و تعلق اجتماعیرضایت

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیسرمایه اجتماعی و مشارکتافت مشارکت در فعالیت‌ها و انجمن‌های محلیکاهش مشارکت اجتماعی54‏

Rفقدان دستورالعمل‌های طراحی مناسب برای نبود راهنمای طراحی محلی55‏
کالبد و منظر شهریاستانداردهای طراحی شهریمحله

Rکیفیت ساخت و ایمنی ساختمانرویه‌های بازرسی فنینبود رویه‌های دوره‌ای کنترل ایمنی ساختمان‌هاضعف در پایش ایمنی سازه56‏

Rکیفیت ساخت و ایمنی ساختمانظرفیت فنی بخش خصوصیکمبود آموزش فنی و استاندارد برای پیمانکارانآموزش ناکافی پیمانکاران57‏

Rنبود بودجه و فرایند نگهداری مستمر برای فقدان برنامه نگهداری شهری58‏
کالبد و منظر شهرینگهداری و دوام زیرساختفضای عمومی

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیبازنگری و اصلاح پروژه‌هاعدم بررسی پسینی پروژه‌ها و درس‌آموخته‌هانبود فرایند بازبینی پروژه‌ها59‏
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R/Noدرون‌مایه نهاییمقولۀ محوریتعریف کوتاهکد اولیه

R60‏
سامانه گزارش‌دهی مردمی 

)گزارش تخلف(
نبود یا ضعف کانال‌های گزارش مردمی برای 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیمکانیزم‌های شکایت و بازخوردتخلفات

R61‏
شاخص چگالی تخلف 

ابزارهای پایش جرم/تخلف معیار کمی برای اندازه‌گیری تخلفات مکانیاصلاح‌شده
قوانین و نظارت ساخت‌وسازفضایی

Rآثار بلندمرتبه‌سازی بر سیمای اثرات بصری و آسمان‌شکنی بر منظر شهریتأثیر بصری بلندمرتبه‌سازی62‏
کالبد و منظر شهریشهر

R63‏
تأثیر بلندمرتبه‌سازی بر 

کالبد و منظر شهریپایداری عملکردی در تراکماثرات تراکم و ارتفاع بر ترافیک و دسترسیدسترسی

R64‏
فشار به زیرساخت‌های 

اضطراری
کاهش توان پاسخ خدمات اضطراری )آتش/

امنیت و تعلق اجتماعیتاب‌آوری خدمات اضطراریامداد(

Rزیرساخت هوشمند پایش نبود شبکه حسگر برای پایش آلودگی و ترافیکفقدان سنسور/پایش محیطی65‏
حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیمحیطی

Rوجود یا فقدان پلتفرم اطلاع‌رسانی و مشارکت پلتفرم اطلاع‌رسانی شهری66‏
حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیابزارهای دیجیتال مشارکتآنلاین

R67‏
انگیزه‌های مالی برای 

اقتصاد شهری و مدیریت سرمایهسیاست‌های تشویقی مالیابزارهای تشویقی مالی برای رعایت کیفیتساخت‌وساز کیفی

Rشفافیت در قراردادهای ساخت‌وساز و اجرای قراردادها و پیمان‌های شفاف68‏
قوانین و نظارت ساخت‌وسازشفافیت قراردادی و حسابرسیآن‌ها

R69‏
شاخص کیفیت منظر/هویت 

شهری
معیار سنجش منظر و هویت شهری در 

کالبد و منظر شهریمعیارهای منظر-هویتیسیاست‌ها

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیسنجش محلی نتایج پروژهسنجش تأثیر پروژه‌ها بر سطح محلهارزیابی اثرات محلی پروژه‌ها70‏

Rحکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیفرایندهای پایش و گزارشتولید گزارش‌های دوره‌ای عملکرد و نتایجپایش دوره‌ای و گزارش‌دهی71‏

R72‏
مکانیزم اصلاح سیاست 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیچرخۀ یادگیری سیاستیامکان اصلاح سیاست با توجه به نتایج پایشبراساس بازخورد

R73‏
تقویت ظرفیت سازمانی 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیتوانمندسازی نهادیآموزش، ساختار و منابع برای اجرای مقرراتشهرداری

R74‏
استانداردسازی فرایندهای 

قوانین و نظارت ساخت‌وسازاستانداردسازی فرایندهادستورالعمل‌ها و معیارهای شفاف صدور مجوزصدور پروانه

R75‏
شاخص‌های خدماتی محله‌ای 

)دسترسی(
معیارهای دسترسی به پارک، مراکز سلامت و 

امنیت و تعلق اجتماعیشاخص‌های خدمات و دسترسیآموزش

R76‏
پایلوت منطقه‌ای و آزمون 

سیاست
اجرای آزمایشی ابزارها و ارزیابی اثر در یک 

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیمدل پیاده‌سازی و اعتبارسنجیناحیه

نتایـج تحلیـل کیفـی مبتنی بـر مصاحبه‌های عمیـق با خبـرگان، الگوی 
نظام‌منـد و پیچیـده‌ای از سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز را آشـکار 
می‌سـازد کـه در قالـب سـه حلقـۀ به‌هم‌پیوسـته قابـل تبییـن اسـت. در 
سـطح نخسـت، حلقـۀ نظارتی ـ حقوقی بـا محوریت مقوله‌هـای تخلفات 
نظارتـی،  نهادهـای  کارکـرد  و  زمیـن  کاربـری  کنتـرل  ساخت‌وسـاز، 
زیرسـاخت قانونـی و حقوقـی نظـام کنترل را شـکل می‌دهـد. این حلقه 
بـه عنوان بسـتر اصلـی، چارچـوب مقرراتـی و ضمانت‌هـای اجرایی لازم 
بـرای مدیریـت بهینـه ساخت‌وسـاز را فراهـم مـی‌آورد. در سـطح دوم، 
حلقـۀ کالبـدی ـ کارکـردی با تمرکـز بر مفاهیـم تراکم کالبـدی، الگوی 
کاربـری زمیـن و انعطاف‌پذیـری فضایـی، ابعـاد فیزیکـی و عملکـردی 

در  تعیین‌کننـده‌ای  نقـش  و  می‌دهـد  پوشـش  را  شـهری  توسـعۀ 
شـکل‌دهی به سـیما و سـاختار شـهر ایفا می‌کند. در سـطح سـوم، حلقۀ 
پیامـدی ـ کیفیتـی بـا دربرگیـری مقوله‌هـای کیفیـت زیسـت‌محیطی، 
امنیـت اجتماعـی و کیفیـت سـاخت، پیامدهـای نهایی سیسـتم کنترل 
ساخت‌وسـاز را بـر کیفیـت زندگی شـهروندان نمایندگی می‌کنـد. توزیع 
فراوانـی کدهـا در هفـت درون‌مایـۀ نهایـی، اولویت‌هـای نظـام کنتـرل 
ساخت‌وسـاز را بـه وضوح نشـان می‌دهـد. درون‌مایه حکمرانی شـهری و 
مشـارکت اجتماعـی بـا سـهم ۲۹ درصـدی و داشـتن ۲۲ کـد اولیـه، به 
عنـوان پرتکرارتریـن حوزه، بر اهمیت شـفافیت، مشـارکت شـهروندی و 
درون‌مایـه  دارد.  تأکیـد  ساخت‌وسـاز  مدیریـت  در  نهـادی  هماهنگـی  دوره 7، شماره 5
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قوانیـن و نظـارت ساخت‌وسـاز بـا ۲۰ درصـد فراوانـی، مسـائل مرتبط با 
تخلفـات سـاختمانی، صـدور مجوزهـا و نظـارت فنی را پوشـش می‌دهد. 
درون‌مایـۀ کالبـد و منظر شـهری با سـهم ۱۷ درصدی، بر ابعـاد فیزیکی 
و بصـری توسـعۀ شـهری متمرکـز اسـت، حـال آنکـه درون‌مایـۀ کیفیت 
زیسـت‌محیطی و فضـای سـبز با ۱۲ درصـد فراوانـی، پیامدهای محیطی 
ساخت‌وسـاز را مـورد توجـه قـرار می‌دهـد. درون‌مایـۀ اقتصاد شـهری و 
مدیریـت سـرمایه بـا ۹ درصـد، ابعـاد مالـی و اقتصـادی، و درون‌مایـۀ 
امنیـت و تعلـق اجتماعـی بـا ۸ درصد، ابعـاد انسـانی و اجتماعی کیفیت 
زندگـی را نمایندگـی می‌کننـد. در نهایـت، درون‌مایـۀ کیفیت سـاخت و 
ایمنـی سـاختمان بـا ۵ درصـد فراوانـی، اگرچـه از نظـر کمّـی کمتریـن 
سـهم را دارد، امـا از حیـث راهبـردی دارای اهمیـت فوق‌العـاده‌ای در 
ارتقـای ایمنـی و تـاب‌آوری شـهری اسـت. شـواهد کیفـی برگرفتـه از 
مصاحبـه بـا خبـرگان، صحـت و اعتبـار ایـن چارچـوب تحلیلـی را تأیید 
می‌کنـد. بـه عنـوان مثـال، یـک مدیـر برنامه‌ریـزی شـهری با اشـاره به 
اهمیـت شـفافیت اداری خاطرنشـان می‌کنـد کـه »شفاف‌سـازی فراینـد 
صـدور پروانـه و نظارت مسـتمر، امکان کنتـرل مؤثرتر ساخت‌وسـازهای 
غیرمجـاز را فراهـم می‌کنـد.« در همیـن زمینـه، یـک کارشـناس حقوق 

شـهری بـر ضـرورت »تقویـت سـازوکارهای نظارتـی و برخـورد قاطـع با 
متخلفـان« بـه عنـوان عاملـی بازدارنده تأکیـد مـی‌ورزد. از منظر محیط 
ملاحظـات  »تلفیـق  لـزوم  بـه  اشـاره  بـا  متخصـص  یـک  ‌زیسـتی، 
زیسـت‌محیطی در فراینـد صـدور مجوزهـای سـاخت« بـر جلوگیـری از 
تخریـب فضـای سـبز شـهری اصـرار دارد. همچنیـن، یـک کارشـناس 
اقتصـادی بـا نگاهـی کل‌نگر، »تعادل‌بخشـی بـه درآمدزایی شـهرداری و 
کنترل تراکم‌فروشـی« را شـرط لازم برای توسـعۀ متوازن شهری قلمداد 
می‌کنـد. در فراینـد تبدیـل داده‌هـای کیفـی بـه ابـزار کمّـی، رویکـرد 
آشتی‌سـازی بـا حـذف یـک کد بـه دلیـل همپوشـی مفهومـی، ادغام دو 
کـد در مقوله‌هـای مرتبـط و نگاشـت مسـتقیم 76 کـد بـه گویه‌هـای 
نهایـی بـه کار گرفتـه شـد. ایـن فراینـد نظام‌منـد، ضمـن حفـظ غنـای 
مفهومـی داده‌هـای کیفـی، ابـزار سـنجش معتبـر و پایایی بـرای ارزیابی 
کمـی متغیرهـای تحقیـق فراهـم آورد. در نهایـت، ایـن تحلیـل جامـع 
نشـان می‌دهـد بهبـود کیفیـت زندگی شـهری در گرو تقویـت هماهنگ 
تمامـی ابعاد سـه‌گانه و ایجـاد تعادل پویا بیـن الزامات نظارتـی، کالبدی 

و کیفیتی در نظام کنترل ساخت‌وساز است.

جدول 6. نگاشت کدهای باز به کدهای محوری

شناسه محوریمقولۀ محوریکدهای باز

R1-R11حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعیG1

R12-R22قوانین و نظارت ساخت‌وسازG2

R23-R33کالبد و منظر شهریG3

R34-R43کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبزG4

R44-R52اقتصاد شهری و مدیریت سرمایهG5

R53-R62امنیت و تعلق اجتماعیG6

R63-R76کیفیت ساخت و ایمنی ساختمانG7

جدول 7. آشتی نگاشت کدهای R به گویه‌های نهایی )نمونۀ ماتریس 10 کد اول از 76 کد(

شناسه Rمضمون کیفی فشردهتصمیم آشتی‌سازیکد گویه نهاییبعُد و شاخص مقصددلیل روش‌شناختی

R1شفافیت در صدور پروانهنگاشت مستقیمGOV_A1_1حکمرانی شهری _ شفافیتپوشش کامل مفاهیم حکمرانی

R2دسترسی عمومی به اطلاعاتنگاشت مستقیمGOV_A1_2حکمرانی شهری _ شفافیتسنجه دسترسی اطلاعات

R3مشارکت شهروندی در نظارتنگاشت مستقیمGOV_A2_1حکمرانی شهری _ مشارکتتمرکز بر مشارکت مردمی

R4هماهنگی بین‌سازمانینگاشت مستقیمGOV_A3_1حکمرانی شهری _ هماهنگیارزیابی هماهنگی نهادی

R5نظارت مستمر بر ساخت‌وسازنگاشت مستقیمGOV_A4_1حکمرانی شهری _ پایشپایش مستمر عملکرد

R6ساخت‌وساز بدون پروانهنگاشت مستقیمLAW_B1_1قوانین و نظارت _ تخلفاتکنترل تخلفات ساختمانی

R7تغییر کاربری غیرمجازنگاشت مستقیمLAW_B2_1قوانین و نظارت _ کاربریمدیریت کاربری زمین

R8عملکرد مهندسان ناظرنگاشت مستقیمLAW_B3_1قوانین و نظارت _ نظارتنظارت فنی و مهندسی

R9تراکم ساختمانینگاشت مستقیمPHYS_C1_1کالبد شهری _ تراکمبررسی تراکم ساختمانی

R10کیفیت منظر شهرینگاشت مستقیمPHYS_C2_1کالبد شهری _ منظرتحلیل منظر شهری
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جدول 8. خلاصه )بخشی از( فرایند آشتی‌سازی

شناسه Rوضعیت در ابزار کمّیتوضیح

R22حذفهمپوشی مفهومی با شاخص مشارکت

R23ادغامادغام در گویه جامع مدیریت کاربری زمین

R24ادغامادغام در گویه جامع کیفیت منظر شهری

R25حذفتکراری بودن با شاخص نظارت مستمر

R26ادغامادغام در گویه جامع استانداردهای ساخت

سایر کدهانگاشت مستقیمتبدیل به گویه‌های نهایی مطابق ساختار ابزار کمّی

جدول 9. دسته‌بندی عوامل اصلی و فرعی و تحلیل کدهای بازکلامی مصاحبه‌شوندگان

تعداد مقوله‌های درون‌مایه نهایی
محوری

تعداد کدهای 
اولیه

درصد از کل 
تمرکز)۷۶≈(

٪29≈22 کد13حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعی
بیشترین تمرکز در داده‌ها؛ شامل شفافیت، مشارکت، هماهنگی نهادی و 

پایش سیاستی

٪20≈15 کد9قوانین و نظارت ساخت‌وساز
حوزۀ دوم پرکد؛ تخلفات، مجوزها، ماده ۱۰۰، نظارت مهندسان و شفافیت 

قانونی

بر فرم، تراکم، منظر و زیرساخت فیزیکی محله تمرکز دارد٪17≈13 کد8کالبد و منظر شهری

دربرگیرندۀ آلودگی، باغ‌ها، نفوذپذیری و پسماند٪12≈9 کد6کیفیت زیست‌محیطی و فضای سبز

٪9≈7 کد5اقتصاد شهری و مدیریت سرمایه
شامل سوداگری زمین، درآمدزایی شهرداری، نابرابری اقتصادی و ابزارهای 

مالی

تمرکز بر هویت محله‌ای، رضایت، خدمات و تاب‌آوری اجتماعی٪8≈6 کد4امنیت و تعلق اجتماعی

کم‌کد اما کلیدی؛ ایمنی سازه، پیمانکاران، بازرسی و استانداردهای ساخت٪5≈4 کد3کیفیت ساخت و ایمنی ساختمان

 )Maxqda( شکل 7. مدل مفهومی سازوکارهای کنترلی ساخت‌وساز و رابطه آن با کیفیت زندگی

مطابـق یافته‌هـای جـدول 9، تحلیـل داده‌هـای کیفـی نشـان می‌دهـد 
توزیـع فراوانـی کدهـا میـان درون‌مایه‌هـای اصلـی بـه گونه‌ای اسـت که 

بازتابـی مسـتقیم از چالش‌هـای سـاختاری در حکمرانـی شـهری تهران، 
به‌ویـژه در حـوزۀ کنتـرل ساخت‌وسـاز و کیفیـت محیـط زندگـی اسـت. 
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بیشـترین تمرکـز داده‌هـا بـا حـدود ۲۹ درصـد بـر »حکمرانی شـهری و 
مشـارکت اجتماعـی« مشـاهده می‌شـود؛ این سـهم بالا بیانگر آن اسـت 
کـه مسـئلۀ حکمرانـی و ضعـف در سـازوکارهای مشـارکت، شـفافیت 
اطلاعـات، هماهنگـی بین‌نهـادی و پایـش مسـتمر سیاسـت‌ها از دیدگاه 
خبـرگان و مدیـران محلـی، بنیادی‌تریـن عامـل در ناکارآمـدی نظـام 
مدیریـت شـهری تلقی می‌شـود. در واقع، بسـیاری از کدهـای مربوط به 
به‌طـور  محیطـی،  کیفیـت  افـت  حتـی  و  فضایـی  نابرابـری  تخلـف، 
غیرمسـتقیم ریشـه در کمبـود هماهنگـی نهـادی و نبـود شـفافیت در 
فرایندهـای تصمیم‌گیـری دارنـد. در رتبـۀ دوم، درون‌مایـه »قوانیـن و 
نظـارت ساخت‌وسـاز« بـا ۲۰ درصـد قـرار دارد کـه از منظـر تحلیلـی 
بـر  تمرکـز  اجراسـت.  و  سیاسـت‌گذاری  میـان  شـکاف  بازتاب‌دهنـدۀ 
تخلفـات سـاختمانی، ضعـف در کارایـی کمیسـیون مـادۀ ۱۰۰، نبـود 
شـفافیت قانونـی و عملکـرد ناقـص نظام مهندسـی، نشـان می‌دهد نظام 
حقوقـی موجـود تـوان بازدارندگـی و هدایت‌کنندگـی لازم بـرای کنترل 
و  کالبـدی  بحـران  از  بخشـی  نتیجـه،  در  و  نـدارد  را  ساخت‌وسـاز 
زیسـت‌محیطی شـهر از همیـن حـوزه نشـئت می‌گیـرد. »کالبـد و منظر 
شـهری« بـا حـدود ۱۷ درصـد از کدهـا در جایـگاه سـوم اسـت و بیانگر 
دغدغه‌هـای فنـی و طراحـی شـهری همچـون تراکـم، سـیمای بصـری، 
زیرسـاخت‌ها و کیفیـت فـرم کالبـدی اسـت. داده‌هـا نشـان می‌دهد این 
حـوزه از پیامدهـای مسـتقیم ضعـف حکمرانـی و قوانیـن ناپایـدار تأثیر 
می‌پذیـرد و ارتباطـی ارگانیـک بـا حوزه‌هـای نظـارت و محیـط‌ زیسـت 
دارد. پـس از آن، »کیفیـت زیسـت‌محیطی و فضای سـبز« بـا ۱۲ درصد 
قـرار دارد و بیشـتر به تخریب باغ‌هـا، کاهش نفوذپذیـری زمین، آلودگی 
صوتـی و ضعـف در مدیریـت پسـماند اشـاره دارد؛ کـه همگی بـه‌ عنوان 
اثـرات ثانویـه سیاسـت‌های کالبـدی و نظارتـی ناکارآمد قابل تفسـیرند. 
درصـد،   ۹ حـدود  بـا  سـرمایه«  مدیریـت  و  شـهری  »اقتصـاد  حـوزۀ 
بازتاب‌دهنـدۀ پیونـد عمیـق میـان سـوداگری زمیـن، تراکم‌فروشـی و 
فشـار اقتصـادی بـر سـاکنان اسـت. تحلیـل مصاحبه‌هـا نشـان می‌دهـد 
‌تصمیمـات مالـی شـهرداری و مداخالت بازار در سیاسـت‌های شـهری، 
عماًل موجـب تشـدید نابرابـری و کاهـش کیفیـت زیسـت شـده اسـت. 
»امنیـت و تعلـق اجتماعـی« بـا ۸ درصـد سـهم، نمایانگر بعد انسـانی و 
اجتماعـی توسـعۀ شـهری اسـت؛ جایـی کـه از دسـت رفتـن هویـت 
محلـه‌ای، رضایـت پایین سـاکنان و تضعیف خدمات اجتماعـی به‌ عنوان 
نشـانه‌های گسسـت اجتماعـی در محیط‌هـای متراکـم و نابسـامان ذکـر 
شـده اسـت. هرچنـد سـهم ایـن درون‌مایـه از نظر کمّـی پایین‌تر اسـت، 
امـا از نظـر کیفـی دلالـت بـر اثـرات مسـتقیم سیاسـت‌های کالبـدی و 
اقتصـادی بـر انسـجام اجتماعـی دارد. در نهایـت، »کیفیـت سـاخت و 
ایمنـی سـاختمان« بـا تنها ۵ درصد کمترین سـهم را به خـود اختصاص 
داده، امـا از نظـر محتوایـی از اهمیت راهبردی برخوردار اسـت. ضعف در 
آمـوزش پیمانـکاران، نبـود بازرسـی‌های دوره‌ای و فقدان اسـتانداردهای 
فنـی در ساخت‌وسـاز، از جمله مسـائلی اسـت کـه در کنار سـایر عوامل، 
تهدیـدی مسـتقیم برای تاب‌آوری شـهری و ایمنی شـهروندان به شـمار 
می‌دهـد  نشـان  داده‌هـا  هم‌پوشـانی  الگـوی  مجمـوع،  در  مـی‌رود. 
درون‌مایه‌هـا بـه‌ صـورت شـبکه‌ای بـه‌ هـم متصل‌انـد؛ بـه‌ گونـه‌ای کـه 
ضعـف حکمرانـی در سـطح کلان، نارسـایی نظارتـی در سـطح فنـی، و 
ناکارآمـدی اقتصـادی در سـطح مدیریتـی، سـه ضلـع اصلـی چرخـه‌ای 
هسـتند کـه کیفیـت کالبـدی، زیسـت‌محیطی و اجتماعـی شـهر را بـه 

طور هم‌زمان تضعیف کرده‌اند.
مفهومـی  مـدل  آزمـون  هـدف  بـا  پژوهـش  کمـی  تحلیـل  بخـش  در 
استخراج‌شـده از مرحلـۀ کیفـی، داده‌های گردآوری‌شـده 30 خبره مورد 

تجزیه‌و‌تحلیـل قـرار گرفـت. نتایـج آمـار توصیفـی مؤلفه‌هـا در نرم‌افـزار 
SPSS نشـان می‌دهـد بیشـترین میانگیـن مربـوط بـه مقولـۀ حکمرانـی 
میانـی )4/35( و کمتریـن میانگیـن مربوط به بازار و سـوداگری )4/25( 
اسـت. انحـراف معیارهـای به‌دسـت‌آمده بیـن 0/49 تـا 0/57 قـرار دارد 
کـه نشـان‌دهندۀ پراکندگی متعـادل داده‌ها حـول میانگین اسـت. نتایج 
آزمـون نرمـال‌ بـودن شـاپیرو ـ ویلک نشـان‌داد اکثر شـاخص‌ها از توزیع 
نرمـال منحرف‌انـد )p < 0.05(. در این شـرایط، اسـتفاده از روش حداقل 
مربعـات جزئـی در نرم‌افـزار SmartPLS توجیه‌پذیـر بـوده اسـت؛ زیـرا 
ایـن روش فـرض توزیعـی نـدارد و تحلیل‌هـای بعـدی را بـدون نیـاز بـه 
ابـزار  از روایـی  بـرای اطمینـان  امکان‌پذیـر می‌سـازد.  تبدیـل داده‌هـا 
پژوهـش، شـاخص‌های CVR و CVI محاسـبه شـد کـه مقادیـر CVR بین 
0/6 تـا 1/00 و مقادیـر CVI بیـن 0/82 تـا 0/96 بـه‌ دسـت آمـد کـه 
همگـی بالاتـر از حداقـل اسـتانداردهای قابـل قبـول بوده‌انـد. در مـدل 
اندازه‌گیـری، مقادیـر AVE بـرای تمـام سـازه‌ها بالاتـر از 0/5 بـود کـه 
نشـان‌دهندۀ روایـی همگـرای مطلـوب اسـت. مقادیر CR نیـز بین 0/80 
تـا 0/88 قـرار داشـت کـه پایایـی ترکیبـی مناسـب را تأییـد می‌کنـد. 
همچنیـن، آلفـای کرونبـاخ بـرای همـۀ سـازه‌ها بالاتـر از 0/7 به‌ دسـت 
آمـد که بیانگـر ثبات درونـی مطلوب ابـزار اندازه‌گیری اسـت. همچنین، 
ارزیابـی روایـی واگرا با شـاخص HTMT نشـان داد تمام مقادیـر کمتر از 
0/85 هسـتند کـه تمایـز مفهومـی بین سـازه‌ها را تأیید می‌کنـد. آزمون 
همتـرازی اندازه‌گیـری بین گروه‌هـا )MICOM( نیز برقرار بودن شـرایط 
مقایسـۀ بیـن‌ گروهـی را نشـان داد. بـرای کنترل تورش روش مشـترک، 
از آزمـون هارمـن اسـتفاده شـد که سـهم عامـل اول کمتـر از 50 درصد 
بـود و نشـان می‌دهـد این تـورش مشـکل جدی ایجـاد نکرده اسـت. در 
مـدل سـاختاری، ضرایـب مسـیر معنـادار و مقادیـر R² بـرای سـازه‌های 
وابسـته بیـن 0/54 تـا 0/67 بـه ‌دسـت آمـد که نشـان می‌دهد مـدل از 
تـوان تبییـن مناسـبی برخـوردار اسـت. مقادیـر Q² نیـز مثبـت بـود که 
قـدرت پیش‌بینـی مـدل را تأیید کردنـد و شـاخص‌های f² اثرات کوچک 
تـا بـزرگ را در مـدل نشـان دادنـد. تحلیـل مـدل معـادلات سـاختاری 
حاضـر بـا اسـتفاده از نرم‌افـزار SmartPLS نشـان می‌دهد نظـام کنترلی 
ساخت‌وسـاز از طریـق سـه مکانیـزم اصلـی بـر کیفیـت زندگـی شـهری 
تأثیـر می‌گـذارد. بـر اسـاس ضرایـب مسـیر به‌دسـت‌آمده در شـکل 4، 
تخلفـات  بـر   0/72 کل  تأثیـر  ضریـب  بـا  میانـی  حکمرانـی  مقولـۀ 
ساخت‌وسـاز و انطبـاق قانونـی، نقـش محـوری در سیسـتم کنتـرل ایفـا 
می‌کنـد. ایـن یافتـه نشـان می‌دهـد تقویـت نهادهـای نظارتـی محلی و 
بهبـود هماهنگـی بیـن‌ سـازمانی می‌توانـد بـه‌ طور مسـتقیم بـر کاهش 
تخلفات سـاختمانی مؤثر باشـد. از سـوی دیگر، شـفافیت و دسترسـی به 
اطلاعـات بـا ضریـب 0/81 قوی‌ترین رابطـه را در میان کلیـۀ روابط مدل 
نشـان می‌دهـد کـه بر اهمیـت شفاف‌سـازی فرایندهـای صـدور مجوز و 
دسترسـی آزاد بـه اطلاعـات تأکیـد دارد. مسـیرهای بیـن مقولـه‌ای در 
مـدل بیانگـر آن اسـت کـه اثـرات غیرمسـتقیم از طریـق متغیرهـای 
میانجـی نقـش تعیین‌کننـده‌ای در سیسـتم دارنـد. بـه‌ عنـوان مثـال، 
 )β=0.42( حکمرانـی میانـی از طریـق تأثیر بر کیفیت سـاخت و ایمنـی
و همچنیـن از مسـیر شـفافیت و اطلاعـات )β=0.55( بـر ناهماهنگـی 
نهـادی تأثیـر می‌گـذارد. این الگو نشـان می‌دهـد بهبود نظـام حکمرانی 
نه‌تنهـا بـه‌ طـور مسـتقیم، بلکـه از طریـق ارتقـای کیفیـت سـاخت و 
نهـادی  ناهماهنگی‌هـای  کاهـش  موجـب  می‌توانـد  شـفافیت  افزایـش 
شـود. در بخـش بـازار و سـوداگری، ضریـب 0/76 بـرای بـازار زمیـن و 
سـوداگری نشـان می‌دهـد عوامـل اقتصـادی نقـش تعیین‌کننـده‌ای در 
شـکل‌گیری نظـام کنترلـی دارنـد. ایـن یافته تأکیـد می‌کند کـه کنترل 
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سـوداگری زمیـن و تنظیـم بـازار املاک باید بـه ‌عنوان جزء جدانشـدنی 
سیسـتم مدیریـت ساخت‌وسـاز در نظـر گرفتـه شـود. از دیـدگاه فنـی، 
مقولـۀ تراکـم و فـرم کالبـدی بـا سـه ریزموضـوع اصلی شـامل نقشـه و 
تراکـم کالبـدی )β=0.66(، کنتـرل کاربری زمیـن )β=0.58( و مدیریت 
پارکینگ و دسترسـی )β=0.52( نشـان می‌دهد ‌بعد کالبدی شهرسـازی 
اتخـاذ  امـر اهمیـت  ایـن  بـا کیفیـت زندگـی دارد.  پیونـد مسـتقیمی 
نشـان  را  اراضـی  کاربـری  و  تراکـم  مدیریـت  در  یکپارچـه  رویکـردی 
می‌دهـد. در حـوزۀ کیفیـت سـاخت و ایمنـی، ضرایـب مربوط بـه ایمنی 
 )β=0.63( و کارکرد نهادهای کنتـرل فنی )β=0.71( و کیفیـت سـاخت
بیانگـر آن اسـت کـه ارتقـای اسـتانداردهای فنـی و تقویـت نهادهـای 
نظارتـی می‌توانـد به ‌طور مسـتقیم بـر ایمنـی سـاختمان‌ها و در نتیجه، 
بـر کیفیـت زندگـی سـاکنان تأثیـر بگـذارد. همچنیـن تجزیـۀ اثـرات 
مسـتقیم، غیرمسـتقیم و کل نشـان داد حکمرانی میانی با اثر کل 0/45، 
شـفافیت و اطلاعات با اثر کل 0/40 و بازار و سـوداگری با اثر کل 0/33 
به‌ترتیـب بیشـترین تأثیـر را بـر ناهماهنگـی نهـادی دارند. ایـن یافته‌ها 
نشـان می‌دهـد بهبـود نظـام کنترلـی ساخت‌وسـاز از طریـق تقویت این 
سـه محـور اصلـی می‌توانـد بـه ارتقـای کیفیـت زندگـی در بافت‌هـای 
شـهری منجر شـود. در نهایت، شـاخص بـرازش کلی مـدل )GOF( برابر 
بـا 0/588 بـه ‌دسـت آمـد کـه نشـان‌دهندۀ بـرازش مطلـوب مـدل بـا 
داده‌هـا اسـت. ایـن امـر اعتبـار تحلیلی مـدل را تأییـد می‌کنـد و امکان 
بـر  می‌سـازد.  فراهـم  شـهری  سیاسـت‌گذاری  در  را  آن  از  بهره‌گیـری 
اسـاس ایـن یافته‌هـا، می‌تـوان نتیجـه گرفت کـه بهبود کیفیـت زندگی 
شـهری مسـتلزم اتخـاذ رویکـردی سیسـتماتیک اسـت کـه هم‌زمـان بر 
تقویـت حکمرانی، افزایش شـفافیت، تنظیم بازار و ارتقای اسـتانداردهای 
فنـی تمرکـز داشـته باشـد. مطابـق یافته‌هـای جـدول 10، همبسـتگی 
بسـیار بـالای حکمرانی شـهری و مشـارکت اجتماعی بـا قوانین و نظارت 
ساخت‌وسـاز نشـان می‌دهـد ضعـف شـفافیت، ناکارآمـدی در مدیریـت 
شـهری و کمبـود نظـارت بـر ساخت‌وسـاز تقریبـاً همیشـه بـا یکدیگـر 
همـراه هسـتند و تغییـر در یکـی از ایـن حوزه‌هـا اثـر قابـل توجـه و 

مسـتقیمی بـر دیگـری دارد. ایـن رابطـه مسـتقیم و پایدار اسـت و نقطۀ 
شـهری  فرایندهـای  اصالح  و  سیاسـت‌گذاری  بـرای  مهمـی  تمرکـز 
محسـوب می‌شـود. کالبـد و منظـر شـهری بـا کیفیت زیسـت‌محیطی و 
فضـای سـبز همبسـتگی بالایـی دارد کـه بیانگـر آن اسـت کـه تغییرات 
بـر وضعیـت  نفوذپذیـری مسـتقیم  تراکـم زمیـن و کاهـش  کالبـدی، 
محیطـی و فضـای سـبز اثـر می‌گذارنـد و هرگونـه برنامه‌ریـزی شـهری 
بایـد ایـن رابطـه را بـه عنـوان یک محـور کلیـدی در نظر بگیرد. مشـابه 
ایـن، اقتصاد شـهری و مدیریت سـرمایه بـا قوانین و نظارت ساخت‌وسـاز 
و  سـوداگری  زمینه‌سـاز  نظـارت  ضعـف  و  دارنـد  بالایـی  همبسـتگی 
رابطـه هـم  ایـن  زمیـن می‌شـود.  از  ناعادلانـه  اقتصـادی  بهره‌بـرداری 
و  شـهری  سیاسـت‌گذاری  بیـن  پیچیـده  تعامـل  و  اسـت  مسـتقیم 
بـالای  تـا  متوسـط  سـطح  می‌دهـد.  نشـان  را  اقتصـادی  فعالیت‌هـای 
و  شـهری  حکمرانـی  بـا  اجتماعـی  تعلـق  و  امنیـت  بیـن  همبسـتگی 
ناکارآمـدی حکمرانـی و کاهـش  مشـارکت اجتماعـی نشـان می‌دهـد 
مشـارکت اجتماعـی بی‌اعتمـادی و احسـاس ناامنـی را تشـدید می‌کند. 
ایـن اثر بیشـتر غیرمسـتقیم اسـت، امـا به انـدازۀ کافی قوی اسـت تا در 
تحلیل‌هـای اجتماعـی و برنامه‌ریزی امنیت شـهری لحاظ شـود. کیفیت 
سـاخت و ایمنـی و کالبـد و منظـر شـهری رابطۀ متوسـط دارنـد؛ به این 
معنـا کـه تراکـم و ساخت‌وسـازهای غیرمجـاز تـا حـدی بـر ایمنـی و 
کیفیـت سـازه‌ها اثرگـذار هسـتند، امـا ایـن اثـر نسـبت بـه روابـط قبلی 
ضعیف‌تـر و بیشـتر زمینـه‌ای اسـت. اقتصـاد شـهری و امنیـت اجتماعی 
همبسـتگی پاییـن تـا متوسـط دارنـد کـه بیانگـر اثـر غیرمسـتقیم و 
پیچیـده اقتصـاد بـر امنیت اجتماعی اسـت، که معمولاً از مسـیر نابرابری 
اعمـال  محلـی  اقتصـادی  تفاوت‌هـای  و  محلـه‌ای  مهاجـرت  فضایـی، 
می‌شـود و نقـش علـت و معلولـی مسـتقیم کمتـری دارد. ایـن نشـان 
می‌دهـد بـرای تحلیـل امنیـت اجتماعـی نمی‌تـوان فقـط بـه وضعیـت 
اقتصـادی شـهری تکیـه کـرد، بلکـه نیاز بـه بررسـی شـبکه‌ای از عوامل 

اجتماعی و فضایی وجود دارد.

)themes( جفت درون‌مایه‌ها )جدول 10. سطح همبستگی )پیرسون

تفسیرسطح همبستگی )r(جفت درون‌مایه‌ها

حکمرانی شهری و مشارکت اجتماعی 
0.881↔ قوانین و نظارت ساخت‌وساز

همبستگی بسیار بالا نشان می‌دهد ضعف شفافیت و نظارت ساخت‌وساز تقریباً همیشه با مشکلات 
حکمرانی شهری همراه است؛ این رابطه مستقیم و پایدار است و هر تغییر در حکمرانی می‌تواند 

روی عملکرد نظارتی اثرگذار باشد.

کالبد و منظر شهری ↔ کیفیت 
0.653زیست‌محیطی و فضای سبز

قابل  به طور  نفوذپذیری زمین  تراکم و کاهش  تغییرات کالبدی،  بالا نشان می‌دهد  همبستگی 
توجهی کیفیت محیطی و فضای سبز را تحت تأثیر قرار می‌دهند. این یک اثر مستقیم و ملموس 

در تحلیل شهری است.

اقتصاد شهری و مدیریت سرمایه ↔ 
همبستگی بالا نشان می‌دهد ‌ضعف نظارت در ساخت‌وساز باعث سوءاستفاده اقتصادی و سوداگری 0.603قوانین و نظارت ساخت‌وساز

زمین می‌شود. این رابطه غالباً در مصاحبه‌ها و مشاهدات میدانی دیده شده است.

امنیت و تعلق اجتماعی ↔ حکمرانی 
همبستگی متوسط تا بالا نشان می‌دهد حکمرانی ناکارآمد و مشارکت پایین اجتماعی باعث کاهش 0.559شهری و مشارکت اجتماعی

امنیت و تعلق اجتماعی می‌شود. اثر غیرمستقیم، اما قابل توجه است.

کیفیت ساخت و ایمنی ↔ کالبد و 
نتایج نشان می‌دهد کیفیت سازه و ایمنی بیشتر در تراکم‌های بالا و ساخت‌وسازهای غیرمجاز 0.489منظر شهری

اهمیت دارد. 

اثر اقتصاد شهری بر امنیت اجتماعی غیرمستقیم و از طریق نابرابری فضایی و مهاجرت محله‌ای 0.441اقتصاد شهری ↔ امنیت اجتماعی
اعمال می‌شود.
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شکل 8. مدل مفهومی )ضرایب( و ساختار شبکۀ تعاملی کدهای بازکلامی مصاحبه‌شوندگان
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شکل 9. مدل مفهومی استخراج‌شده از PyVis مبتنی بر 76 کد اولیه، 18 مقولۀ محوری و 7 مقولۀ نهایی )خطوط قوی: هم‌پیشامد ≤50%، متوسط: 30–%50، 
ضعیف: >%30( 

7. بحث 
پژوهـش حاضـر در مسـیر تبییـن سـازوکارهای کنترلـی ساخت‌وسـاز و 
نسـبت آن بـا کیفیـت زندگـی، با درکـی عمیـق از تجـارب بین‌المللی و 
تحلیـل موشـکافانه‌ بسـتر داخلـی شـکل گرفتـه اسـت. از منظـر علمی، 
ایـن پژوهـش دو دسـتاورد مهـم دارد: اول بازسـازی یک نقشـۀ مفهومی 
ـ عملـی بومـی که کنترل ساخت‌وسـاز را بـه‌ عنوان سـامانه‌ای اجتماعی 
را  میانجی‌گـر  و  سـنجش‌پذیر  ابزارهـای  و  می‌کنـد  معرفـی  فنـی  ـ 
می‌توانـد  کـه  ترکیبـی  روش‌شناسـی  ارائـه  دوم،  می‌سـازد؛  مشـخص 
الگـوی مطالعـات تطبیقـی و آزمـون سیاسـت در سـایر شـهرهای ایـران 
باشـد، یعنـی الگویـی کـه از کدگـذاری عمیـق کیفـی بـرای طراحـی 
شـاخص‌ها و از روش‌هـای کمّی بـرای آزمون علیّت و سناریوسـازی بهره 
می‌بـرد. بررسـی پیشـینۀ‌ جهانـی آشـکار می‌سـازد کـه در اقتصادهـای 
توسـعه‌یافته، کنتـرل ساخت‌وسـاز بـر پایـه‌ یـک پارادایـم »حکمرانـی 
یکپارچـه« اسـتوار شـده اسـت؛ پارادایمی کـه در آن قوانیـن فنی مدون 
اسـتانداردهای  و  شـفاف  نظارتـی  نهادهـای   ،)ICC کدهـای  )ماننـد 
عملکـردی چندبعـدی )ایمنـی، تـاب‌آوری، سالمت اجتماعـی و رضایت 
شـهروندی( در هـم تنیـده شـده و خروجـی آن، به ‌طور مسـتند توسـط 
نهادهایـی ماننـد OECD و FEMA، ارتقـای قابل‌اندازه‌گیری شـاخص‌های 
کیفیـت زندگی گزارش شـده اسـت. این الگـو، کنترل ساخت‌وسـاز را نه 
بـه عنـوان یـک فراینـد اداری صـرف، بلکه بـه مثابه یـک سـامانۀ‌ پویای 
اجتماعـی ـ فنـی می‌نگـرد کـه قـادر اسـت از طریـق الزامـات مبتنی بر 
عنـوان  تحـت   2023 سـال  در  لـی  و  هـورن  آنچـه  )نظیـر  خروجـی 
»تنظیم‌گـری انسـان‌محور« معرفـی می‌کننـد(، بـر پیامدهـای عینـی و 
ذهنـی کیفیـت زندگـی شـهری تأثیـر بگـذارد. در مقابل، در بسـیاری از 
کشـورهای درحال‌توسـعه، علی‌رغـم وجـود چارچوب‌های حقوقی نسـبتاً 
مشـابه، سـه شـکاف عملیاتـی ـ ضعـف ظرفیت اجرایـی، فسـاد نهادی و 
غیـاب مشـارکت ذی‌نفعـان ـ موجب گسسـت میـان قانون و عمل شـده 

و رابطـۀ‌ علـّی میـان کنتـرل و کیفیت زندگی را مخدوش سـاخته اسـت. 
ایـن دوگانگـی، خـود را به‌وضوح در تقابـل مطالعـات بین‌المللی و داخلی 
نشـان می‌دهـد؛ در حالـی کـه پژوهش‌های جهانـی اخیر ماننـد رادوکان 
و اسـتوکی و وو )Răducan, 2025; Estoque & Wu, 2024( بر ضرورت 
تلفیـق شـاخص‌های فیزیکـی، اجتماعـی و اقتصـادی و نقـش کلیـدی 
دارنـد،  تأکیـد  محلـی  بوم‌شـناختی  دانـش  و  تحول‌آفریـن  حکمرانـی 
تمرکـز غالـب مطالعـات داخلـی بـر پیامدهـای کالبـدی )ماننـد آلودگی 
و  شـهرداری‌ها  مالـی  محدودیت‌هـای  بصـری(،  آشـفتگی  و  هـوا 
نارسـایی‌های حقوقـی کمیسـیون‌های مـادۀ ۱۰۰ باقی مانده اسـت. این 
شـکاف مفهومـی و روش‌شـناختی، دقیقـاً نقطـۀ عزیمت بحـث حاضر را 
شـکل می‌دهـد. یافته‌هـای ایـن پژوهـش مؤیـد آن اسـت کـه چالـش 
اصلـی در بسـتر ایـران، نـه فقـط در »وجـود قوانیـن«، بلکـه در »نحـوۀ 
اجـرا، نظـارت و تعامـل سیسـتماتیک اجـزای حکمرانی شـهری« نهفته 
می‌کنـد،  اشـاره  به‌درسـتی  داخلـی  پیشـینۀ‌  کـه  همان‌گونـه  اسـت. 
تراکمـی  ناپایـدار  درآمدهـای  بـه  شـهرداری‌ها  خطرنـاک  وابسـتگی 
نارسـایی‌های   ،)Pazouki, 2024; Samati & Bakhshayesh, 2012(
 Ebrahimi & Ganji, 2022;( نظارتـی  و  قضایـی  نظـام  در  سـاختاری 
 Dalvand et( و ضعف‌هـای نهـادی ـ فنـی )Sharj-Shirifi et al., 2022
al., 2022( سـه محـور اصلـی تضعیـف کنتـرل هسـتند. بـا این‌حـال، 
ایـن عوامـل در یـک چرخـۀ معیـوب  تحلیـل حاضـر نشـان می‌دهـد 
تقویت‌کننـدۀ‌ یکدیگـر عمـل می‌کننـد: غلبـه‌ منطـق مالـی کوتاه‌مـدت 
و  قانـون  بـه تضعیـف حاکمیـت  بـر تصمیم‌گیـری،  )اقتصـاد شـهری( 
ضوابـط فنـی )قوانیـن و نظـارت( منجر می‌شـود کـه نتیجۀ‌ آن، توسـعۀ 
کالبـدی نامتـوازن و مخـرب محیـط‌ زیسـت )کالبد و منظر( اسـت و این 
امـر بـه نوبۀ‌ خود، احسـاس تعلق و امنیـت اجتماعی )امنیـت و تعلق( را 
تحلیـل می‌بـرد و کیفیـت سـاخت و ایمنـی سـاختمان )ایمنـی( را بـه 
مخاطـره می‌انـدازد در نهایـت بـر کیفیـت زندگـی اثـر سـوء دارد. ایـن 
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یافتـه، همسـو بـا دیـدگاه ملیـک و همـکاران )Malik et al., 2024( که 
کمبـود ظرفیـت اجرایـی و ضعـف پیگیری ضمانت‌هـای اجرایـی را مانع 
اصلـی تحقـق اهـداف می‌داننـد و هم‌زمـان، ابعـاد اجتماعی مطرح‌شـده 
توسـط اسـتوکی و وو )Estoque & Wu, 2024( و بکریـک و همـکاران 
)Becerik-Gerber et al., 2022( در مـورد تأثیـر محیط ساخته‌شـده بر 
تجربیـات انسـانی را در بافـت پیچیـده‌ تهـران تأیید و بسـط می‌دهد. در 
این‌میـان، نـوآوری اساسـی پژوهـش حاضـر در ارائـۀ یک مـدل اصلاحی 
ایـن تحلیـل تطبیقـی و  از دل  نهفتـه اسـت کـه مسـتقیم  سـه‌بعدی 
تشـخیص شـکاف‌ها بیـرون می‌آیـد و پاسـخی عملیاتـی به هر دو سـنت 
پژوهشـی داخلـی و بین‌المللـی ارائـه می‌کنـد. اول، »تبدیـل ضوابـط به 
 Li & Fan,( ابزارهـای عملکردمحـور« کـه بـا مطالعاتـی مانند لـی و فـن
زندگـی  ادراک  و  فیزیکـی  رابطـۀ عناصـر  بـر کمّی‌سـازی  2025( کـه 
شـهری تأکیـد داشـتند، هم‌افـق اسـت. دوم، »ایجـاد معمـاری نهـادی 
دیجیتـال )پنجـرۀ واحد(« که پاسـخی مسـتقیم بـه یافته‌هـای بحث در 
مـورد تمرکـز تصمیم‌گیـری، فقـدان شـفافیت و چرخۀ ناکارآمدی اسـت 
و می‌توانـد شـکاف اطلاعاتـی و فـرار نظارتـی را کـه در پیشـینه‌ داخلـی 
)ماننـد حسـین‌پور و همـکاران )2023(( بـه آن پرداختـه شـده، مرتفـع 
استانداردشـده« کـه  سـازد؛ و سـوم، »تعریـف شـاخص‌های عملیاتـی 
امـکان اندازه‌گیـری پیوسـته و تحلیـل علیـت را فراهـم مـی‌آورد و پلـی 
اسـت بیـن یافته‌هـای کلان جهانی در مورد ضرورت سـنجش چندبعدی 
)Răducan, 2025( و نیـاز مبـرم داخلـی بـه ابزارهای پایـش عملکردی. 
پیشـرفته  کمـی  و  کیفـی  روش‌هـای  ادغـام  روش‌شـناختی،  منظـر  از 
)همچـون SEM و سیسـتم ‌دینامیـک( کـه در ایـن پژوهـش پیشـنهاد 
شـده، نـه تنهـا قابلیـت آزمـون مـدل مفهومـی پیچیـدۀ‌ حاضـر را دارد، 
یـا  توصیـف  بـه  عمدتـاً  کـه  داخلـی  مطالعـات  از  فراتـر  گامـی  بلکـه 
همبسـتگی بسـنده کرده‌انـد، محسـوب می‌شـود. در نهایـت، تأکیـد بـر 
»اصالح هم‌زمان سـه رکـن اقتصادی، نظارتی و مشـارکتی« و پیشـنهاد 
اجـرای پایلـوت بـا طراحی تدریجـی ـ مرحله‌ای برای مقایسـه و تصحیح 
هزینـه ـ فایـده، نشـان می‌دهـد ‌این پژوهـش از مرحلۀ توصیـف و تبیین 
فراتـر رفتـه و به عرصـۀ طراحـی راهبردهـای اجرایـی و آزمون‌پذیر قدم 
گذاشـته اسـت. چنیـن رویکـردی، شـکاف میـان نظریـه، عمـل و نیـز 
شـکاف میـان ادبیـات بین‌المللـی و مسـائل بومـی را بـه ‌طـور هم‌زمـان 
هـدف گرفتـه و مدعی ارائـۀ چهارچوبی اسـت که می‌تواند سـازوکارهای 
کنترلـی ساخت‌وسـاز را از حیطـۀ مقـررات خشـک و بی‌اثر خـارج کرده 
و بـه ابـزاری فعـال و پویا برای ارتقـای کیفیت زندگی در کلان‌شـهرهای 

ایران تبدیل کند.

1.7. نتیجه‏گیری و پیشنهادها
نتایـج ایـن پژوهـش را می‌تـوان حـول یـک تـز کلان و قابـل آزمـون 
متمرکـز کـرد: کنترل ساخت‌وسـاز در بافت‌ شـهری منطقۀ 3 شـهرداری 
تهـران )قابـل تسـری بـه سـایر شـهرهای کشـور( نـه یـک مشـکل فنی 
منفـرد و نـه فقـط یک کاسـتی حقوقی، بلکه گلوگاهی سیسـتمی اسـت 
کـه از تلاقـی سـه مؤلفـۀ علت‌سـازِ هم‌پوشـان شـکل می‌گیـرد: خلأهای 
حکمرانـی و شـفافیت، کم‌توانـی نظارتـی و فنـی نظام‌هـای کنترلـی و 
انگیزه‌هـا و سـاختارهای مالـی کـه بـازار زمین را به سـمت سـوداگری و 
تراکم‌فروشـی سـوق می‌دهـد. یافته‌هـای عملیاتـی ایـن پژوهـش کـه از 
ترکیـب مصاحبه‌هـای عمیـق خبرگان، مثلث‌سـازی اسـناد و مشـاهدات 
میدانـی بـا تحلیـل شـبکه‌ای کدهـا به‌دسـت آمـد، نشـان می‌دهـد ایـن 

آن  پیامـد  و  می‌کننـد  تقویـت  را  همدیگـر  هم‌افزایـی،  در  ضلـع  سـه 
آشـفتگی کالبـدی، فرسـایش کیفیت زیسـت‌محیطی و تضعیف سـرمایه 
اجتماعـی و افـت کیفیـت زندگی در محلات اسـت؛ بنابرایـن راه‌حل‌های 
جزیـی یـا تک‌محـوری )مثـل تشـدید بازرسـی‌های میدانـی یـا اصالح 
یـک بنـد قانونـی( به‌تنهایـی قـادر بـه برون‌رفـت از ایـن چرخـه معیوب 
نیسـتند. از منظـر نظـری، ایـن نتیجـه همسـو بـا دیدگاه‌هـای نویـن 
اجتماعـی ـ فنی اسـت که پافشـاری می‌کننـد سـازوکارهای کنترل باید 
به‌عنـوان شـبکه‌هایی از قواعـد، ظرفیت‌هـا و فناوری‌هـا فهمیـده شـوند 
کـه هـر یـک می‌تواننـد نقش‌هـای علت‌سـاز، میانجـی یـا تعدیل‌گـر ایفا 
کننـد؛ بـا ایـن تفـاوت کـه یافته‌هـا به‌خوبـی نشـان می‌دهـد در بسـتر 
به‌رغـم  همبسـتگی‌ها  شـدت  و  نقش‌هـا  نسـبت  تهرانـی،  ـ  ایرانـی 
همپوشـانی بـا مطالعـات بین‌المللـی، شـکل‌گیریِ ناکارآمدی‌های خاصی 
را القـا می‌کنـد کـه فقط بـا انتقـال مکانیکی تجـارب خارجـی قابل حل 

نیستند. 

2.7. پیامدهای سیاستی
یافته‌هـا بیانگـر آن اسـت کـه راه‌حل‌هـای جزئـی و تک‌بعـدی قـادر بـه 
شکسـتن ایـن چرخه نخواهند بود. در سـطح کلان، سـه محـور اصلاحی 

ضروری است:
تصمیم‌گیـری  نظـام  اسـتقرار  حکمرانـی:  معمـاری  در  تحـول   .۱

چندسطحی با محوریت شفافیت اطلاعاتی و پاسخ‌گویی اجتماعی
نظـارت  بـه  اداری  کنتـرل  از  گـذار  فنـی:  نظـارت  بازمهندسـی   .۲

عملکردمحور مبتنی بر ریسک و خروجی‌های عینی
۳. تعدیـل انگیزه‌هـای اقتصـادی: جایگزینـی منابـع درآمـدی ناپایـدار 

شهرداری با ابزارهای مالی پایدار و عادلانه
بـرای  دیجیتـال«  واحـد  »پنجـرۀ  اجـرای  عملیاتـی،  سـطح  در 
یکپارچه‌سـازی فرایندهـای صـدور پروانـه و نظارت، تعریف شـاخص‌های 
بـاز بـه جمعیـت و شـاخص  عملکـردی کمّـی )نظیـر نسـبت فضـای 
نفوذپذیری سـطوح(، و اسـتقرار نظام بازرسـی اجباری مبتنی بر ریسـک 

پیشنهاد می‌شود.

3.7. محدودیت‌های پژوهش
ایـن مطالعـه بـا محدودیت‌هایـی از جملـه تمرکـز بـر منطقـۀ ۳ تهران و 
عـدم دسترسـی بـه داده‌هـای کامل مالـی شـهرداری روبه‌رو بوده اسـت. 
ابعـاد  برخـی  مثلث‌سـازی،  روش  از  بهره‌گیـری  علی‌رغـم  همچنیـن، 
واکاوی  قابـل  میدانـی  محدودیت‌هـای  دلیـل  بـه  حکمرانـی  پنهـان 

عمیق‌تر نبوده‌اند.

4.7. مسیر پیشنهادی برای پژوهش‌های آتی
توسـعۀ پهنـۀ مطالعاتـی: تعمیم پژوهـش به شـهرهای میانی و کوچک ₋	

برای آزمون انتقال‌پذیری یافته‌ها
روش‌شناسـی ترکیبـی: به‌کارگیـری آزمایش‌های میدانی تصادفی‌شـده ₋	

در سطح محلات و تلفیق آن با تحلیل‌های سیستم ‌دینامیک
مدل‌سـازی پیش‌بیـن: اسـتفاده از داده‌هـای مکانـی بلندمـدت بـرای ₋	

شبیه‌سازی پیامدهای تراکم‌فروشی بر زیرساخت‌ها و بازار مسکن
واکاوی ابعـاد نویـن: بررسـی نقـش فناوری‌هـای نوظهـور )مانند هوش ₋	

مصنوعی و اینترنت اشیا( در تحول نظام نظارتی
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5.7.نظام پیشنهادهای اجرایی
کوتاه‌مدت

استقرار سامانۀ پایش GIS محور تخلفات ساختمانی₋	
طراحـی و اسـتقرار شـاخص‌های عملکـردی کلان در حیطـۀ ایمنـی و ₋	

کیفیت ساخت
راه‌اندازی پلتفرم مشارکت شهروندی برای گزارش‌دهی مردمی₋	

میان‌مدت
پیاده‌سـازی پایلـوت »حکمرانـی داده‌بنیـاد« در یـک منطقۀ شـهری با ₋	

Stepped-Wedge طراحی
در ₋	 انـرژی  پایـداری  اجبـاری  اسـتانداردهای  اجـرای  و  تصویـب 

ساختمان‌های نو
ایجـاد صنـدوق توسـعۀ محله‌ای بـرای تخصیـص هدفمنـد درآمدهای ₋	

تراکم
بلندمدت

تحـول سـاختار درآمـدی شـهرداری از طریـق اجرای مالیـات بر ارزش ₋	
زمین

اسـتقرار نظـام جامـع رتبه‌بنـدی سـاختمان‌ها بـر مبنای شـاخص‌های ₋	
پایداری

نهادینه‌سـازی حکمرانـی مشـارکتی از طریـق شـورای عالـی توسـعۀ ₋	
شهری

و  نهـادی  فنـی،  راهبردهـای  ترکیـب  بـا  پیشـنهادی،  چارچـوب  ایـن 
کنتـرل  نظـام  در  سـاختاری  تحولـی  زمینه‌سـاز  می‌توانـد  اقتصـادی 
ساخت‌وسـاز و ارتقـای کیفیت زندگی شـهری باشـد. موفقیـت در اجرای 
ایـن راهبردهـا مسـتلزم عزم جـدی نهادهـای حاکمیتی، ظرفیت‌سـازی 

نهادی و جلب مشارکت فعال ذی‌نفعان است.

مشارکت نویسندگان
نویسـندۀ اول 85 درصد شـامل مفهوم‌سـازی، روش‌شناسـی، جمع‌آوری 
نـگارش  و  پیاده‌سـازی متـون(  و  )انجـام مصاحبـه  و تحلیــل داده‌هـا 
پیش‌نویـس اولیـه و نویسـندۀ دوم 15 درصـد شـامل بازبینـی و ویرایش 

نهایی. 

تشکر و قدردانی
نویسـندگان از همـۀ کسـانی کـه در انجـام ایـن پژوهـش بـه مـا یـاری 
رسـاندند، به‌ویـژه کسـانی کـه در ارزیابـی کیفیـت مقاله نقش داشـتند، 
دکتـری  رسـالۀ  از  برگرفتـه  مقالـه  ایـن  می‌کننـد.  قدردانـی  و  تشـکر 
کنتـرل  مکانیـزم  تدویـن  و  »طراحـی  عنـوان  بـا  اول  نویسـندۀ 
ساخت‌و‌سـازهای شـهری بـه‌ منظـور حفـظ و ارتقـای کیفیـت زندگـی 
شـهری« اسـت که به راهنمایی نویسـندۀ دوم در دانشـگاه آزاد اسالمی 

واحد شهر قدس انجام شده است.

تعارض منافع
نویسـندگان اعالم می‌دارنـد هیچ‌گونـه تعـارض منافعـی در رابطـه بـا 

نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارند.

یادداشت‌ها
1 Federal Emergency Management Agency
2 Organization for Economic Cooperation and Development
3 International Code Council

4 Human-Building Interaction

Difference in Difference 5 روشـی آمـاری اسـت و در اقتصادسـنجی و 

پژوهـش کمـی در علـوم اجتماعـی مـورد اسـتفاده قـرار می‌گیـرد. ایـن 
روش تالش می‌کنـد تـا طـرح و نتیجـۀ یـک آزمایـش را بـا اسـتفاده از 

مطالعۀ مشاهده‌ای نشان دهد.
6 تمامـی نقل‌قول‌هـای مستندشـده در گزارش نهایی به‌ صورت ناشـناس 

و در چارچـوب حفـظ محرمانگی ارائه شـده اسـت؛ داده‌هـای خام صوتی 
و متن‌هـا در پوشـه‌های رمزگذاری‌شـده بـا دسترسـی محـدود نگهداری 
شـده و هرگونه اطلاعات شناسـایی‌کننده از متن‌های منتشرشـده حذف 
یـا تغییـر جزئـی یافته اسـت، به‌ گونـه‌ای که معنـا حفظ شـود اما هویت 
قابل‌تشـخیص نباشـد. ملاحظـات اخلاقـی شـامل اخـذ رضایـت آگاهانه 
و  ناشناسـی  تضمیـن  پژوهـش،  هـدف  اعالم  شـفاهی،  یـا  مکتـوب 

فراهم‌سازی امکان خروج از پژوهش در هر مرحله بوده است.
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