
فناوری‌های  از  استفاده  با  به‌صرفه  مسکن  توسعۀ  چالش‌های  تحلیل 
ساخت‌و‌ساز: مورد مطالعه منطقۀ 22 شهر تهران

مسـکن ‌به‌صرفـه، بـه‌ عنـوان یکـی از ارکان عدالـت اجتماعـی و توسـعۀ پایـدار شـهری، طـی سـال‌های اخیـر بـه یکـی از 
چالش‌هـای اساسـی کلان‌شـهرها تبدیـل شـده اسـت. بـا وجـود مطالعـات متعـدد دربـارۀ مسـکن ‌به‌صرفـه، نقـش عملیاتـی 
فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز در پیونـد با شـرایط نهـادی و مکانی مشـخص، به‌ویژه در پهنه‌های شـهری پروژه‌محـور مانند 
منطقـۀ ۲۲ شـهر تهـران، کمتـر بـه‌ صـورت تجربـی و عمیـق مـورد بررسـی قـرار گرفتـه اسـت. در این‌زمینـه، به‌کارگیـری 
فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز می‌توانـد نقـش مهمـی در کاهـش هزینه‌هـا، افزایـش بهـره‌وری و ارتقـای کیفیـت زندگـی 
شـهروندان ایفـا کنـد، مشـروط بـر آنکه بـا بسـترهای نهـادی، اجتماعی و فضایی سـازگار باشـد. هـدف این پژوهش، بررسـی 
چالش‌هـا و راهکارهـای توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفـه بـا بهره‌گیـری از فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز در منطقۀ ۲۲ شـهر تهران 
اسـت. ایـن مطالعـه بـا رویکرد کیفـی و ماهیت کاربردی انجام شـده و داده‌هـا از طریق مصاحبه‌هـای نیمه‌سـاختاریافته با ۱۳ 
نفـر از خبـرگان حـوزۀ مسـکن، شهرسـازی و فناوری‌هـای سـاخت گـردآوری و بـا اسـتفاده از روش تحلیـل مضمـون تحلیـل 
شـده‌اند. یافته‌هـا نشـان می‌دهـد ‌تحقـق مسـکن ‌به‌صرفـه فقط بـه کاربسـت فناوری‌های نوین وابسـته نیسـت، بلکـه نیازمند 
هماهنگـی نهـادی، سیاسـت‌های حمایتـی و فراهم‌سـازی بسـترهای قانونـی و مالـی متناسـب بـا شـرایط محلـی اسـت. در 
مجمـوع، پنـج مقولـۀ اصلـی شـامل تعامـل نهـادی و اجتماعـی، فنـاوری و مصالـح نویـن، مشـکلات سـاختاری، ویژگی‌هـای 
منطقـۀ ۲۲ شـهر تهران و سیاسـت‌ها و پیشـنهادها شناسـایی شـد. نتایج بیانگر آن اسـت کـه بهره‌گیـری از فناوری‌هایی نظیر 
سیسـتم‌های پیش‌سـاخته، چـاپ سـه‌بعدی و مصالـح سـبک و بازیافتـی، در صـورت بومی‌سـازی و استانداردسـازی مناسـب، 
می‌توانـد بـه ‌طـور معنـاداری هزینـه و زمـان سـاخت را کاهـش دهد. در نهایـت، دسـتیابی به مسـکن ‌به‌صرفه مسـتلزم اتخاذ 
رویکـردی سیسـتمی و هماهنـگ میـان نهادهـای سیاسـت‌گذار، بخـش خصوصـی و توسـعۀ فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز 

است.
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1. مقدمه و بیان مسئله 
تقریبـاً بیشـتر فعالیت‌هـای انسـان روی زمیـن بـه نوعـی بـا خانـه در 
ارتبـاط اسـت؛ بنابرایـن دیگـر نمی‌توان مسـکن را فقـط پناهگاهی برای 
زندگی دانسـت، بلکه باید آن را بخشـی اساسـی از روند رشـد و پیشرفت 
انسـان بـه شـمار آورد )Dania et al., 2021(‌. ایـن در حالـی اسـت کـه 
میـزان فعالیـت انسـان روی زمیـن ‌مـدام در حـال افزایـش اسـت تـا 
نیازهـای روزانـه‌اش را بـرآورده کنـد؛ نیازهـای فـردی نامحـدود بـوده و 
فشـار بـرای تأمیـن نیازهـای جمعیت روبه رشـد سـبب شـده اسـت که 
محیـط، چـه به‌ صـورت طبیعی و چـه در نتیجـۀ فعالیت‌های انسـانی، با 
چالش‌هـای فزاینـده‌ای مواجـه شـود. صنعـت سـاختمان و ساخت‌وسـاز 
مسـئول حـدود ۳۶ درصـد از مصـرف انـرژی جهانـی و نزدیـک بـه ۴۰ 
درصـد از انتشـار معـادل کربن اسـت کـه این امـر، جایگاه ایـن بخش را 
 Li et( بـه‌ عنـوان یکـی از ارکان اصلـی اقتصاد جهانی برجسـته می‌سـازد
al., 2024(‌. در این‌میـان، برنامه‌ریـزی شـهری مؤثـر نقـش مهمـی در 
 Matini, 2022( تسـهیل دسترسـی بـه مسـکن ‌به‌صرفـه ایفـا می‌کنـد

.)& Soleimani
بـا توجـه بـه اهمیت فزایندۀ موضوع مسـکن در سـال‌های اخیر، مسـکن 
‌به‌صرفـه در کانـون توجـه مباحـث بین‌المللـی، به‌ویـژه در کشـورهای 
فناوری‌هـای   .)Atta et al., 2021( اسـت  قـرار گرفتـه  در‌حال‌توسـعه، 
نویـن می‌تواننـد شـرایط زندگـی در مناطـق کمتر‌توسـعه‌یافته را ارتقـا 
 ،)Ahmadi, 2024; Wynn, Hosseini, & Parpanchi, 2023( دهنـد 
چراکـه تأمیـن مسـکن مناسـب و ‌به‌صرفه نقشـی اساسـی در کاهش فقر 
 Adetootoo et( و بهبـود شـرایط زندگی و سالمت جوامع ایفا می‌کنـد
al., 2024(. بـه ‌طـور کلـی، مسـکن ‌به‌صرفـه بـه واحـدی گفته می‌شـود 
 Daud &( کـه هزینـۀ تأمیـن آن بیـش از ۳۰ درصد درآمد خانوار نباشـد
Nor, 2018(. بـا این‌حـال، شـواهد نشـان می‌دهـد خانوارهـا بـه ‌طـور 
متوسـط بیـش از یک‌سـوم درآمـد سـالیانۀ خـود را صـرف مسـکن و 
هزینه‌هـای وابسـته می‌کننـد و ایـن نسـبت بـرای گروه‌هـای کم‌درآمـد 
به‌مراتـب بیشـتر اسـت )Sabah & Parvizi, 2023(، کـه نشـان‌دهندۀ 
ارتبـاط مسـتقیم وضعیـت مسـکن بـا کیفیت زندگـی و رفاه شـهروندان 
ازجملـه  مزایایـی  بایـد  مسـکن   .)Oskoui Aras et al., 2024( اسـت 
موقعیـت کـه شـامل نزدیکـی بـه محـل کار، خریـد، تجـارت و مـدارس 
اسـت، محیـط که کیفیـت محله را بیـان می‌کند مانند امنیـت و زیبایی، 
تـوان سـرمایه‌گذاری کـه ذخیـرۀ سـرمایه را بیـان می‌کنـد. همچنیـن، 
تجاری‌سـازی مسـکن شـهری، فرهنـگ تقاضـای مسـکن و شهرنشـینی 
در  به‌خصـوص  کیفیـت مسـکن  و  ارزش  باعـث شـکوفا شـدن  سـریع 
کلان‌شـهر‌ها شـده اسـت )Hosseini & Joulie-St-Vincent, 2023(. بـا 
رشـد مـداوم جمعیـت شـهری، نیـاز بـه مسـکن همـواره بیـش از میزان 
واحدهـای مسـکونی  در  آشـکاری  کمبـود  نتیجـه،  در  و  بـوده  عرضـه 
 .)Firoozi, 2024( اسـت  گرفتـه  شـکل  جهانـی  سـطح  در  ‌به‌صرفـه 
گزارش‌هـای اخیـر نیـز نشـان می‌دهـد بحـران جهانـی مسـکن ‌به‌صرفه 
نه‌تنهـا کاهـش نیافتـه، بلکـه در بسـیاری از شـهرهای درحال‌توسـعه و 

.)Birch & Wachter, 2025( حتی توسعه‌یافته در حال تشدید است
هزینه‌هـای  افزایـش  کـه  می‌شـود  پیچیده‌تـر  زمانـی  وضعیـت  ایـن 
بـودن فراینـد احـداث و پیامدهـای زیسـت‌محیطی  سـاخت، طولانـی 
 .)Firoozi, 2024( روش‌های سـنتی ساخت‌وسـاز به آن افـزوده می‌شـود
برآوردهـا بیانگـر آن اسـت کـه جمعیـت جهان تـا سـال ۲۰۵۰ به حدود 
9/4 میلیـارد نفـر خواهـد رسـید و ایـن رونـد، به‌ویـژه در کشـورهای 
در‌حال‌توسـعه بـا شهرنشـینی سـریع، فشـار مضاعفـی بر تأمین مسـکن 
وارد می‌کنـد. در حـال حاضـر، بیـش از ۷۰ درصـد از مـردم کشـورهای 

درحال‌توسـعه در نتیجۀ شهرنشـینی و رشـد سـریعی که رخ داده اسـت 
اکنـون در سـکونتگاه‌های غیررسـمی یا غیر اسـتاندارد زندگـی می‌کنند 
اسـت  حـاد  کم‌درآمـد  گروه‌هـای  بـرای  به‌ویـژه  وضعیـت  ایـن  کـه 

.)Purnomo & Harmiyati, 2023(
در  پایـدار  و  نوآورانـه  فناوری‌هـای  از  اسـتفاده  شـرایطی،  چنیـن  در 
کم‌هزینـه،  مسـکن  تأمیـن  بـرای  راهـکاری  عنـوان  بـه‌  ساخت‌وسـاز 
سـریع‌الاحداث، بـادوام و سـازگار بـا محیـط‌ زیسـت مطرح شـده اسـت 
ارکان  از  یکـی  عنـوان  بـه‌  ساختمان‌سـازی،  صنعـت   .)Jain, 2020(
راهبـردی اقتصـاد، نیازمنـد بهینه‌سـازی فرایندهـا و ارتقـای بهـره‌وری 
اسـت و به‌کارگیری شـیوه‌های نوین سـاخت، از جمله اسـتفاده از مصالح 
و  اجـرا  زمـان  کاهـش  در  می‌توانـد  پیشـرفته،  و سیسـتم‌های  جدیـد 
 Zolfagharifar &( شـود  واقـع  مؤثـر  سـاخت  سـنگین  هزینه‌هـای 
نویـن  فناوری‌هـای  به‌کارگیـری  این‌حـال،  بـا   .)Roustaei, 2022
ساخت‌وسـاز، علی‌رغـم ظرفیت‌هـای بالقـوه در کاهـش هزینـه، زمـان 
سـاخت و بهبـود کیفیـت، در عمـل بـا مجموعـه‌ای از چالش‌هـا مواجـه 
اسـت کـه می‌تواند کارآمـدی آن‌هـا را در تحقق مسـکن ‌به‌صرفه محدود 
کنـد. مطالعـات انجام‌شـده در حـوزۀ ساخت‌وسـاز مدولار، پیش‌سـاخته 
و دیجیتـال نشـان می‌دهـد چالش‌هایـی نظیـر هزینه‌هـای اولیـه بـالا، 
ضعـف زیرسـاخت صنعتـی، ناهماهنگـی مقـررات، کمبـود مهارت‌هـای 
تخصصـی، مقاومـت نهـادی و پذیـرش اجتماعـی محـدود، از مهم‌تریـن 
موانـع توسـعۀ ایـن فناوری‌هـا در پروژه‌هـای مسـکن بـه ‌شـمار می‌روند 
 Adeyemi et al., 2024; Bakhaty et al., 2024; Pannu & Hooda,(

.)2025
سـه‌بعدی  چـاپ  ماننـد  نوظهـوری  فناوری‌هـای  در  ایـن،  بـر  افـزون 
سـاختمانی نیـز نبـود چارچوب‌هـای منسـجم و پیونـد ضعیـف میـان 
در  کلیـدی  چالش‌هـای  عنـوان  بـه‌  اجرایـی،  سـازوکارهای  و  فنـاوری 
 Banihashemi et al., 2025;( اسـت  شـده  مطـرح  شـهری  مقیـاس 
Bayat et al., 2025(. در بسـترهای شـهری پروژه‌محـور، ایـن چالش‌هـا 
قالـب  در  عمدتـاً  مسـکن  توسـعۀ  کـه  می‌شـوند  برجسـته‌تر  زمانـی 
پروژه‌هـای بزرگ‌مقیـاس و متراکـم صـورت گیرد؛ وضعیتی کـه می‌تواند 
پیامدهایـی فراتـر از بعـد کالبـدی، از جملـه در حـوزۀ کیفیـت زندگـی 
شـهری، دسترسـی بـه خدمـات، آسـایش محیطـی و رضایـت اجتماعی 
 Omidi Hosseinabad & Ahmadi, ;( سـاکنان به همـراه داشـته باشـد
Oskoui Aras et al., 2024 2020(. منطقـۀ ۲۲ شـهر تهـران، بـا غلبـۀ 
الگـوی توسـعۀ پروژه‌محـور و ساخت‌وسـازهای بزرگ‌مقیـاس، نمونـه‌ای 
اگرچـه  کـه  جایـی  می‌شـود؛  محسـوب  شـرایطی  چنیـن  از  شـاخص 
اسـتفاده از فناوری‌هـای نویـن می‌تواند بـه افزایش عرضۀ مسـکن کمک 
کنـد، امـا هم‌زمـان چالش‌هایـی در ابعاد کیفـی زندگی شـهری نیز پدید 
بررسـی  پژوهـش  ایـن  اصلـی  مسـئلۀ  این‌اسـاس،  بـر  اسـت.  آورده 
فناوری‌هـای  از  اسـتفاده  بـا  مسـکن ‌به‌صرفـه  توسـعۀ  چالش‌هـای 
ساخت‌وسـاز و تأثیـر آن بـر کیفیـت زندگـی سـاکنان منطقـۀ ۲۲ شـهر 

تهران است.

2. مبانی نظری
در سـال‌های اخیـر، مفهـوم »مسـکن« در ادبیـات علمـی بـه شـکلی 
چندبعـدی و فراتـر از یـک سـرپناه سـاده مورد توجـه قرار گرفته اسـت. 
مسـکن تنهـا یک فضـای فیزیکی بـرای زندگی نیسـت، بلکه سـاختاری 
پیچیـده بـا ابعـاد اجتماعی، اقتصـادی، فرهنگی، روانی و زیسـت‌‌محیطی 
 Henilane,( اسـت که نقش مهمـی در کیفیت زندگی افراد ایفـا می‌کند
2016(، ایـن رویکرد بر نیازهای اساسـی انسـان مانند اسـتراحت، امنیت 
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و انجـام امـور روزانـه تأکیـد دارد. از منظـر جغرافیـای انسـانی، مسـکن 
نه‌تنهـا بـا ویژگی‌هـای کالبـدی، بلکـه بـا شـاخص‌هایی همچـون ثبـات 
بـا  ارتبـاط  و  کیفیـت سـاخت،  مالکیـت،  سـکونت، رضایـت سـاکنان، 
ایـن‌،  بـر  )Czischke, 2018(. عالوه  نیـز سـنجیده می‌شـود  اجتمـاع 
زیرسـاخت  بیـن  ویـژه  پیوندهـای  قالـب مسـکن  در  رفاهـی  امکانـات 
اقتصـادی و اجتماعـی فراهـم می‌کنـد. از ایـن‌رو، مسـکن به عنـوان یک 
رفتـار  بهـره‌وری،  سالمت،  بـر  عمیقـی  تأثیـر  زیسـت‌محیطی  واحـد 
اجتماعـی، رضایـت و رفـاه عمومـی جامعـه دارد که می‌توانـد ارزش‌های 
 Hosseini( فرهنگـی، اجتماعـی و اقتصـادی یک جامعه را منعکس کنـد
et al., 2024(. بـر همین‌اسـاس، مسـکن بـه‌ عنـوان بخشـی از مسـیر 
زندگـی انسـان‌ها در نظـر گرفتـه می‌شـود کـه بـا تغییـرات خانوادگـی، 
شـغلی و سـبک زندگی در ارتباط اسـت )Clapham et al., 2018(. این 
دیـدگاه، مسـکن را نه‌فقـط به‌ عنـوان یک محـل زندگی، بلکه بـه‌ عنوان 

یک فرایند پویا معرفی‌می‌کند که ‌با گذر زمان ‌تغییر می‌یابد.
از منظـر اقتصـادی، زمیـن و مسـکن همـواره دارای ماهیتـی دوگانـه 
معرفـی شـده‌اند؛ بـه ایـن معنـا کـه مسـکن در کنـار ارزش مصرفـی، به‌ 
عنـوان یـک دارایـی سـرمایه‌ای نیـز عمـل می‌کنـد. این ویژگـی موجب 
می‌شـود که مسـکن نقشی اساسـی در سـازوکارهای بازار، سرمایه‌گذاری 
و تفاوت‌هـای اقتصـادی میـان خانوارهـا ایفـا کنـد و بـه ‌طور مسـتقیم با 
 Mirkatouli,( وضعیـت اقتصـادی ـ اجتماعـی شـهروندان پیونـد یابـد
Samadi, & Hosseini, 2018(. در ایـن چارچـوب، مسـکن نه‌فقط محل 
زندگـی، بلکـه ابزاری برای انباشـت ثـروت و ایجاد فرصت‌هـای اقتصادی 
نیـز‌ هسـت. افـزون بر ایـن، از دیـدگاه سالمت عمومی، مسـکن یکی از 
تعیین‌کننده‌هـای مهـم اجتماعـی سالمت بـه ‌شـمار مـی‌رود. کیفیت و 
شـرایط مسـکن )از جملـه گرمـای کافی، تهویۀ مناسـب، نبـود رطوبت و 
کپـک، ایمنـی سـازه‌ای، و امنیـت سـکونتی( می‌تواند به ‌طور مسـتقیم و 
غیرمسـتقیم بـر سالمت جسـمی و روانـی افـراد تأثیـر بگـذارد. شـواهد 
نشـان می‌دهـد خانه‌هـای ناسـالم بـا افزایـش بیماری‌هـای تنفسـی و 
قلبـی ـ عروقی، تضعیف سالمت روان، افزایش خطـر انتقال بیماری‌های 
عفونـی و حتـی آسـیب‌های خانگـی همـراه هسـتند. در مقابـل، مسـکن 
ایمن و مناسـب، احسـاس امنیت روان‌شـناختی و رفاه اجتماعی ساکنان 
معاصـر  رویکردهـای  در   .)Bentley et al., 2025( می‌کنـد  تقویـت  را 
پایـداری، مسـکن به‌ عنوان یکی از عناصر محوری توسـعۀ پایدار شـهری 
شـناخته می‌شـود. طبـق ادبیـات اخیـر، به‌کارگیـری مصالـح پایـدار و 
کم‌هزینـه، کاهـش مصـرف انـرژی از طریـق بهبـود کارایـی حرارتـی و 
کـه  سـاختمان  مناسـب  طراحـی  و  پـاک،  انرژی‌هـای  از  بهره‌گیـری 
عملکـرد زیسـت‌محیطی و آسـایش سـاکنان را تقویـت کنـد، از عوامـل 
اساسـی در ارتقای کیفیت زندگی شـهری و کاهش اثرات زیسـت‌محیطی 
بـه‌ شـمار می‌آینـد. ایـن عناصـر در چارچوب‌هـای جدیـد پژوهشـی بـه‌ 
عنـوان اجـزای کلیـدی بـرای ادغـام پایـداری در سیاسـت‌های مسـکن 

.)Silva et al., 2024( به‌صرفه مطرح شده‌اند‌
توسـعۀ پروژه‌محـور و ساخت‌وسـازهای متراکـم، اگرچه به‌ عنـوان ابزاری 
بـرای افزایـش عرضـۀ مسـکن مطـرح می‌شـوند، امـا در صـورت فقـدان 
سیاسـت‌گذاری هماهنـگ و بی‌توجهـی بـه کیفیـت محیـط سـکونتی، 
می‌تواننـد بـه پیامدهایـی فراتر از بعـد کالبدی، از جملـه کاهش کیفیت 
زندگـی، نابرابری فضایی و فشـار بر زیرسـاخت‌های شـهری منجر شـوند 
)Arbab & Shabani, 2023(. از ایـن‌رو، به‌کارگیـری فناوری‌هـای نویـن 
بـا  ساخت‌وسـاز در چارچـوب مسـکن ‌به‌صرفـه، مسـتلزم هم‌راسـتایی 
سـازوکارهای نهـادی، برنامه‌ریـزی شـهری و اهـداف کیفیـت زندگـی 
شـهری اسـت. نقـش فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز بـه‌ عنـوان عامـل 
پیونددهنـده میـان پایـداری زیسـت‌محیطی و ‌به‌صرفگـی اقتصـادی بـه‌ 

طـور فزاینـده‌ای مورد تأکید قـرار گرفته اسـت. به‌کارگیـری راهبردهای 
نوآورانـۀ طراحـی و سـاخت، از جملـه سـاخت صنعتی و مـدولار، مصالح 
پایـدار، طراحـی غیرفعـال و فناوری‌هـای هوشـمند، می‌توانـد بـه ‌طـور 
هم‌زمـان هزینه‌هـای سـاخت، مصـرف انـرژی و هزینه‌هـای چرخـۀ عمر 
مسـکن را کاهـش دهـد، بـدون آنکـه کیفیت فضایـی و زیسـت‌محیطی 
فـدا شـود. در ایـن چارچـوب، فنـاوری نـه فقـط یـک ابـزار فنـی، بلکـه 
متغیـری سـاختاری در تحقـق مسـکن پایـدار و ‌به‌صرفـه تلقی می‌شـود 
کـه نیازمنـد هم‌راسـتایی بـا سیاسـت‌های برنامه‌ریزی شـهری و مقررات 

 .)Mathu et al., 2026( ساخت‌وساز است
ویژگی‌هـای مسـکن بـه طـور کلـی شـامل عواملـی مانند مسـاحت کف، 
تعـداد  نشـیمن،  سـالن  انـدازۀ  آشـپزخانه،  فضـای  اتاق‌هـا،  چیدمـان 
 Walisinghe( اتاق‌هـای خـواب و کیفیـت کلی واحد مسـکونی می‌شـود
شـامل  نیـز  محلـه  ویژگی‌هـای   .)& Wickramaarachchi, 2021
جنبه‌هـای فیزیکـی و اجتماعی محیط مسـکونی اسـت که تأثیـر زیادی 
 Bangkim et al., 2020; Mridha &( دارد  مسـکن  از  رضایـت  بـر 
همچـون  کشـورهایی  در   .)Moore, 2011; Türkoglu et al., 2019
چیـن، مالـزی و اسـترالیا، اندازۀ مسـکن و به زبـان سـاده‌تر، ویژگی‌های 
مسـکن بـه عنـوان عامـل مهمـی در رضایت از مسـکن شناسـایی شـده 
 Huang & Du, 2015; Chen et al., 2013; Buys & Miller,( اسـت 
2012(. مسـکن ‌به‌صرفـه یکـی از مؤلفه‌هـای بنیادیـن تحقـق عدالـت 
اجتماعـی و توسـعۀ پایـدار به ‌شـمار می‌آید؛ زیـرا توانایـی خانوارها برای 
تأمیـن مسـکن مناسـب همـواره در تعامل پیچیـده‌ای میـان هزینه‌های 
مسـکن، سـطح درآمـد، و نیازهـای اساسـی غیرمسـکن شـکل می‌گیرد، 
واقعـی مسـکن و میـزان  تـوازن میـان هزینه‌هـای  نتیجـۀ  ‌به‌صرفگـی 
درآمـد باقی‌مانـده بـرای سـایر نیازهـای ضروری اسـت و مجموعـه‌ای از 
مخـارج  مسـکن،  قیمـت  هزینـۀ سـاخت،  شـامل  اقتصـادی ‌ـ  عوامـل 
غیرمسـکن و ظرفیـت درآمدی خانوار ‌ـ در قالب شـبکه‌ای به‌هم‌پیوسـته 
بـر آن اثرگذارنـد )Stone, 2006(. در ادبیـات علمـی، ‌به‌صرفگی مسـکن 
بـه رابطـۀ میـان درآمـد خانـوار و هزینه‌هـای مرتبـط بـا تأمین مسـکن 
اشـاره دارد. بـه‌ بیانـی، مسـکن زمانـی ‌به‌صرفه تلقی می‌شـود کـه هزینۀ 

.)Stacy et al., 2025( تأمین آن از ۳۰ درصد درآمد خانوار فراتر نرود
در تحلیـل سیاسـت‌های دولتی برای توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفه، اسـتدلال 
شـده کـه دولت‌هـا نقش مؤثـری از طریـق ابزارهـای مالی و نهـادی ایفا 
می‌کننـد. سیاسـت‌هایی ماننـد تسـهیلات بانکـی، کاهش نرخ‌هـای بهره 
و تشـویق سـرمایه‌گذاری می‌تواننـد در افزایـش دسترسـی بـه مسـکن 
‌به‌صرفـه مؤثـر باشـند )Çelik, 2024(. بـا این‌حال، ایـن مداخلات ممکن 
اسـت بـه صـورت ناخواسـته موجـب افزایـش قیمـت مسـکن و ایجـاد 
بحران‌هـای جدیـد شـوند. مطالعـات در حـوزۀ رضایـت سـکونتی پنـج 
عامـل کلیـدی مؤثر را شناسـایی کرده‌انـد: ویژگی‌های فیزیکی مسـکن، 
تـاب‌آوری محلـه، محیـط اجتماعـی، دسترسـی بـه امکانـات عمومـی و 
 Huang & Du, 2015; Mohit et al.,( مدیریتـی  خدمـات  کیفیـت 

.)2010
عوامـل اقتصـادی، از جملـه ‌به‌صرفـه ‌بـودن، ثبـات مالـی و بهینه‌سـازی 
هزینه‌هـا، نقـش تعیین‌کننـده‌ای در ارتقـای رضایـت و پایـداری مسـکن 
دارنـد؛ بـه‌ گونـه‌ای که به‌کارگیـری مدل‌هـای اقتصادی کارآمـد می‌تواند 
بـه بهبـود کیفیت محیـط زندگـی و تحقق توسـعۀ پایدار شـهری کمک 
کنـد )Saleem & Alchalabi, 2025(. مشـکل ‌به‌صرفگـی غالبـاً نـه بـه 
پرداخـت  در  خانوارهـا  ناتوانـی  بـه  بلکـه  مسـکن،  فیزیکـی  کمبـود 
هزینه‌های مسـکن بـاز می‌گـردد )Duca et al., 2011؛Gatt, 2023(. در 
ایـن چارچـوب، سیاسـت‌های پولـی و مالـی نظیر نـرخ بهـره، یارانه‌های 
در  کلیـدی  نقـش   )LTV( ارزش  بـه  وام  نسـبت  سـقف  و  مسـکن  وام 
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شـکل‌دهی بـازار مسـکن ‌به‌صرفـه دارنـد. افزایـش جریـان اعتبـارات وام 
مسـکن می‌توانـد بـدون تغییـر در عرضـۀ واقعـی مسـکن، قیمت‌هـا را 

افزایش دهد.
در تـداوم ایـن دیـدگاه، می‌تـوان اسـتدلال کرد که ریشـۀ اصلـی بحران 
‌به‌صرفگـی، نـه فقـط در کمبـود عرضـۀ فیزیکـی، بلکـه در عـدم تطابـق 
میـان سیاسـت‌های مالـی، سـاختار تولیـد مسـکن و سـطح به‌کارگیـری 
فناوری‌هـای کاهش‌دهنـدۀ هزینـۀ سـاخت و بهره‌بـرداری نهفتـه اسـت. 
ایـن ناهماهنگـی سـبب می‌شـود افزایـش اعتبـارات مالـی، بـدون بهبود 
 Deshmukh et al.,( بهـره‌وری سـاخت، به رشـد قیمت‌هـا منجـر شـود
سیاسـت‌های  کـه  می‌کنـد  بیـان   )Stacy( استسـی  پژوهـش   .)2025
سـختگیرانه کنتـرل اجاره باعث افزایـش ۵۲ درصد در عرضـۀ واحدهای 
‌‌به‌صرفـه بـرای خانوارهـای با درآمد بسـیار پاییـن شـده‌اند، در حالی که 
عرضـۀ واحدهـای مناسـب بـرای درآمدهای بالاتـر از ۴۶ درصـد کاهش 
یافتـه اسـت. ایـن یافته‌هـا بر اثـر دوگانۀ کنتـرل اجـاره تأکیـد دارند: به 
 Diamond( نفـع اقشـار کم‌درآمـد اما با اثر منفی بر ساخت‌وسـاز جدیـد

 .)et al., 2019; Rajasekaran et al., 2019
فناوری‌هـای هوشـمند و راهکارهـای طراحی نوآورانه، به ‌طـور فزاینده‌ای 
بـه یکـی از مؤلفه‌هـای اثرگـذار بـر رضایـت سـکونتی تبدیـل شـده‌اند. 
بـر  ایمنـی، عالوه  و  تهویـه  انـرژی،  سیسـتم‌های هوشـمند مدیریـت 

کاهـش هزینه‌هـای جـاری خانـوار، احسـاس کنتـرل، آسـایش و امنیت 
روانـی سـاکنان را افزایـش می‌دهنـد. در پروژه‌هـای مسـکن ‌به‌صرفـه‌ای 
کـه از فناوری‌های هوشـمند و طراحی کم‌مصرف اسـتفاده شـده، سـطح 
رضایـت سـکونتی و پایـداری‌ اجتماعـی بـه‌ طـور معنـاداری بالاتـر بوده 
اسـت، مشـروط بـر آنکـه ایـن فناوری‌هـا بـا تـوان اقتصـادی خانوارها و 
 Mathu et al., 2026;( شـوند  هماهنـگ  حمایتـی  سیاسـت‌های 

 .)Deshmukh et al., 2025
نویـن  فناوری‌هـای  میـان  پیونـد  پژوهـش،  مفهومـی  چارچـوب 
ساخت‌وسـاز، ابعـاد چندگانـه مسـکن و تحقق مسـکن ‌به‌صرفـه و کیفی 
را تبییـن می‌کنـد. ایـن مـدل نشـان می‌دهـد فناوری‌هـای ساخت‌وسـاز 
بـه‌ عنـوان متغیـری پیونددهنـده، از طریـق تأثیـر هم‌زمـان بـر ابعـاد 
اقتصـادی، اجتماعـی ـ فرهنگـی، زیسـت‌محیطی و سالمت، بـر رضایت 
سـکونتی اثرگذارنـد. همچنین نقش سیاسـت‌های زمیـن، ابزارهای مالی 
و نظـام برنامه‌ریـزی شـهری بـه‌ عنوان بسـترهای نهادی مؤثر بـر کارایی 
فناوری‌هـا برجسـته شـده اسـت. در مجمـوع، مـدل مفهومـی پژوهـش 
بیانگـر آن اسـت که تحقق مسـکن ‌به‌صرفـه تنها در صورت هم‌راسـتایی 
اجتماعـی مسـکن  ـ  کالبـدی  ویژگی‌هـای  و  فنـاوری، سیاسـت‌گذاری 

امکان‌پذیر خواهد بود )شکل ۱(. 

مسکن به صرفه

فناوري هاي 
ساخت وساز

فناوري هاي نوین ساخت وساز

 مصالح پایدار و
کم کربن

فناوري هاي 
هوشمند

 طراحی صنعتی
و ساخت  

ماژولار

اجتماعی و فرهنگی

همبستگی اجتماعی. 
مالکیت و پایداري سکونت. 
صمیمیت، ارزش هاي فرهنگی. 
کاهش انزوا . 

اقتصادي

 به صرفه  بودن در بازه بلندمدت. 
هزینۀ ساخت و بهره برداري. 
کاهش هزینه هاي چرخه عمر. 
ثبات مالی خانوار. 

زیست محیطی

بهینه سازي مصرف انرژي و منابع. 
طراحی غیرفعال و کاهش مصرف سوخت. 
کاهش انتشار کربن و آلودگی. 
ارتقاي تاب آوري محیطی. 

سلامت و بهداشت

آسایش حرارتی و کیفیت هواي داخل. 
ایمنی سازه اي و کاهش مخاطرات. 
سلامت جسمی و روانی ساکنان. 
افزایش رضایت سکونتی. 

چالش هاي سیاستی و نهادي
سیاست هاي زمین و مسکن. 
ابزارهاي مالی و یارانه اي ناکارآمد. 
ناهماهنگی نهادي و ضعف حکمرانی. 
محدودیت هاي مقرراتی و برنامه ریزي شهري. 

شکل ۱. مدل مفهومی پژوهش
مهر 1405
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1.2. توسعۀ فناوری‌های ساخت‌و‌ساز
مسـائل کلان و کلـی در حوزۀ ساخت‌وسـاز به‌ویژه در پروژه‌های مسـکن 
‌به‌صرفـه، همـواره تحـت تأثیـر فناوری‌هـای نویـن قـرار دارنـد. یکـی از 
اهـداف اصلـی در ایـن زمینـه، بهره‌گیـری از فناوری‌هایـی اسـت کـه 
بتواننـد هزینه‌هـای سـاخت را کاهش دهنـد، کیفیت فضاهای سـکونتی 
را ارتقا بخشـند و فرایند اجرایی را تسـریع کنند. در این راسـتا، اسـتفاده 
از مصالـح سـاختمانی و روش‌هـای سـنتی ماننـد آجـر سـفالی پختـه، 
فرآورده‌هـای سـیمانی و ورق‌هـای فلـزی مـوج‌دار )ایرانیـت( در سـاخت 
اخیـر  سـال‌های  در  این‌حـال،  بـا  اسـت.  رایـج  کم‌هزینـه  مسـکن 
فناوری‌هـای نوآورانه‌تـری کـه بهبـود عملکـرد حرارتی و زیسـت‌محیطی 
 Moghayedi et( را هـدف قـرار می‌دهنـد، اهمیـت بیشـتری یافته‌انـد
al., 2023(. نمونه‌هایـی از ایـن نوآوری‌هـا شـامل اسـتفاده از آب بـاران 
 Muazu et( فیلترشـده بـرای تأمین آب آشـامیدنی بـدون هزینۀ جـاری
al., 2023( و همچنیـن، اسـتفاده از مصالـح زیسـت‌تجزیه‌پذیر بـه جـای 
 Moghayedi et al., 2021;( اسـت  سـنتی  و  پلاسـتیکی  مصالـح 
Windapo et al., 2021(. ایـن فناوری‌هـا بایـد قابلیـت نصـب آسـان، 
هزینـۀ مناسـب، سـرعت بالای اجـرا و پایـداری محیطـی را فراهم کنند 
)Moghayedi et al., 2022(. مطالعـات چرخـۀ عمـر نشـان می‌دهـد 
صنعـت ساخت‌وسـاز حـدود ۶۰ درصـد مـواد خام کـرۀ زمیـن را مصرف 
می‌کنـد و تولیـد و به‌کارگیـری مصالحـی ماننـد سـیمان و فـولاد سـهم 
قابـل ‌توجهـی در انتشـار دی‌اکسـید کربـن دارد. بنابرایـن الگوی مصرف 
اصلـی  از محرک‌هـای  یکـی  مصالـح سـاختمانی،  پرشـدت  و  فزاینـده 
 Wang et( در بخـش سـاختمان به ‌شـمار مـی‌رود CO₂ افزایـش انتشـار
al., 2024(، بـه همین‌دلیـل، نیـاز بـه بهره‌گیـری از روش‌هـای نویـن و 

سازگار با اصول پایداری بیش از هر زمان دیگری احساس می‌شود.
یکـی از مسـائل کلیـدی در تحقـق اهـداف مسـکن ‌به‌صرفه، اسـتفاده از 
فناوری‌هایـی اسـت کـه بتواننـد هزینه‌هـای سـاخت را کاهـش دهنـد، 
کیفیـت فضاهـای سـکونتی را بهبود بخشـند و فرایند سـاخت را تسـریع 
پـروژۀ سـیدی  از جملـه  تحقیقاتـی،  یافته‌هـای  این‌زمینـه،  در  کننـد. 
عبـدالله )Sidi Abdallah( در الجزایـر، نشـان می‌دهـد فناوری‌های نوین 
دارنـد  مسـکن  پروژه‌هـای  بهـره‌وری  ارتقـای  در  بسـزایی  نقـش 

.)Makhloufi, 2025(
تـم )Tam, 2011( بیـان می‌کنـد کـه روش‌هـای سـنتی ساخت‌وسـاز در 
مـورد  و کم‌هزینـه  نویـن  فناوری‌هـای  بـا  پروژه‌هـای مسـکونی هنـد، 
سـنتی،  پی‌ریـزی  از  مرسـوم،  روش‌هـای  در  گرفته‌انـد.  قـرار  مقایسـه 
دیوارچینـی بـا آجـر معمولـی، دال بتـن مسـلح و پوشـش کامـل گـچ و 
کم‌هزینـه،  و  نویـن  فناوری‌هـای  در  امـا  می‌شـود،  اسـتفاده  رنـگ 
روش‌هایـی همچـون اسـتفاده از پـی طاقـی، چیدمـان آجـر بـه روش 
چیدمـان آجر‌هـای حفره‌دار یا بـا فضای خالـی )Rat Trap Bond( و دال 
پرکننـده )Filler Slab( جایگزیـن شـده اسـت. ایـن روش‌هـا عالوه‌ بـر 
کاهـش قابـل ‌توجـه مصـرف مصالـح، موجـب بهبـود عملکـرد حرارتی و 
کاهـش نیـاز بـه تعمیرات می‌شـوند. تحلیل هزینه‌ها نشـان داد اسـتفاده 
از ایـن فناوری‌هـا موجـب صرفه‌جویـی 26/11 درصـد در دیوارسـازی و 

22/68 درصد در سقف‌سازی می‌شود.
در راسـتای پاسـخ‌گویی بـه بحـران مسـکن در میـان اقشـار کم‌درآمـد، 
به‌کارگیـری فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز می‌توانـد راهـکاری مؤثـر 
بـرای کاهـش هزینه‌هـا و ارتقـای دسترسـی بـه خانـه‌دار شـدن باشـد. 
پژوهش‌هـای اخیر نشـان می‌دهد اسـتفاده از مصالح محلیِ در دسـترس 
می‌توانـد  کم‌هزینـه  و  سـاده  مهارت‌هـای  و  فناوری‌هـا  به‌کارگیـری  و 
بهبـود  و  ساخت‌وسـاز  هزینه‌هـای  کاهـش  در  چشـمگیری  سـهم 

باشـد.  داشـته  مسـکن ‌به‌صرفـه  پروژه‌هـای  اقتصـادی  امکان‌پذیـری 
به‌کارگیـری مـواد بومـی، هم هزینـۀ حمل‌ونقل را کاهـش می‌دهد و هم 
فراینـد  حالـی ‌کـه  در  می‌کنـد؛  کمـک  اقتصـاد ‌محلـی  تحریـک  بـه 
می‌شـود  عملی‌تـر  و  سـاده‌تر  کیفیـت،  افـت  بـدون  نیـز  ساخت‌وسـاز 
از  اسـتفاده  نویـن،  فناوری‌هـای  میـان  در   .)Daud & Nor, 2018(
از   )CEB( فشـرده  خـاک  بلوک‌هـای  و  درهم‌قفل‌شـونده  بلوک‌هـای 
اهمیـت ویـژه‌ای برخـوردار اسـت، ایـن بلوک‌ها به‌ واسـطۀ تولید آسـان، 
عـدم نیـاز بـه ماشـین‌آلات پیچیـده و اسـتفاده از خـاک بومـی، هزینـۀ 
حمل‌ونقـل و اجـرا را کاهـش می‌دهنـد و بـه‌ طـور هم‌زمـان موجـب 
 Sengupta, 2008; Herskedal et( تحریـک اقتصـاد محلـی می‌شـوند
در  انـرژی  کارایـی  بهبوددهنـدۀ  راهکارهـای  به‌کارگیـری   ،)al., 2012
سـاختمان‌ها )به‌ویـژه عایـق‌کاری حرارتـی پوسـتۀ خارجـی( می‌توانـد 
نقـش مهمـی در کاهـش هزینه‌هـای بهره‌بـرداری، کاهـش اتالف انرژی 
و ارتقـای کیفیـت زندگـی سـاکنان ایفـا کنـد. نصـب عایـق حرارتـی 
خارجـی موجـب کاهـش ۱۳ تـا ۱۶ درصـدی مصـرف سـالانۀ انـرژی، 
کاهـش چشـمگیر هزینه‌هـای سـوخت و افزایـش آسـایش حرارتـی در 
فضاهـای داخلـی می‌شـود. ایـن اقـدام همچنیـن بـا تثبیت دمـا در تمام 
فصل‌هـا و کاهـش انتشـار گازهای گلخانـه‌ای، هم منافـع اقتصادی و هم 
زیسـت‌محیطی قابـل توجهـی را برای سـاکنان و شـهرها به‌ همـراه دارد 
)Paraschiv, Paraschiva, & Serban, 2021(. در حـوزۀ اسـکلت‌بندی 
نیـز، قاب‌هـای فـولادی سـبک )LSF( بـه دلیـل وزن کـم، سـرعت نصب 
بـالا و قابلیـت ترکیـب با سـایر مصالح، گزینـه‌ای اقتصادی برای سـاخت 

.)Mahdavinejad et al., 2011( سریع و مقاوم به‌ شمار می‌روند
بـا وجـود مزایـای فنـی و اقتصـادی فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز، 
تمرکـز صـرف بـر نوآوری‌هـای تکنولوژیـک، بـدون هم‌راستاسـازی بـا 
برنامه‌ریـزی  نظـام  و  نهـادی  چارچوب‌هـای  مسـکن،  سیاسـت‌های 
شـهری، مانـع از تحقـق مقیاس‌پذیـر مسـکن ‌به‌صرفه می‌شـود. شـکاف 
میـان ظرفیت‌هـای فنـی فناوری‌هایـی ماننـد سـاخت مـدولار و الزامات 
نهـادی، مالـی و مقرراتـی، یکی از موانـع اصلی تعمیم و اجـرای مؤثر این 
فناوری‌ها در توسـعۀ شـهری اسـت )Moussavi et al., 2025(. با اینکه 
و  نویـن ساخت‌وسـاز در کاهـش هزینـه  فناوری‌هـای  بـالای  ظرفیـت 
افزایـش سـرعت اجـرا، شـواهد تجربـی نشـان می‌دهـد اثربخشـی ایـن 
و چارچوب‌هـای  زمیـن  بـه سیاسـت‌های  وابسـته  به‌شـدت  فناوری‌هـا 
برنامه‌ریـزی شـهری اسـت. اصالح مقـررات زون‌بنـدی و افزایـش تراکم 
سـاختمانی در پهنه‌هـای دارای تقاضـای بـالا، نقـش تعیین‌کننـده‌ای در 
افزایـش عرضۀ مسـکن و فعال‌سـازی ظرفیـت فناوری‌های سـاخت دارد 

 .)Büchler & Lutz, 2024(
ناکارآمـدی مسـکن ‌به‌صرفـه در منطقـۀ ۲۲ تهران بیش از آنکه ناشـی از 
ضعـف  در  ریشـه  باشـد،  ساخت‌وسـاز  نویـن  فناوری‌هـای  کمبـود 
سیاسـت‌های زمیـن، آشـفتگی تصمیم‌گیـری و ناهماهنگـی نهـادی در 
تراکـم،  ماننـد سیاسـت‌های  عواملـی  دارد.  برنامه‌ریـزی شـهری  نظـام 
عـوارض صـدور پروانـه و ضعـف نظـارت، نقـش تعیین‌کننـده‌ای در عدم 
 Goudarzi( موفقیت سیاسـت‌های زمین‌و‌مسـکن ایـن منطقه داشـته‌اند

.)et al., 2022

2.2. ارتباط بین ‌به‌صرفگی و فناوری‌های ساخت‌و‌ساز 
سـاخت مـاژولار در ادبیـات معاصر مسـکن به‌ عنوان یکـی از رویکردهای 
کارآمد صنعتی‌سـازی معرفی شـده اسـت، زیـرا ظرفیت چشـم‌گیری در 
کاهـش هزینه‌هـای سـاخت، تسـریع زمان اجـرا و ارتقای کیفیـت نهایی 
واحدهـای مسـکونی دارد. انجـام فراینـد سـاخت در محیط کنترل‌شـدۀ 
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یکنواختـی  بهبـود  انسـانی،  خطاهـای  کاهـش  باعـث  کارخانـه، 
اسـتانداردهای کیفـی، کاهـش اتلاف مصالـح و افزایش ایمنـی کارگاهی 
می‌شـود. بـر اسـاس این مـرور نظام‌منـد، کشـورهایی که از ایـن فناوری 
بـرای توسـعۀ مسـکن اسـتفاده کرده‌انـد توانسـته‌اند زمان تحویـل پروژه 
را بـه ‌طـور قابـل‌ توجهی کوتـاه کننـد و از طریق مونتاژ سـریع در محل، 
 Ahmad( ظرفیـت تولیـد انبـوه واحدهـای ‌به‌صرفـه را افزایـش دهنـد
Khan et al., 2024(. همچنیـن، یافته‌هـا نشـان می‌دهـد مقیاس‌پذیری، 
کاهـش هزینه‌هـای نیـروی کار، و قابلیـت تضمیـن کیفیـت در چرخـۀ 
سـاخت، سـاخت مـاژولار را بـه گزینـه‌ای راهبـردی برای پاسـخ‌گویی به 
شـکاف روزافـزون میـان عرضـه و تقاضای مسـکن به‌صرفـه تبدیل کرده 
اسـت؛ همچنیـن اسـتفاده از فناوری‌هـای مدیریتی همچون مدل‌سـازی 
اطلاعـات سـاختمان )BIM( باعث بهینه‌سـازی طراحـی، کاهش ضایعات 

 .)Azhar, 2011( مصالح و بهبود بهره‌وری نیروی کار می‌شود
افـزون بـر توسـعۀ فناوری‌هـای سـاخت، اسـتفاده از مصالـح‌ پایـدار و 
لایـه‌ای  چـوب  پنل‌هـای  همچـون  کم‌کربـن  سـاختمانی  سـامانه‌های 
عرضـی )CLT/X-Lam(، کـه بـا حـذف پل‌هـای حرارتی، ایجـاد هوابندی 
مناسـب و ارتقـای عایـق‌کاری جداره‌هـا همراه‌انـد، می‌توانـد بـه ‌طـور 
چشـم‌گیری اتالف حـرارت را کاهش دهـد و به صرفه‌جویـی قابل‌ توجه 
شـود  منجـر  بلندمـدت  در  بهره‌بـرداری  هزینه‌هـای  کاهـش  و  انـرژی 
)Nocera et al., 2018(. سـاختمان‌هایی کـه بـا ایـن رویکردها سـاخته 
می‌شـوند، نـه تنهـا هزینه‌هـای سـاخت و انـرژی را کاهـش می‌دهنـد، 
بلکـه از منظـر زیسـت‌محیطی نیـز ‌به‌صرفه‌تـر هسـتند. بـرای نمونـه، در 
پـروژه‌ای در بریتانیـا کـه با اسـتاندارد سـاختمان با مصرف انرژی بسـیار 
پاییـن سـاخته شـده بود، کاهـش ۶۰ درصدی در هزینه‌هـای گرمایش و 
 Pomponi &( شـد  گـزارش  سـاکنان  زندگـی  کیفیـت  افزایـش 
فناوری‌هـای  نشـان می‌دهـد  مثال‌هایـی  Moncaster, 2017(. چنیـن 
نویـن می‌تواننـد با کاهـش هزینۀ کل مالکیت، مسـکن پایـدار و به‌صرفه 

را در مقیاس وسیع‌تر امکان‌پذیر کنند.
کاهـش  در  بالایـی  ظرفیـت  ساخت‌وسـاز،  نویـن  فناوری‌هـای  اگرچـه 
هزینه‌هـای سـاخت، تسـریع زمان اجـرا و ارتقـای کیفیت دارنـد، تحقق 
ایـن ظرفیت‌هـا به‌شـدت بـه بسـترهای نهـادی، مقرراتـی و برنامه‌ریـزی 
شـهری وابسـته اسـت. محدودیت‌های زون‌بندی، پیچیدگی‌هـای اداری، 
ناهماهنگـی نهـادی و ضعـف سـازوکارهای حکمرانـی شـهری از موانـع 
در  صنعتی‌سـازی  فناوری‌هـای  مقیاس‌پذیـری  و  پذیـرش  اصلـی 
 Gan et al., 2018;( محیط‌هـای شـهری متراکـم بـه ‌شـمار می‌رونـد
Choi et al., 2019(. از ایـن منظـر، امکان‌پذیـری اجرایـی فناوری‌هـای 
نویـن نـه فقط مسـئله‌ای فنی، بلکـه تابعـی از چارچوب‌های سیاسـتی و 
نهـادی اسـت کـه بایـد در فراینـد برنامه‌ریـزی شـهری بازتعریف شـوند 
)Steinhardt et al., 2020(. ایـن ملاحظـات در مناطـق در‌حال‌توسـعۀ 
شـهری ماننـد منطقۀ ۲۲ شـهر تهـران اهمیـت مضاعفی می‌یابـد، جایی 

کـه بـدون اصالح هم‌زمـان سیاسـت‌های زمیـن و سـازوکارهای نهادی، 
ظرفیت کاهش هزینۀ فناوری‌ها بالفعل نخواهد شد. 

3. محدودۀ مورد مطالعه 
منطقـۀ ۲۲ شـهرداری تهـران در منتهی‌الیـه غربـی شـهر و در مجاورت 
دامنه‌هـای جنوبـی البـرز و دریاچـه شـهدای خلیـج‌ فـارس قـرار دارد و 
یکـی از پهنه‌هـای اصلـی توسـعۀ کالبـدی تهـران در دهه‌هـای اخیـر به 
شـمار مـی‌رود. برخـورداری از اراضـی وسـیع، تراکـم جمعیتـی نسـبتاً 
پاییـن در مقایسـه بـا مناطـق مرکـزی و سـهم قابـل توجـه کاربری‌های 
مسـکونی و مختلـط، ایـن منطقـه را بـه بسـتری بالقـوه بـرای مداخلات 
برنامه‌ریزی‌‌شـده در حـوزۀ مسـکن تبدیـل کـرده اسـت. الگـوی توسـعۀ 
پروژه‌هـای  و  برج‌سـازی  بـر  مبتنـی  عمدتـاً  عمـل  در   ۲۲ منطقـۀ 
بزرگ‌مقیـاس مسـکونی بـوده اسـت. هرچنـد ایـن الگـو از نظـر کالبدی 
متکـی بـر شـیوه‌های نسـبتاً نوین سـاخت و اسـتفاده از مصالـح صنعتی 
اسـت، امـا تمرکـز آن بر واحدهای سـرمایه‌ای و لوکس، همـراه با افزایش 
قیمـت زمیـن و فعالیت‌هـای سـوداگرانه، دسترسـی گروه‌هـای کم‌درآمد 
بـه مسـکن را محـدود کرده و تحقـق عدالت فضایـی را با چالـش مواجه 
سـاخته اسـت. از این منظر، مسـئلۀ مسـکن ‌به‌صرفه در منطقۀ ۲۲ فقط 
یـک موضـوع کالبـدی نیسـت، بلکـه نتیجـۀ تعامـل عوامـل اقتصـادی، 

نهادی و فضایی است.
قطعـات، دسترسـی  بـزرگ  مقیـاس  ماننـد  ویژگی‌هایـی  این‌حـال،  بـا 
صنعتـی،  سـاخت  امـکان  و  حمل‌ونقـل  زیرسـاخت‌های  بـه  مناسـب 
ظرفیـت آن را دارد کـه در صـورت هدایـت سیاسـت‌های شـهری، بـه 
مسـکونی  پروژه‌هـای  کارایـی  افزایـش  و  سـاخت  هزینه‌هـای  کاهـش 
کمـک کند. در این چارچوب، اسـتفاده از فناوری‌های نوین ساخت‌وسـاز 
نظیـر سیسـتم‌های پیش‌سـاخته، چـاپ سـه‌بعدی و فناوری‌هـای بهینـۀ 
انـرژی، بـا توجـه به مقیـاس پروژه‌ها و شـرایط اقلیمی منطقـه، از توجیه 
فنـی و اقتصـادی برخـوردار اسـت و می‌توانـد بـه کاهش زمان سـاخت و 
مصـرف انـرژی منجر شـود؛ هرچند اثربخشـی آن‌هـا به میـزان انطباق با 
مقـررات سـاختمانی و سیاسـت‌های حمایتـی مدیریـت ‌شـهری وابسـته 

است.
ایـن ویژگی‌هـا، همـراه بـا دسترسـی به زیرسـاخت‌های نسـبتاً مناسـب، 
و  سـاخت  نویـن  فناوری‌هـای  به‌کارگیـری  بـرای  ارزشـمندی  فرصـت 
اجـرای پروژه‌هـای پایلـوت مسـکن ‌به‌صرفـه در مقیـاس شـهری فراهـم 
می‌کنـد. مطالعـۀ منطقـۀ ۲۲ از ایـن منظـر حائـز اهمیـت اسـت کـه 
می‌توانـد بـه عنـوان الگویی برای سـایر مناطـق تهران و شـهرهای بزرگ 
کشـور در اسـتفاده از فناوری‌هـای ساخت‌وسـاز جدید بـه منظور کاهش 
هزینه‌هـا و افزایـش دسترسـی اقشـار مختلف به مسـکن مناسـب، مورد 

بهره‌برداری قرار گیرد.
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شکل 2. نقشۀ محدودۀ مورد مطالعه‌

4. روش تحقیق
پژوهـش حاضـر از نظر هـدف، کاربـردی و از نظر ماهیت، کیفی اسـت و 
با رویکردی اکتشـافی به بررسـی چالش‌ها و راهکارهای توسـعۀ مسـکن 
‌به‌صرفـه بـا اسـتفاده از فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز در منطقـۀ ۲۲ 
تهـران پرداختـه اسـت. جامعۀ پژوهش شـامل متخصصان حوزۀ مسـکن 
و شهرسـازی، مدیران شـهری، سـازندگان بخش خصوصی و پژوهشگران 
دانشـگاهی بـود. بـا اسـتفاده از روش نمونه‌گیـری هدفمنـد، ۱۳ نفـر از 

خبـرگان دارای تجربـه و دانـش تخصصـی در زمینۀ فناوری‌های سـاخت 
و سیاسـت‌گذاری مسـکن برای انجـام مصاحبه انتخاب شـدند. گردآوری 
داده‌هـا از طریـق مصاحبه‌هـای نیمه‌سـاختاریافته انجام گرفت. سـؤالات 
مصاحبـه بـا محورهایی نظیـر نقش فناوری‌هـای نویـن در کاهش هزینۀ 
سـاخت، موانـع نهـادی و فنـی، ظرفیت‌هـای منطقۀ ۲۲ و سیاسـت‌های 

حمایتی مدیریت شهری طراحی و اجرا شد.

جدول 1. محورها و سؤالات مصاحبۀ نیمه‌ساختار‌یافته

سؤال مصاحبهمحور مصاحبهردیف

تجربۀ اجرایی 1
فناوری‌های نوین

تجربۀ شما در اجرای پروژه‌های مسکن ‌به‌صرفه با استفاده از فناوری‌های نوین چه بوده است و چه درس‌هایی از موفقیت‌ها یا 
شکست‌های این پروژه‌ها می‌توان آموخت؟

از دیدگاه شما، چه چالش‌های ساختاری )قانونی، فنی و مالی( توسعۀ مسکن ‌به‌صرفه با فناوری‌های نوین را در شهر تهران چالش‌های ساختاری2
محدود کرده است؟

چه نوع مصالح ساختمانی نوینی می‌تواند هزینه‌های ساخت مسکن را در شهر تهران کاهش دهد؟مصالح نوین ساختمانی3

تعامل میان ذی‌نفعان )شهرداری، سازندگان و ساکنان( در پروژه‌های مبتنی بر فناوری‌های نوین در منطقۀ ۲۲ چگونه است و تعامل نهادی و ذی‌نفعان4
چه تضادها یا همکاری‌هایی در این زمینه مشاهده شده است؟

نقش سیاست‌های مدیریت شهری در حمایت یا محدودسازی توسعۀ مسکن ‌به‌صرفه در شهر تهران چیست؟نقش سیاست‌های شهری5

ویژگی‌های منحصربه‌فرد منطقۀ ۲۲ تهران )نظیر زیرساخت‌ها، بافت جمعیتی و دسترسی به منابع( چگونه فرصت‌هایی برای ویژگی‌های منطقۀ 6۲۲
آزمایش و به‌کارگیری فناوری‌های نوین مسکن فراهم می‌کند؟

چگونه می‌توان ضمن حفظ کیفیت ساخت، هزینۀ تمام‌شدۀ مسکن را کاهش داد به ‌گونه‌ای که به پایداری منطقۀ ۲۲ نیز کاهش هزینه و پایداری7
کمک کند؟

چه پیشنهادهایی برای بهبود توسعۀ مسکن ‌به‌صرفه در منطقۀ ۲۲ تهران دارید؟پیشنهادهای توسعه‌ای8
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در  مصاحبه‌شـونده  خبـرگان  تخصصـی  حـوزۀ  و  حرفـه‌ای  جدول ۲ ارائه شده است.مشـخصات 

جدول 2. مشخصات خبرگان

سمت حوزۀ تخصصردیف 

کارشناس برنامه‌ریزی شهریبرنامه‌ریزی‌ شهری1

متخصص برنامه‌ریزی شهریبرنامه‌ریزی شهری2

سازندۀ منطقهعمران3

سازندۀ محلیعمران4

مهندس عمرانعمران5

متخصص ساختعمران6

متخصص ساختمعماری 7

کارشناس مدیریت ‌شهریمدیریت‌شهری8

املاک کارینومسکن و املاک9

املاک چیتگرمسکن و املاک10

املاک کوهکمسکن و املاک11

کارشناس برنامه‌ریزی شهریسیاست‌گذاری مسکن12

استاد دانشگاهحوزۀ دانشگاه13

هـر مصاحبـه، میانگیـن بیـن ۴۵ تـا ۶۰ دقیقه به طـول انجامیـد و پس 
از پیاده‌سـازی کامـل، داده‌هـا بـا روش تحلیـل مضمـون مـورد بررسـی 
قـرار گرفتنـد. در فراینـد تحلیـل، سـه مرحلۀ کدگـذاری بـاز، محوری و 
انتخابـی انجـام شـد کـه حاصـل آن شناسـایی ۲۲۱ کـد باز و اسـتخراج 
پنـج مقولـۀ اصلی شـامل تعامـل نهـادی و اجتماعـی، فنـاوری و مصالح 
و  و سیاسـت‌ها  منطقـۀ ۲۲  ویژگی‌هـای  نویـن، مشـکلات سـاختاری، 
پیشـنهادها بـود. بـرای اطمینـان از دقـت و اعتبـار داده‌هـا، از بازبینـی 
نتایـج توسـط مشـارکت‌کنندگان و کنتـرل متقابـل تحلیل‌هـا توسـط 
پژوهشـگران همکار اسـتفاده شـد. تمامـی مصاحبه‌ها با رضایـت آگاهانۀ 
افـراد و بـا رعایـت ملاحظـات اخلاقـی پژوهـش انجـام گرفـت. نتایـج 
مراحـل کدگـذاری و طبقه‌بنـدی مقـولات پژوهـش در قالـب کدهای باز 

و محوری، در )جدول 4( ارائه شده است. 

5. یافته‌ها 
1.5. تعامل نهادی و اجتماعی

در بررسـی مقولـۀ »تعامل نهـادی و اجتماعی«، داده‌های مصاحبه نشـان 

دادنـد توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفـه در منطقۀ ۲۲ شـهر تهران تنها از مسـیر 
به‌شـدت  بلکـه  نمی‌شـود،  حاصـل  اقتصـادی  و  فنـی  سیاسـت‌گذاری 
وابسـته بـه شـبکه‌ای از روابط نهـادی، اعتماد اجتماعـی و همکاری میان 
دولتـی،  نهادهـای  میـان  مشـارکت  اسـت.  ذی‌نفعـان  و  سـازمان‌ها 
شـهرداری، بخـش خصوصـی و جامعـۀ محلـی در فراینـد برنامه‌ریـزی و 
اجـرای پروژه‌هـای مسـکن، شـرط بنیادیـن موفقیـت در تحقـق عدالـت 
سـکونتی و پایـداری شـهری اسـت. در عیـن حـال، ضعـف هماهنگـی 
نهـادی، تصمیم‌گیری‌هـای جزیـره‌ای و بروکراسـی اداری از موانـع جدی 
)یـک  می‌شـوند  محسـوب  نویـن  فناوری‌هـای  به‌کارگیـری  مسـیر  در 
کارشـناس برنامه‌ریـزی شـهری اظهـار داشـت: »سیسـتم مجوزدهـی و 
هماهنگـی نهـادی اصاًل بـا فناوری‌هـای جدیـد همـراه نیسـت و روندها 
روایت‌هـای  و  گزاره‌هـا  از  شـده‌اند«(، نمونـه‌ای  طولانـی  بسـیار 

استخراج‌شده در ارتباط با این مقوله، )در جدول ۳( ارائه شده است. 

جدول 3. نمونۀ گزاره‌های استخراج‌شده از مصاحبه‌ها

مصاحبه‌شوندهروایت مرتبط از مصاحبهکد بازکد محوری

تعامل نهادی و 
اجتماعی

عدم تناسب فناوری با توان 
مالی مردم

مردم توان مالی استفاده از فناوری‌های نو را ندارند و وام مؤثری هم وجود 
متخصصندارد.

کارشناس برنامه‌ریزی شهریتا وقتی تعامل نهادی نباشد، بهترین فناوری‌ها هم عملًا کارکرد ندارند.همکاری بین نهادها 

شهرداری کوچک‌ترین همکاری‌ای نمی‌کند و حتی در تخصیص زمین‌ها فساد اداری
املاک کارینوشفافیت وجود ندارد.
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پاسـخ‌های مشـارکت‌کنندگان نشـان داد نبـود یـک سـازوکار شـفاف و 
منسـجم بـرای تعامـل بیـن دسـتگاه‌ها سـبب شـده اسـت بسـیاری از 
پروژه‌هـا بـا تأخیـر، افزایـش هزینـه و بی‌اعتمـادی عمومی مواجه شـوند 
)بـه گفتـۀ یکـی از سـازندگان منطقۀ ۲۲: »بروکراسـی شـهرداری کار را 
طولانـی و هزینه‌هـا را چنـد برابر می‌کنـد«(. به‌ویژه تخصیص غیرشـفاف 
زمیـن و منابـع مالی، موجب تضعیف انگیزۀ سـرمایه‌گذاران و سـازندگان 
بخـش خصوصـی شـده و فاصلۀ میـان اهداف اعلام‌شـده با نتایـج واقعی 
را افزایش داده اسـت )مشـاور املاک کارینو نیز اشـاره کرد: »شـهرداری 
کوچک‌تریـن همـکاری نمی‌کنـد و حتـی در تخصیص زمین‌ها شـفافیت 

وجود ندارد«(.
هزینـۀ  و  مـردم  مالـی  تـوان  میـان  شـکاف  نیـز،  اجتماعـی  منظـر  از 
فناوری‌هـای نویـن در ساخت‌وسـاز، چالشـی محسـوس اسـت )یکـی از 
مشـارکت‌کنندگان گفـت: »مـردم توان مالـی اسـتفاده از فناوری‌های نو 
را ندارنـد و وام مؤثـری هـم وجـود نـدارد«(. اگرچـه فناوری‌هـای جدید 
می‌تواننـد بـه کاهش مصرف انـرژی، افزایـش دوام سـاختمان‌ها و بهبود 
کیفیـت زندگـی منجـر شـوند، امـا در عمـل، هزینـۀ اولیـۀ بـالا و فقدان 
سیاسـت‌های حمایتـی موجـب شـده‌اند که ایـن فناوری‌ها در دسـترس 
اقشـار کم‌درآمـد قـرار نگیرنـد. بـه این‌ترتیـب، عـدم تناسـب فنـاوری با 
تـوان مالـی خانوارهـا نـه تنهـا مانع تحقـق مسـکن ‌به‌صرفه اسـت، بلکه 
احسـاس محرومیـت نسـبی را در جامعـه افزایش می‌دهد. ایـن در حالی 
اسـت کـه در مبانـی نظـری پژوهـش، مسـکن نـه فقـط بـه عنـوان یک 
سـرپناه فیزیکـی، بلکـه بـه مثابـه نهـادی اجتماعـی با نقش محـوری در 
کیفیـت زندگـی و پایـداری شـهری تعریف شـده اسـت. بنابرایـن، وقتی 

سـاختار نهادی فاقد انسـجام و شـفافیت باشـد، بسـتر اجتماعی نیز برای 
مشارکت فعال و احساس تعلق شهروندان تضعیف می‌شود.

»تعامـل  و  نهـادی«  »اعتمـاد  داد شـکل‌گیری  نشـان  داده‌هـا  تحلیـل 
بین‌سـازمانی« می‌توانـد نقشـی تسـهیل‌کننده در گسـترش فناوری‌های 
نویـن ایفـا کنـد. زمانـی کـه نهادهـا بـه صـورت مشـارکتی و هماهنـگ 
سـاخت،  فناوری‌هـای  زمینـۀ  در  تصمیم‌گیـری  فراینـد  کننـد،  عمـل 
تخصیص زمین و سیاسـت‌های اعتباری با سـرعت و شـفافیت بیشـتری 
پیـش مـی‌رود )به گفتۀ یک کارشـناس: »تـا وقتی تعامل نهادی نباشـد، 
بهتریـن فناوری‌هـا هـم کارکـرد ندارنـد«(. چنیـن هم‌افزایـی‌ای زمینـۀ 
پیونـد میـان اهداف فناورانـه و عدالـت اجتماعی را فراهم می‌سـازد و در 
نهایـت، کیفیـت زندگـی سـاکنان مناطـق جدیـد را ارتقـا می‌دهـد. بـه 
بیان دیگر، توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفه بدون انسـجام نهادی، مانند سـاخت 
بنایـی بـر پایـۀ نامطمئن اسـت؛ زیـرا حتـی پیشـرفته‌ترین فناوری‌ها نیز 
در غیـاب تعامـل اجتماعـی و نهادی، کارایـی خود را از دسـت می‌دهند. 
برآینـد کلـی تحلیل‌هـا نشـان می‌دهـد »تعامـل نهـادی و اجتماعی« در 
حقیقت سـتون پایداری و عدالت شـهری اسـت. ایجاد بسـترهای شـفاف 
بـه  آگاهـی عمومـی نسـبت  و  آمـوزش  افزایـش  بـرای تصمیم‌گیـری، 
فناوری‌هـای نـو، و تقویـت شـبکۀ ارتباطـی بیـن نهادهـا، می‌توانـد ایـن 
تعامـل را بـه سـطحی ارتقـا دهـد کـه فناوری‌های سـاخت نه تنهـا ابزار 
فنـی، بلکـه عامل اجتماعی توسـعه باشـند. در چنین شـرایطی، مسـکن 
‌به‌صرفـه از یـک سیاسـت اقتصـادی صـرف فراتـر مـی‌رود و بـه ابـزاری 
بـرای توانمندسـازی شـهروندان و تحقـق زیسـت‌پذیری پایـدار تبدیـل 

می‌شود.

جدول 4. کدگذاری باز و محوری مقولات

ردیف
کد باز

کد محوریدرصد فراوانیتعداد
کد

۴.۵ درصد۱۰عدم تناسب فناوری با توان مالی مردم۱

تعامل نهادی و اجتماعی ۵.۴ درصد۱۲همکاری بین نهاد‌ها ۲

۲.۳ درصد۵فساد اداری۳

۹ درصد۲۰استفاده از مصالح سبک و بومی۴

فناوری و مصالح نوین
۱.۸ درصد۴ضعف ایمنی مصالح جدید۵

۱۰.۹ درصد۲۴استفاده از فناوری در مصالح و ساخت‌و‌ساز۶

۲.۷ درصد۶فناوری بازیافت نخالۀ ساختمانی۷

۱.۸ درصد۴طولانی بودن فرایند صدور مجوز۸

مشکلات ساختاری
)قانونی، مالی، فنی(

۳.۶ درصد۸کمبود آموزش و زیرساخت فنی۹

۳.۲ درصد۷کاهش انگیزۀ سازندگان۱۰

۲.۷ درصد۶ناتوانی مالی خانوارها۱۱

۴.۱ درصد۹استاندارد مصالح نوین۱۲

۲.۳ درصد۵فرصت اجرای پروژۀ آزمایشی۱۳

ویژگی‌های منطقۀ ۲۲ تهران ۲.۳ درصد۵ویژگی طبیعی منطقه۱۴

۸.۶ درصد۱۹زیرساخت حمل‌ونقل مناسب۱۵ دوره 7، شماره 7
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ردیف
کد باز

کد محوریدرصد فراوانیتعداد
کد

۱۶)PPP‌(  ۴.۱ درصد۹تشویق مشارکت عمومی-خصوصی

پیشنهادها و سیاست‌ها

۶.۳ درصد۱۴آموزش نیروی انسانی برای فناوری‌های نو۱۷

۶.۸ درصد۱۵قانون‌گذاری بومی فناوری‌های ساخت۱۸

۴.۱ درصد۹تخصیص زمین دولتی به پروژه‌های مسکونی۱۹

۱۳.۶ درصد۳۰سیاست‌های حمایتی مدیریت شهری۲۰

۱۰۰ درصد۲۲۱جمع کل

2.5. فناوری و مصالح نوین
بررسـی داده‌هـای مرتبـط با مقولـۀ »فنـاوری و مصالح نوین« نشـان داد 
در  به‌ویـژه  ساخت‌وسـاز،  فراینـد  در  نویـن  فناوری‌هـای  از  اسـتفاده 
پروژه‌هـای مسـکن ‌به‌صرفـه، بـه‌ عنـوان یکـی از راهکارهـای امیدبخـش 
بـرای کاهـش هزینه‌هـا، تسـریع زمـان اجـرا و ارتقـای کیفیـت زندگـی 
شـناخته می‌شـود. در گفت‌وگوهـا، مشـارکت‌کنندگان بـه ‌صـورت مکرر 
بـه ایـن نکتـه اشـاره کردنـد کـه فنـاوری، اگـر به‌درسـتی انتخـاب و 

بومی‌سـازی شـود، می‌تواند نقشـی کلیـدی در تحقق عدالت سـکونتی و 
پایـداری شـهری ایفا کنـد )یکی از متخصصـان حوزۀ سـاخت بیان کرد: 
»فنـاوری بـدون نظـام آموزشـی و زنجیـرۀ تأمیـن بومی، فقـط در ظاهر 
مـدرن اسـت و در عمـل کارایـی لازم را نـدارد«(، نمونـه‌ای از گزاره‌هـا و 
روایت‌هـای استخراج‌شـده در ارتبـاط بـا ایـن مقوله، )در جـدول 5( ارائه 

شده است. 

جدول 5. نمونۀ گزاره‌های استخراج‌شده از مصاحبه‌ها

مصاحبه‌شوندهروایت مرتبط از مصاحبهکد بازکد محوری

فناوری و مصالح نوین

متخصص ساختمصالح سبک و بازیافتی هزینه ساخت را پایین می‌آورند، اما زیرساخت تولید نداریم.استفاده از مصالح سبک و بومی

سازندۀ محلیبرخی مصالح جدید در برابر آتش عملکرد خوبی ندارند و مردم اعتماد نمی‌کنند.ضعف ایمنی مصالح جدید

استفاده از فناوری در مصالح و 
ساخت‌و‌ساز

پیش‌ساخته‌سازی زمان اجرا را ۳۰ درصد کم کرد، ولی به برنامه‌ریزی و استاندارد نیاز 
سازندۀ منطقهدارد.

مهندس عمراناگر بازیافت نخالۀ صنعتی شود، هزینۀ ساخت کم می‌شود اما زیرساخت آن نیست.فناوری بازیافت نخالۀ ساختمانی

بـا این‌حـال، چالش‌هـای مربـوط بـه هزینه‌هـای اولیـه، دسترسـی بـه 
تجهیـزات پیشـرفته، کمبـود دانـش فنـی و مقاومـت سـاختاری در برابر 
تغییـر، از موانـع عمـدۀ به‌کارگیـری مؤثـر ایـن فناوری‌هـا در ایـران و 
به‌ویژه در منطقۀ ۲۲ شـهر تهران عنوان شـده اسـت )یکی از سـازندگان 
منطقـه گفـت: »فنـاوری نـو هزینـۀ اولیـه زیـادی دارد و نیـروی فنـی 
آموزش‌ندیـده ریسـک اجـرا را بـالا می‌بـرد«(. در داده‌های کیفـی، تأکید 
زیـادی بـر ضـرورت جایگزینـی مصالح سـنتی با مـواد نوآورانه و سـبک 
وجـود داشـت. بسـیاری از مصاحبه‌شـوندگان معتقـد بودند که اسـتفاده 
از مصالـح بومـی سـبک، بازیافتـی و سـازگار بـا محیط زیسـت، نه‌تنها به 
کاهـش هزینه‌هـای سـاخت و انرژی منجر می‌شـود، بلکـه دوام و کارایی 
سـاختمان‌ها را نیـز بهبـود می‌بخشـد )یـک متخصـص سـاخت اشـاره 
کـرد: »مصالـح سـبک و بازیافتـی هـم هزینۀ سـاخت را پاییـن می‌آورند 

و هم پایداری محیطی را افزایش می‌دهند«(.
بـا وجود ایـن، تجربه‌هـای میدانی نشـان می‌دهد کمبود زیرسـاخت‌های 
صنعتـی بـرای تولیـد انبوه ایـن نوع مصالـح و فقدان اسـتانداردهای ملی 
هماهنـگ، مانع از گسـترش آن‌ها شـده اسـت )به گفتۀ یک کارشـناس: 
»بـرای مصالـح نـو مثـل پنل‌هـای سـبک و بتـن سـبک، اسـتانداردهای 
اجرایـی مشـخصی وجـود نـدارد«(. همچنیـن برخـی سـازندگان اشـاره 
واردات  یـا  نظـارت  ضعـف  بـه ‌دلیـل  گاه  نویـن  مصالـح  کـه  کردنـد 

غیراسـتاندارد، باعـث کاهـش ایمنی سـاختمان‌ها شـده و اعتماد عمومی 
نسـبت بـه فناوری‌هـای جدیـد را تحـت‌ تأثیـر قـرار داده اسـت )یکی از 
سـازندگان اظهـار داشـت: »برخـی از مصالـح جدیـد در برابـر آتـش یـا 

رطوبت عملکرد خوبی ندارند و مردم هم اعتماد نمی‌کنند«(.
تحلیـل مضمون‌هـا نشـان می‌دهـد فناوری‌هـای نویـن، تنهـا در صورتی 
می‌تواننـد بـه کاهـش هزینـه و ارتقـای کیفیت منجر شـوند که با بسـتر 
نهـادی و نیازهـای اقتصادی جامعه هم‌راسـتا شـوند. در غیـر این‌صورت، 
فنـاوری بـه عاملـی تزئینـی بدل می‌شـود کـه در ظاهر مدرن اسـت، اما 
در عمـل ‌به‌صرفـه نیسـت. بسـیاری از مشـارکت‌کنندگان بـر ایـن بـاور 
بودنـد کـه دولـت و مدیریـت شـهری بایـد بـا حمایـت مالـی، آمـوزش 
نیـروی انسـانی و ترویـج فرهنـگ فنـی نـوآوری، مسـیر بهره‌گیـری از 
فناوری‌هـای جدیـد را هموار سـازند )یـک متخصص برنامه‌ریزی شـهری 
بیـان کـرد: »بـدون سیاسـت حمایتی، حتـی بهترین فناوری‌هـا هم وارد 
نظـری  مبانـی  بـا  دیـدگاه  ایـن  نمی‌شـوند«(.  مسـکن  تولیـد  چرخـه 
پژوهـش همخوانـی دارد کـه در آن، فنـاوری بـه عنـوان یکـی از ارکان 

توسعۀ پایدار و عامل بهبود کیفیت زندگی معرفی شده است.
از سـوی دیگـر، کاربـرد فناوری‌های سـاخت پیش‌سـاخته، سیسـتم‌های 
اسـکلت سـبک )LSF(، چاپ سـه‌بعدی و مدل‌سـازی اطلاعات ساختمان، 
می‌توانـد بـا کاهش اتالف مصالح، افزایش سـرعت اجـرا و کاهش هزینۀ 
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نیـروی کار، پروژه‌هـای مسـکن را از نظـر اقتصـادی قابـل‌ دسـترس‌تر 
کنـد. در گفت‌وگوهـا، چندیـن مصاحبه‌شـونده بـه تجربۀ موفق اسـتفاده 
از قالب‌بنـدی صنعتـی و سیسـتم‌های پیش‌سـاخته اشـاره کردنـد که به 
کاهـش محسـوس زمان سـاخت و بهبود کیفیـت اجرایـی پروژه‌ها منجر 
پروژه‌هـای  »در  گفـت:  سـاخت  متخصصـان  از  )یکـی  بـود  شـده 
پیش‌سـاخته مـا کاهـش ۳۰ درصـدی زمان سـاخت را تجربـه کردیم«(. 
ایـن یافته‌هـا بیانگـر آن اسـت که فناوری‌هـای جدید، اگر بـا برنامه‌ریزی 
شـوند،  همـراه  هدفمنـد  سـرمایه‌گذاری  و  تخصصـی  آمـوزش  دقیـق، 
می‌تواننـد فاصلـۀ میـان هزینه و کیفیـت را به ‌طور قابـل توجهی کاهش 

دهند و مسکن را به ‌معنای واقعی ‌به‌صرفه سازند.

3.5. مشکلات ساختاری )قانونی، مالی، فنی(
تحلیـل داده‌هـای مرتبط با مقولۀ »مشـکلات سـاختاری )قانونـی، مالی، 
فنـی(« نشـان داد یکـی از موانـع اساسـی در مسـیر توسـعۀ مسـکن 
‌به‌صرفـه، وجود سـاختارهای ناکارآمد در سـطوح مختلـف تصمیم‌گیری، 
اجـرا و نظارت اسـت. مصاحبه‌شـوندگان بر ایـن باور بودند کـه روندهای 
پیچیـدۀ اداری و طولانـی بـودن فراینـد صـدور مجوزهـا، سـبب افزایش 
هزینه‌هـا و کاهـش انگیـزۀ فعالان بخش خصوصی شـده اسـت )به گفتۀ 
یکـی از سـازندگان منطقـۀ ۲۲: »اخـذ پروانه در شـرایط فعلـی بین یک 
سـال تـا یک سـال و نیـم طول می‌کشـد و ایـن، انگیـزۀ ساخت‌وسـاز را 

کاهـش می‌دهـد«(. ایـن مسـئله در منطقـۀ ۲۲ شـهر تهران، کـه نیاز به 
تسـریع در پروژه‌هـای مسـکونی دارد، بیـش از سـایر مناطـق نمـود پیدا 

می‌کند.
نهادهـای  میـان  هماهنگـی  عـدم  و  سیاسـت‌گذاری‌ها  در  ناکارآمـدی 
مرتبـط، موجـب می‌شـود کـه حتـی فناوری‌هـای نویـن کـه ظرفیـت 
کاهـش هزینـه و زمـان را دارنـد، در عمـل بـا موانـع اجرایـی و حقوقـی 
مواجـه شـوند )یک کارشـناس برنامه‌ریزی شـهری اشـاره کـرد: »قوانین 
بـا  و  شـده‌اند  نوشـته  سـنتی  روش‌هـای  بـر  بیشـتر  ساخت‌وسـاز 
فناوری‌هـای جدیـد همخوانـی ندارنـد«(.از منظـر اقتصادی، بسـیاری از 
شـرکت‌کنندگان بـه کمبـود منابـع مالـی، نبود تسـهیلات مؤثـر بانکی و 
ناتوانـی خانوارهـای کم‌درآمـد در تأمیـن هزینه‌هـای اولیه اشـاره کردند 
)مشـاور امالک کوهـک بیـان کـرد: »اگـر پـول باشـد اینجـا مشـکلی 
نیسـت، امـا تسـهیلات واقعـی بـرای سـاخت ‌به‌صرفـه وجـود نـدارد«(. 
سیاسـت‌های مالـی موجـود، بـه ‌جـای حمایـت از سـازندگان کوچـک و 
خانوارهـای آسـیب‌پذیر، اغلب به سـمت پروژه‌های کلان و سـرمایه‌محور 
سـوق پیـدا کـرده اسـت. ایـن وضعیـت موجـب شـده اسـت کـه هـدف 
اصلـی مسـکن به‌صرفه، یعنی تأمین مسـکن بـرای گروه‌هـای کم‌درآمد، 
بـه حاشـیه رانده شـود، نمونـه‌ای از گزاره‌هـا و روایت‌های استخراج‌شـده 

در ارتباط با این مقوله، )در جدول 6( ارائه شده است. 

جدول 6. نمونه گزاره‌های استخراج‌شده از مصاحبه‌ها

مصاحبه‌شوندهروایت مرتبط از مصاحبهکد بازکد محوری

مشکلات 
ساختاری )قانونی، 

مالی، فنی(

سازندۀ منطقهاخذ پروانه بین یک سال تا یک سال‌ونیم طول می‌کشد.طولانی بودن فرایند صدور مجوز

متخصص ساختنیروی کار برای فناوری نوین آماده نیست.کمبود آموزش و زیرساخت فنی

حق ‌و‌ حساب و روندهای پشت‌پرده باعث شده سازندگان از پروژه‌های کاهش انگیزۀ سازندگان
سازندۀ محلیکم‌‌هزینه فاصله بگیرند.

کارشناس برنامه‌ریزی شهریبرای مردم هزینۀ اولیۀ فناوری نو خیلی بالاست.ناتوانی مالی خانوارها

کارشناس برنامه‌ریزی شهریبرای مصالح نو مثل پنل‌های سبک دستورالعمل اجرایی مشخص نداریم.استاندارد مصالح نوین

عالوه بـر آن، افزایـش قیمـت مصالح سـاختمانی، نبـود کنتـرل مؤثر بر 
بـازار و نوسـانات اقتصـادی، محیـط ساخت‌وسـاز را برای سـرمایه‌گذاری 
در پروژه‌هـای کم‌هزینـه بی‌ثبـات کـرده اسـت. در بعـد فنـی، داده‌هـا 
نشـان می‌دهنـد ضعف در آموزش نیروی انسـانی، کمبـود دانش فنی در 
زمینـۀ فناوری‌هـای نویـن و نبود اسـتانداردهای یکپارچه بـرای مصالح و 
روش‌هـای سـاخت، از موانـع جـدی توسـعۀ کیفـی پروژه‌هـای مسـکن 
اسـت )یکی از متخصصان سـاخت اظهار داشـت: »تا نیـروی کار آموزش 
نبینـد، اسـتفاده از فناوری‌هـای نوین پرریسـک و زمان‌بر خواهـد بود«(. 
نبـود  در  کـه  کردنـد  اشـاره  نکتـه  ایـن  بـه  سـازندگان  از  بسـیاری 
از  اسـتفاده  آموزشـی،  حمایت‌هـای  و  روشـن  فنـی  دسـتورالعمل‌های 

فناوری‌های جدید نه‌تنها دشوار، بلکه پرریسک تلقی می‌شود.
در واقـع، شـکاف میـان نوآوری‌هـای جهانـی در صنعـت ساخت‌وسـاز و 
سـطح فنـی موجـود در کشـور، مانعـی بـرای تحقـق اهـداف پایـداری و 
»در  افـزود:  سـاخت  متخصـص  )یـک  اسـت  کـرده  ایجـاد  ‌به‌صرفگـی 
کشـورهای پیشـرفته، نیـروی کار فقـط وزن‌های مشـخص حمل می‌کند 
و کارهـا تکنولوژیـک اسـت، امـا در ایران هنوز وابسـته به نیروی انسـانی 
هسـتیم«(. از نـگاه اجتماعـی و نهـادی، ایـن مشـکلات سـاختاری بـه‌ 

بروکراسـی  و  ناکارآمـد  قوانیـن  بـه هـم مرتبط‌انـد.  زنجیـروار  صـورت 
تأخیرهـا  ایـن  و  می‌کنـد  کنـد  را  پروژه‌هـا  مالـی  جریـان  سـنگین، 
فضایـی،  چنیـن  در  می‌دهـد.  افزایـش  را  سـربار  هزینه‌هـای 
تصمیم‌گیری‌های غیرشـفاف تشدید می‌شـود )یکی از مشارکت‌کنندگان 
گفـت: »در برخـی ادارات، تصمیم‌ها شـفاف نیسـت و همیـن باعث ایجاد 
هزینـه و تأخیـر می‌شـود«(. تصمیم‌گیـری غیرشـفاف نیـز مانـع ورود 
سـازندگان بخـش خصوصـی بـه پروژه‌هـای کم‌درآمـد شـده و موجـب 
کاهـش اعتمـاد نسـبت بـه سیاسـت‌های حمایتـی می‌شـود )یکـی از 
سـازندگان اشـاره کـرد: »حق‌وحسـاب و روندهـای پشـت ‌پـرده باعـث 
شـده سـازندگان از پروژه‌هـای کم‌هزینـه فاصلـه بگیرنـد«(. در مقابـل، 
نمونه‌هایـی کـه در آن هماهنگی نهـادی و ثبات اقتصادی وجود داشـته، 
نشـان می‌دهـد کـه حتی در شـرایط محـدود مالـی، پروژه‌هـای ‌به‌صرفه 

می‌توانند با موفقیت اجرا شوند.

4.5. ویژگی‌های منطقۀ ۲۲ تهران
تحلیـل داده‌هـای مربـوط بـه مقولـۀ »ویژگی‌هـای منطقـۀ ۲۲ تهـران« 
نشـان می‌دهـد ایـن منطقـه بـه‌ عنـوان یکـی از پهنه‌های جدید توسـعۀ 
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مسـکن  الگـوی  تحقـق  بـرای  منحصربه‌فـردی  ظرفیت‌هـای  شـهری، 
‌به‌صرفـه مبتنـی بـر فناوری‌هـای نویـن دارد. مصاحبه‌شـوندگان بارها بر 
ایـن نکتـه تأکیـد کردنـد کـه منطقـۀ ۲۲ بـا برخـورداری از زمین‌هـای 
نسـبتاً آزاد، دسترسـی مناسـب به شـبکه‌های حمل‌ونقـل، و ویژگی‌های 
اقلیمـی خـاص، بسـتری مناسـب بـرای اجـرای طرح‌هـای  طبیعـی و 
پایلوت و نوآورانه در حوزۀ مسـکن اسـت )یکی از مشـاوران املاک فعال 
در منطقـه بیـان کـرد: »منطقـۀ ۲۲ از نظـر زمین‌هـای آزاد و موقعیـت 
بـرای اجـرای پروژه‌هـای جدیـد واقعـاً بی‌نظیـر اسـت«(. ایـن منطقه در 
سـریع  رشـد  و  گسـترده  کالبـدی  تحـولات  شـاهد  اخیـر  سـال‌های 
برج‌سـازی بـوده اسـت، امـا هنـوز از منظـر اجتماعـی و زیرسـاختی بـا 
چالش‌هایـی مواجـه اسـت کـه بایـد در برنامه‌ریزی‌هـای آینـده لحـاظ 

شود.
در تحلیـل داده‌هـا، »فرصـت اجـرای پروژه‌هـای آزمایشـی« بـه‌ عنـوان 
از  بسـیاری  یافـت.  زیـادی  اهمیـت  اصلـی،  زیرکدهـای  از  یکـی 
نوسـاز و  مشـارکت‌کنندگان منطقـۀ ۲۲ را بـه ‌دلیـل وضعیـت نسـبتاً 
حضـور جمعیـت جـوان و تحصیل‌کـرده، مـکان مناسـبی بـرای آزمودن 
فناوری‌هـای جدیـد ساخت‌وسـاز دانسـتند )یـک متخصـص شهرسـازی 
اشـاره کـرد: »این منطقه بهترین بسـتر بـرای پایلـوت فناوری‌های نو در 
ساخت‌وسـاز اسـت«(. ایـن ویژگـی می‌توانـد به ایجـاد نمونه‌هـای موفق 
از مسـکن ‌به‌صرفـه منجـر شـود کـه قابلیـت تعمیـم بـه سـایر مناطـق 
شـهری را داشـته باشـد. در عیـن حـال، تجربه‌های گذشـته نشـان داده 
اسـت کـه نبـود برنامه‌ریـزی هماهنـگ و فقـدان راهبـرد یکپارچـه در 
توسـعۀ منطقه، سـبب ناهماهنگی میان زیرسـاخت‌ها، تراکـم جمعیت و 
کیفیـت خدمات شـهری شـده اسـت )یکـی از مشـارکت‌کنندگان گفت: 

»ساخت‌وسـاز جلوتـر از خدمـات شـهری پیـش رفتـه و این عـدم توازن 
روی کیفیـت زندگـی اثـر گذاشـته اسـت«(. این عـدم توازن، بـر کیفیت 
زندگـی سـاکنان اثـر مسـتقیم گذاشـته و در مـواردی موجـب نارضایتی 
اجتماعـی و افـت حس تعلق شـهری شـده اسـت، نمونـه‌ای از گزاره‌ها و 
روایت‌هـای استخراج‌شـده در ارتبـاط بـا ایـن مقوله، )در جـدول 7( ارائه 
از مصاحبه‌هـا نشـان می‌دهـد وجـود  یافته‌هـای حاصـل  شـده اسـت. 
اراضـی نسـبتاً آزاد، زیرسـاخت‌های حمل‌ونقـل مناسـب و فرصت اجرای 
پـروژۀ  اجـرای  فرصـت  ماننـد  )کدهایـی  فناورانـه  پایلـوت  پروژه‌هـای 
آزمایشـی و زیرسـاخت حمل‌ونقل مناسـب(، در صـورت هدایت هدفمند 
گروه‌هـای  دسترسـی  بهبـود  بـه  می‌توانـد  شـهری،  سیاسـت‌های 
کم‌درآمـد، خانوارهـای جـوان و مسـتأجران بـه مسـکن مناسـب منجـر 
شـود و از تمرکـز توسـعه بـر واحدهـای لوکـس جلوگیـری کنـد. در این 
چارچـوب، منطقـۀ ۲۲ ظرفیـت آن را دارد کـه بـا اتصال توسـعۀ فناورانه 
بـه سیاسـت‌های حمایتـی مدیریـت شـهری )کـد محوری سیاسـت‌های 
حمایتـی مدیریـت شـهری(، بـه بسـتری بـرای تحقـق عدالـت فضایی و 
توزیـع متوازن‌تـر فرصت‌هـای سـکونتی در سـطح شـهر تبدیل شـود. با 
این‌حـال، مطابـق کدهـای مرتبـط بـا ناتوانـی مالـی خانوارهـا و کاهـش 
و  حمایتـی  سیاسـت‌های  فقـدان  صـورت  در  سـازندگان،  انگیـزه 
بازتولیـد  بـه  می‌توانـد  فناورانـه  توسـعۀ  عدالت‌محـور،  جهت‌گیـری 
الگوهـای نابرابـر سـکونت و طـرد اقشـار کم‌درآمـد از ایـن پهنۀ شـهری 
منجـر شـود؛ از ایـن‌رو، هم‌راستاسـازی ظرفیت‌های مکانـی منطقۀ ۲۲ با 
مسـکن  الگـوی  موفقیـت  اساسـی  شـرط  پژوهـش،  کدگـذاری  نتایـج 

‌به‌صرفه تلقی می‌شود.

جدول 7. نمونه گزاره‌های استخراج‌شده از مصاحبه‌ها

مصاحبه‌شوندهروایت مرتبط از مصاحبهکد بازکد محوری

ویژگی‌های منطقۀ 
۲۲

کارشناس برنامه‌ریزی شهریمنطقۀ ۲۲ بهترین بستر برای اجرای پایلوت فناوری‌های نو است.فرصت اجرای پروژۀ آزمایشی

املاک چیتگروجود دریاچه و فضای سبز این منطقه را متمایز کرده است.ویژگی طبیعی منطقه

متخصص ساختدسترسی‌های حمل‌ونقلی اینجا از مهم‌ترین مزیت‌هاست.زیرساخت حمل‌ونقل مناسب

ویژگـی طبیعـی منطقـه، از جملـه وجـود دریاچـۀ چیتگـر و فضاهای باز 
و سـبز پیرامـون، در گفت‌وگوهـا بـه‌ عنوان یکـی از مزیت‌های برجسـته 
مطـرح شـد. این فضاهـا نه‌تنها نقش زیسـت‌محیطی و اکولوژیـک دارند، 
بلکـه می‌تواننـد در طراحـی الگوهای مسـکن پایدار و انسـان‌محور به‌ کار 
گرفته شـوند )مشـاور املاک کارینو اشـاره کرد: »وجود دریاچه و فضای 
نظـر زیسـت‌محیطی متمایـز کـرده اسـت«(.  از  را  ایـن منطقـه  سـبز 
بسـیاری از مصاحبه‌شـوندگان بر این بـاور بودند که ترکیـب فناوری‌های 
نویـن بـا ظرفیت‌هـای طبیعـی و محیطـی منطقـه می‌توانـد الگویـی از 
»توسـعۀ مسـکن سـبز« را ایجـاد کنـد؛ الگویی کـه هم از نظـر اقتصادی 
‌به‌صرفـه اسـت و هـم از منظـر زیسـت‌پذیری و کیفیـت محیطی، سـطح 

زندگی ساکنان را ارتقا می‌دهد.
بـا این‌حـال، برخـی نیـز هشـدار دادنـد کـه بی‌توجهـی بـه ظرفیت‌های 
زیسـت‌محیطی و گسـترش بی‌رویـۀ ساخت‌وسـاز می‌توانـد همیـن مزایا 
را بـه تهدیـد بـدل کند و کیفیت زیسـتی منطقـه را در بلندمدت کاهش 
اظهـار کـرد: »اگـر ساخت‌وسـازها  از سـازندگان منطقـه  )یکـی  دهـد 
کنتـرل نشـود، همیـن مزیت‌هـا تبدیـل بـه مشـکلات زیسـت‌محیطی 

خواهند شـد«(. دسترسـی گسـتردۀ منطقه بـه بزرگراه‌ها، خطـوط مترو 
و فضاهـای خدماتـی نیـز از جملـه قوت‌هایی اسـت که در داده‌هـا به آن 
اشـاره شـد. ایـن زیرسـاخت‌های حمل‌ونقـل، امـکان کاهـش هزینه‌های 
زمانـی و مالـی سـاکنان را فراهـم می‌کننـد و از منظر عدالـت مکانی، به 
توزیـع متوازن‌تـر خدمـات شـهری کمـک می‌کننـد )یـک کارشـناس 
شـهری گفـت: »دسترسـی حمل‌ونقلـی منطقـۀ ۲۲ یکـی از مزیت‌هـای 

مهم آن برای توسعۀ مسکن است«(.
بـا این‌وجـود، چالش‌هایـی ماننـد کمبـود مراکـز آموزشـی و خدمـات 
اجتماعـی در برخی نواحی، و وابسـتگی شـدید به حمل‌ونقـل خودرویی، 
از محدودیت‌هـای موجـود در بهره‌گیـری کامـل از ایـن ظرفیت‌هاسـت 
)یکـی از مشـارکت‌کنندگان بیان کـرد: »زیرسـاخت‌های خدماتی بعضی 
بلوک‌هـا هنـوز کامـل نیسـت و مردم بـرای بسـیاری از کارهـا مجبور به 
اسـتفاده از خـودرو هسـتند«(. یافته‌ها نشـان می‌دهند منطقۀ ۲۲ شـهر 
تهـران می‌توانـد بـه‌ عنـوان الگـوی عملـی تحقـق مسـکن ‌به‌صرفـه در 
بسـتر شـهری معاصـر شـناخته شـود؛ امـا بهره‌گیـری از ایـن ظرفیت‌ها 

مستلزم برنامه‌ریزی میان‌بخشی و هماهنگی نهادی است.
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5.5. پیشنهادها و سیاست‌ها
تحلیـل داده‌هـای مربـوط بـه مقولـۀ »پیشـنهادها و سیاسـت‌ها« نشـان 
از  بهره‌گیـری  بـا  مسـکن ‌به‌صرفـه  توسـعۀ  تحقـق  بـرای  می‌دهـد 
فناوری‌هـای ساخت‌وسـاز، فقـط نـوآوری فنـی کافـی نیسـت، بلکـه بـه 
سیاسـت‌گذاری منسـجم، حمایـت مالـی و هماهنگـی نهادی نیاز اسـت. 
مصاحبه‌شـوندگان بـه ‌طـور گسـترده بـر ضـرورت نقش‌آفرینـی دولت و 
مدیریـت شـهری در هدایـت بـازار مسـکن، اصالح مقـررات، و ایجـاد 
از  )یکـی  داشـتند  تأکیـد  سـرمایه‌گذاران  و  سـازندگان  بـرای  انگیـزه 
و  نهـادی  حمایـت  بـدون  »فنـاوری  کـرد:  بیـان  شـهری  کارشناسـان 
سیاسـتی، فقـط در سـطح نمایـش باقـی می‌مانـد و وارد تولیـد انبـوه 
نمی‌شـود«(. بسـیاری از مشـارکت‌کنندگان بـر ایـن باور بودنـد که بدون 
پشـتوانۀ سیاسـتی و برنامه‌ریـزی کلان، فناوری‌های نویـن هرچند مؤثر، 
در سـطحی محـدود باقـی می‌ماننـد و نمی‌تواننـد به جریـان اصلی تولید 

مسکن تبدیل شوند.

در داده‌هـا، سیاسـت‌های حمایتـی مدیریـت شـهری از مهم‌تریـن عوامل 
تسـهیل‌کنندۀ توسـعۀ فناوری‌های سـاخت شناخته شـد. این سیاست‌ها 
شـامل ارائـۀ تسـهیلات بانکـی کم‌بهـره، تخصیـص زمین‌هـای دولتـی، 
تشـویق  و  فناورانـه  پروژه‌هـای  بـرای  مجـوز  صـدور  عـوارض  کاهـش 
سـرمایه‌گذاری مشـترک میـان بخـش خصوصـی و عمومـی )PPP( بود. 
بسـیاری از پاسـخ‌گویان معتقـد بودند کـه چنین سیاسـت‌هایی می‌تواند 
هزینـۀ نهایـی تولید مسـکن را کاهـش دهد و مشـارکت بخش خصوصی 
را در پروژه‌هـای ‌به‌صرفـه افزایـش دهـد )بـه گفتـۀ یکـی از سـازندگان: 
»اگـر عـوارض سـاخت فناوری‌هـای جدیـد کـم شـود، سـازنده‌ها انگیزۀ 
بیشـتری بـرای ورود بـه ایـن حـوزه خواهنـد داشـت«(. از سـوی دیگر، 
بـالا  را  سـرمایه‌گذاری  ریسـک  باثبـات،  و  شـفاف  سیاسـت‌های  نبـود 
می‌بـرد و مانـع از ورود سـازندگان بـه پروژه‌هـای کم‌درآمـد می‌شـود، 
ایـن  بـا  ارتبـاط  در  استخراج‌شـده  روایت‌هـای  و  گزاره‌هـا  از  نمونـه‌ای 

مقوله، )در جدول 8( ارائه شده است. 

جدول 8. نمونۀ گزاره‌های استخراج‌شده از مصاحبه‌ها

مصاحبه‌شوندهروایت مرتبط از مصاحبهکد بازکد محوری

پیشنهادها و 
سیاست‌ها

تشویق مشارکت عمومی ـ خصوصی 
)‌PPP(

اگر شهرداری زمین و بخشی از زیرساخت را بدهد و بخش خصوصی 
متخصص ساختساخت را انجام دهد، پروژه‌ها سریع‌تر و ارزان‌تر تمام می‌شوند.

املاک کوهکتا نیروی کار آموزش نبیند، استفاده از فناوری نوین پرریسک است.آموزش نیروی انسانی برای فناوری‌های نو

املاک چیتگرقوانین فعلی برای فناوری‌های جدید مناسب نیست و باید بازنگری شوند.قانون‌گذاری بومی فناوری‌های ساخت

تخصیص زمین دولتی به پروژه‌های 
مهندس عمرانشهرداری باید زمین عمومی به پروژه‌های فناورانه بدهد.مسکونی

فناوری بدون حمایت شهرداری و مشوق‌های مالی فقط در حد نمایش سیاست‌های حمایتی مدیریت شهری
باقی می‌ماند.

کارشناس برنامه‌ریزی 
شهری

در کنـار سیاسـت‌های اقتصـادی، آمـوزش نیـروی انسـانی نیز بـه‌ عنوان 
یکـی از ارکان اصلـی توسـعۀ پایـدار مطـرح شـد. داده‌ها نشـان می‌دهند 
نویـن سـاخت،  فناوری‌هـای  کمبـود مهارت‌هـای تخصصـی در حـوزۀ 
مانعـی جـدی در مسـیر اجـرای صحیح و ایمـن این فناوری‌هاسـت )یک 
متخصـص سـاخت بیـان کـرد: »تـا نیـروی کار آمـوزش نبینـد، اجـرای 
ایـن‌رو،  از  نیسـت«(.  ممکـن  مناسـب  کیفیـت  بـا  نویـن  فناوری‌هـای 
پیشـنهادهایی ماننـد ایجـاد مراکـز آموزش فنـی در حوزۀ ساخت‌وسـاز، 
برگـزاری کارگاه‌هـای تخصصـی برای مهندسـان و کارگـران، و همکاری 
دانشـگاه‌ها بـا صنعـت سـاخت مطـرح شـد. ایـن آموزش‌هـا می‌توانـد 
ضمـن ارتقـای کیفیت اجـرا، زمینۀ پذیـرش اجتماعی فناوری‌هـای نو را 

نیز فراهم آورد و از مقاومت در برابر تغییر بکاهد.
همچنیـن، برخـی مشـارکت‌کنندگان بـر ضـرورت قانون‌گـذاری بومـی 
بـرای فناوری‌هـای نویـن تأکید داشـتند. آن‌هـا معتقد بودند کـه قوانین 
فعلـی اغلـب با فناوری‌هـای جدید همخوانی ندارند و نبـود چارچوب‌های 
قانونـی مشـخص، رونـد صدور مجـوز و ارزیابی پروژه‌هـا را کند و پیچیده 
کـرده اسـت )یـک کارشـناس بیـان کـرد: »فناوری‌هـای جدیـد نیـاز به 
مقـررات ویـژه و دسـتورالعمل‌های مشـخص دارند، وگرنـه در روند اداری 
گیـر می‌کننـد«(. از نـگاه آن‌هـا، بازنگـری در مقـررات ساخت‌وسـاز و 

نـو،  فناوری‌هـای  و  مصالـح  حـوزۀ  در  به‌ویـژه  ملـی،  اسـتانداردهای 
گسـترش  زمینـۀ  و  دهـد  کاهـش  را  اجرایـی  ریسـک‌های  می‌توانـد 
فناوری‌هـای پایـدار را در بازار مسـکن فراهم سـازد. مشـارکت عمومی و 
آگاهـی شـهروندان از اهمیـت فنـاوری در کاهـش هزینه‌هـا و افزایـش 
کیفیـت زندگـی نیـز بـه‌ عنـوان بعـد اجتماعـی سیاسـت‌گذاری مطـرح 
شـد. بـدون درک و همراهـی جامعه، حتـی بهترین سیاسـت‌های دولتی 
نیـز اثربخشـی محـدودی خواهنـد داشـت )یکـی از مصاحبه‌شـوندگان 
بیـان کـرد: »اگر مـردم مزایای فنـاوری را نداننـد، اسـتقبال نمی‌کنند و 
و  رسـانه‌ها  این‌میـان،  در  می‌شـود«(.  مواجـه  شکسـت  بـا  پروژه‌هـا 
نهادهـای محلـی می‌تواننـد نقش مؤثـری در ترویج فرهنگ ساخت‌وسـاز 

فناورانه و تقویت اعتماد عمومی ایفا کنند.
شـکل 3 سـاختار ارتباطـی میـان مقوله‌هـای اصلـی پژوهـش را نمایـش 
می‌دهـد و نشـان می‌دهـد چگونـه عوامـل نهـادی، فنـاوری، مشـکلات 
سـاختاری، ویژگی‌هـای منطقـه و سیاسـت‌گذاری‌ها در قالب یک شـبکۀ 
معنـادار بـر یکدیگـر اثـر می‌گذارند. ایـن نمـودار به‌خوبی بیانگـر ماهیت 
چندبعـدی مسـئلۀ مسـکن ‌به‌صرفـه و ضـرورت رویکردی سیسـتم‌محور 

در تحلیل آن است.
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شکل 3. نقشۀ روابط میان مقوله‌ها و کدهای استخراج‌‌شده

نتایـج نمودار در شـکل 4 نشـان می‌دهد سیاسـت‌های حمایتی مدیریت 
شـهر )14 درصـد( بیشـترین نقش را در توسـعۀ مسـکن ‌‌به‌صرفـه دارد و 
پـس از آن، اسـتفاده از فنـاوری در مصالـح و ساخت‌وسـاز )11 درصـد( 
مصالـح سـبک و بومـی )۹ درصد( بیشـترین تأثیر را در کاهـش هزینه و 
ارتقـای کیفیـت دارنـد. همچنیـن، زیرسـاخت حمل‌ونقـل مناسـب )9 
درصـد( ، قانون‌گـذاری بومـی فناوری‌های سـاخت )7 درصـد( و آموزش 
مهـم  عوامـل  از  درصـد(   6( نـو  فناوری‌هـای  بـرای  انسـانی  نیـروی 
تقویت‌کننـده محسـوب می‌شـوند. در مقابـل، عواملـی همچـون فسـاد 

اداری )2 درصـد(، طولانـی بـودن صـدور مجـوز )2 درصـد( و ضعـف 
ایمنـی مصالـح جدیـد )2 درصـد( از موانـع اصلـی اجـرای فناوری‌هـای 
نویـن هسـتند. در مجموع، موفقیت در توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفـه نیازمند 
سیاسـت‌گذاری حمایتـی، هماهنگـی نهـادی و بومی‌سـازی فناوری‌های 
سـاخت اسـت. توزیـع درصـد فراوانی هـر یک از ایـن مؤلفه‌ها و مقایسـۀ 
نقـش آن‌هـا در فراینـد توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفـه، در شـکل4 بـه ‌تصویر 

کشیده شده است.
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شکل 4. نمودار تحلیل فراوانی نسبی زیرمقوله‌ها

6. نتیجه‌گیری 
نتایـج ایـن پژوهـش نشـان می‌دهـد توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفـه در منطقۀ 
۲۲ شـهر تهـران بیـش از آنکـه فقـط بـه ظرفیت‌هـای فنـی و فناورانـه 
وابسـته باشـد، بـه کیفیـت سیاسـت‌گذاری و سـاختارهای نهـادی حاکم 
بـر فراینـد تولیـد مسـکن وابسـته اسـت. تحلیـل فراوانـی کدهـا و نتایج 
نمـودار نهایـی پژوهش نشـان می‌دهد »سیاسـت‌های حمایتـی مدیریت 
شـهری« بـا بیشـترین سـهم )14 درصـد‌( نقـش غالب‌تـری نسـبت بـه 
سـایر عوامـل در تحقـق مسـکن ‌به‌صرفـه ایفـا می‌کننـد؛ عاملـی کـه در 
تعامـل مسـتقیم بـا فناوری‌هـای سـاخت و ویژگی‌هـای فضایـی منطقـه 
فراینـد  و  فنـاوری در مصالـح  از  اسـتفاده  بعـد،  مرتبـۀ  در  دارد.  قـرار 
ساخت‌وسـاز )11 درصـد‌( و بهره‌گیـری از مصالـح سـبک و بومـی )9 
درصـد‌( بـه‌ عنـوان مهم‌تریـن عوامـل فنـی کاهـش هزینـه و ارتقـای 
کیفیـت سـاخت شناسـایی شـدند. بـا این‌حـال، یافته‌ها بیانگر آن اسـت 
کـه اثرگـذاری ایـن فناوری‌هـا بدون پشـتیبانی نهـادی، آمـوزش نیروی 
انسـانی و استانداردسـازی، محـدود و ناپایـدار خواهد بود. بـه این‌ترتیب، 
فنـاوری نـه بـه‌ عنـوان عامل مسـتقل، بلکـه به‌ عنـوان ابزاری وابسـته به 

سیاست‌گذاری و هماهنگی نهادی عمل می‌کند.
از منظـر فضایـی، منطقـۀ ۲۲ شـهر تهـران بـه‌ واسـطۀ زیرسـاخت‌های 
ظرفیـت  پایلـوت،  پروژه‌هـای  اجـرای  امـکان  و  مناسـب  حمل‌ونقـل 
غیـاب  در  امـا  دارد؛  مسـکن ‌به‌صرفـه  الگـوی  تحقـق  بـرای  بالقـوه‌ای 
جهت‌گیـری عدالت‌محـور، ایـن ظرفیـت می‌توانـد بـه بازتولیـد الگوهای 
بـر  بـر واحدهـای سـرمایه‌ای منجـر شـود.  نابرابـر سـکونت و تمرکـز 
توسـعۀ  در  موفقیـت  کـه  تأکیـد می‌کنـد  پژوهـش  نتایـج  این‌اسـاس، 
آن  اسـت کـه در  رویکـردی سیسـتم‌محور  مسـکن ‌به‌صرفـه مسـتلزم 
سیاسـت‌های حمایتـی، فناوری‌هـای سـاخت و ظرفیت‌هـای فضایـی بـه 
‌صـورت هم‌زمـان و هماهنـگ در خدمـت گروه‌هـای هـدف مسـکن قرار 

گیرند.
توسـعه،  مناسـب  زمین‌هـای  از  برخـورداری  وجـود  بـا   ۲۲ منطقـۀ 

زیرسـاخت حمل‌ونقـل مطلـوب و ظرفیـت اجـرای پروژه‌هـای پایلـوت 
فناورانـه، تنهـا زمانـی می‌توانـد بـه الگوی موفق مسـکن ‌به‌صرفـه تبدیل 
شـود کـه سیاسـت‌های شـهری هدفمنـد، حمایـت مالـی و هماهنگـی 
نهـادی در آن برقـرار باشـد. در مجمـوع، نتایـج پژوهش بیانگر آن اسـت 
که توسـعۀ مسـکن ‌به‌صرفـه نیازمند رویکـردی یکپارچه و سیسـتم‌محور 
اسـت؛ رویکـردی کـه در آن فنـاوری، سیاسـت‌گذاری، منابـع مالـی و 
بسـتر نهـادی در کنـار یکدیگـر عمـل کـرده و زمینـۀ ارتقـای کیفیـت 
زندگـی و افزایش دسترسـی اقشـار مختلف به مسـکن مناسـب را فراهم 

آورد.
با توجه به نتایج به‌دست‌آمده پیشنهادهای زیر ارائه می‌شود:

پیشنهادهای کلی:
ـ اصالح سـازوکارهای نهـادی و تسـریع فراینـد صدور مجـوز پروژه‌های 

مسکن ‌به‌صرفه
ـ طراحـی بسـته‌های حمایتـی اقتصـادی بـرای پروژه‌هـای مبتنـی بـر 

فناوری‌های پایدار
نویـن  فناوری‌هـای  حـوزۀ  در  انسـانی  نیـروی  آمـوزش  توسـعۀ  ـ 

ساخت‌وساز
بـا  متناسـب  ساخت‌وسـاز  اسـتانداردهای  و  مقـررات  بازنگـری  ـ 

فناوری‌های جدید
پیشنهادهای ویژۀ منطقۀ 22 شهر تهران:

ـ ایجـاد کارگـروه هماهنگـی نهـادی مسـکن ‌به‌صرفـه در منطقـۀ ۲۲ بـا 
محوریت شهرداری منطقه

بـه   ۲۲ منطقـۀ  رهاشـده  اراضـی  و  دولتـی  زمین‌هـای  تخصیـص  ـ 
پروژه‌های پایلوت مسکن ‌به‌صرفه

مصالـح  و  پیش‌سـاخته  فناوری‌هـای  آزمایشـی  پروژه‌هـای  اجـرای  ـ 
سبک در پهنه‌های در‌حال‌توسعه منطقۀ ۲۲

ـ هدایـت سیاسـت‌های تشـویقی منطقـۀ ۲۲ به سـمت گروه‌هـای هدف 
کم‌درآمد و خانوارهای جوان
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