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Highlights

— Realization of urban construction as a social construct forms a knowledge stock to mine theoretical concepts and 
develops the goodness of urban building governance at the same time.

— One of the most important categories in the identification and comprehension of actors’ behavior and expectations 
in the field of Tehran’s construction management in the context of the truth revealed in the study of everyday social life 
is the distinction between land developers as industrial investors (those whose capitals come mainly from built spaces) 
and land developers as commercial investors (those whose main capitals involve cash and who move between different 
markets to earn profit), along with the diverse role of real-estate agents as appraisers or marketers.

— A categorized, cyclical statement of assumptions about urban construction management is provided between the three 
principles of urban management, built environment, and land developers.

Extended abstract
Introduction 
According to the citizens, it is years that the urban physical space of Tehran has been characterized by uneven growth and 
increasing injustice, and its spatial development management is also described as inefficient by various experts. Urban 
construction is the act of creating a physical space to advance urban functions, and the city’s spatial organization is formed 
in solidarity with its continuity. Thus, management of the spatial-physical development of the city is a mission pursued 
by urban management, and the existence of an efficient, effective urban management, as a government infrastructure and 
an executive attempt to realize good governance and then sustainable urban development is a matter of consensus. By 
accepting the spatial inefficiencies in Tehran’s urban development and rejecting the gap between content and form, this 
research introduces its problem as an explanation and interpretation of how Tehran’s urban construction management 
system functions.

Theoretical Framework
Construction is always a different experience and creates a heterogeneous good. The literature review also demonstrates 
that each research has described urban construction from its own theoretical-philosophical perspective and background. 
In fact, the variety of theoretical approaches to urban construction held by political philosophies is accompanied by a 
unique resultant of the actuals at any time. Therefore, construction is introduced sometimes as the agent of meeting 
expectations and sometimes as the cause of the current conditions. This gives construction the status of a social construct. 

1   Responsible author: kazemian@atu.ac.ir

doi



Due to the historical dependence of actualized behaviors on the institutional context and variation in functions, one 
should refer to the conceptual roots of the phenomenon to study the evolutionary path thereof, focusing on the dynamic, 
unbalanced behavior of social systems.
Therefore, an aspect of truth used to explain such a phenomenon that is created, lived, and understood by citizens is the 
spaces of representation or the part where the land developers (constructors) live the urban construction management 
system. That is, it is not the same as what the authorities assign to the construction through administrative instructions, 
nor as how the experts describe the urban construction management system. Rather, it is by being immersed in the path 
of building and functioning as a land developer that the unique spatiality of every society can be justified.

Methodology
Since urban construction management is recognized as a multiple, dynamic unit (mutual, continuous influence of 
constituent dimensions), abduction of the lived experiences of the active land developers requires immersion in data, 
which are collected through adoption of an intersubjective, empathic approach. Therefore, the strategy of this qualitive 
research is phenomenological, categorized under the interpretive paradigm. The research population consists of Tehran’s 
land developers who were selected using purposive sampling. Finally, eight in-depth interviews were conducted. Thus, 
the researchers clustered and finally combined the lived experiences to achieve a rich description while observing 
Epoché’s principles throughout the research. It should be mentioned that the thematic analysis technique was used for 
horizontalization, clustering, and classification of data.

Results and Discussion
As a result of the conducted interviews, transcriptions, and extracted concepts, 67 basic themes were identified in the 
first step after several rounds of editing. Then, the themes were classified under 17 organizing themes. In fact, an attempt 
was made at this stage to cluster the intersection of the basic themes, which was realized through movements back 
and forth between the holistic and detailed approaches and immersion in the data. The process was repeated to form 
global themes, and four were finally distinguished, including the basic assumptions regarding Tehran urban construction, 
land developers’ enabling factors, the inefficiencies imposed by the construction management system, and various 
stakeholders’ roles in the urban construction of Tehran and its consequences.

Conclusion
The findings of this study demonstrated that Tehran’s construction management system is based on different actors’ 
cooperation to transform space into financial value, according to land developers’ lived experiences. Although there 
are actors here who link this financial value to the use value due to their natural need, their expertise, or the functional 
nature of the space, their influence is generally limited to setting minimums. Therefore, these actors do not have a high 
power with respect to others to influence the production of spaces. Finally, the urban construction management system 
of Tehran can be explained and interpreted as the system sought to stabilize its position and apply authority to obtain 
its required income by developing the physical urban environment to carry on missions whose violation would have 
political costs or legal consequences. Moreover, these measures are taken based on inefficient processes and contents, 
relying on constructors’ assets and skills at the cost of commodifying urban spaces.
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1 این مقاله برگرفته از پایان نامه کارشناسی ارشد رشته مدیریت شهری با عنوان »تبیین حکمروایی ساخت وساز شهر تهران« است که توسط نویسنده سوم و با راهنمایی نویسنده اول 
و مشاوره نویسنده دوم در دانشگاه علامه طباطبایی دفاع شده است. 
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نکات برجسته
عینیت یافتگی ساخت وساز شهری، به عنوان یک »برساخته اجتماعی«، که خود ذخیره ای معرفتی برای احصا مفاهیم نظری بوده؛ و همزمان   -

کرده)توسعه می دهد(. خوب بودن حکمروایی ساخت و ساز شهری را ایجاد 
کنشگران در عرصه مدیریت ساخت وساز شهری در بستر هستی بروز یافته از مطالعه زندگی روزمره اجتماعی؛ از  شناسایی و فهم رفتار و انتظارات   -
مهم ترین این دسته بندی ها، تفکیک میان سازندگان به عنوان سرمایه گذاران صنعتی)کسانی که عمده سرمایه آن ها از نوع فضای ساخته شده 
کسب سود میان بازار های مختلف جابه  که عمده سرمایه آن ها پول نقد است و برای  گذاران تجاری )کسانی  است( و سازندگان به عنوان سرمایه 

ک به عنوان ارزیاب و یا بازاریاب. جا می شوند( است. و همچنین نقش متنوع مشاورین املا
شهری،  مدیریت  محور  ســه  میان کنش  در  شــهــری،  مدیریت ساخت وساز  حــول  مــفــروضــات  از  چــرخــه ای  و  شــده  طبقه بندی  بیانی  ــه  ارائـ  -

محیط ساخته شده، و سازندگان.
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چکیده 
کالبدی برای پیش برد عملکردهای شهری است؛ و سازمان فضایی شهر در همبستگی با  »ساخت وساز شهری«، عمل ایجاد فضای 
با رد  که  از مأموریت های مدیریت شهری است؛  استمرار آن شکل می گیرد. در این راستا مدیریت توسعه فضایی_کالبدی شهر، یکی 
گسست میان محتوا و فرم، می توان تجربه زیسته افراد از مواجهه با این سازمان عمومی را به عنوان یکی از ابعاد واقعیت برای »توضیح 
کرد. از این رو هدف این پژوهش ارائه »تبیینی تفسیری از  و تأویل پیرامون چگونگی نظام مدیریت ساخت وساز شهری تهران« تلقی 
وضع موجود نظام مدیریت ساخت وساز شهری تهران در تجربه زیسته سازندگان شهر تهران« است. جامعه مورد مطالعه این پژوهش 
که به صورت هدفمند نمونه گیری شدند. در نهایت با استفاده از راهبرد پدیدارشناسی ذیل روش   متشکل از سازندگان شهر تهران است 
کیفی و پارادایم تفسیری، هشت مصاحبه عمیق با ایشان ترتیب داده شد. در این راستا پژوهشگر ضمن رعایت اصول اپوخه)امتناع( 
کرد. یافته های این  در تمام مراحل پژوهش، به خوشه بندی و در نهایت ترکیب تجربیات زیسته، برای رسیدن به توصیفی غنی اقدام 
گیر، شامل »مفروضات اساسی ساخت وساز شهری تهران«،  پژوهش نشان داد، در تجربه زیسته سازندگان، چهار دسته مضمون فرا
کارآمدی های تحمیلی از سوی نظام مدیریت ساخت وساز« و در نهایت »نقش ذی نفعان مختلف در  »عوامل توانمندساز سازندگان«، »نا
که نظام  کرد  ساخت وساز شهری تهران و پیامد آن« قابل شناسایی است. نتیجه  این پژوهش را می توان به صورت خلاصه چنین بیان 
که تبعات  مدیریت ساخت وساز شهری تهران، در پی »تثبیت جایگاه و اعمال قدرت« و برای »انجام آن دسته از مأموریت هایی است 
تخطی از آنها، هزینه  و پیگرد قانونی دارد« به پیگیری »تحقق درآمد های مورد نیاز خود« از ساخت وساز مشغول بوده؛ و این مسیر را با 
کارآمد خود« و به  اتکا به »عوامل توانمندساز سازندگان)مهارت ها، امکانات، انگیزه ها و نوآوری ها(«، به وسیله »فرآیندها و محتواهای نا

قیمت »کالایی شدن فضای شهری« طی می کند.

گان کلیدی: ساخت وساز، پدیدارشناسی، مدیریت شهری، اقتصاد سیاسی فضا، تجربه زیسته سازندگان.  واژ
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کاظمیان و دیگران
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1.مقدمه
»فضا« مفهومی اساسی در جغرافیا، علوم اجتماعی، علوم انسانی و علوم 
اطلاعاتی است و مطالعه پیرامون نحوه سازمان یافتگی، تحول و تطور آن 
 )Kazemian, 2003: در زمان و مکان، از اساسی ترین مباحث علمی است
خیر«  یا  باشد  مفروض  امری  »فضامندی  که  این  میان  این  در   .2-4(
از جدی ترین مناقشات و وجوه تمایز در مطالعه حول فضای شهری 
مطالعات شهری،  در  کلان  جهت گیری های  امــروز  به  تا  هرچند  است. 
نشأت  سوسیال دموکراسی  و  نئولیبرالیسم  ایــدئــولــوژی  دو  از  عمدتاً 
عنوان  به  اثربخش  و  کارآمد  مدیریت شهری  یک  وجــود  اما  می گیرند؛ 
زیرساختی حکومتی و بازوی اجرایی برای تحقق »حکمروایی خوب« و 
از  به دنبال آن »توسعه پایدار شهری«، امری مورد اجماع است. یکی 
مأموریت های مدیریت شهری، مدیریت توسعه فضایی_کالبدی شهر 
کالبدی  است. در این راستا »ساخت وساز شهری«، عمل ایجاد فضای 
در  شهر  فضایی  سازمان  و  اســت  شهری  عملکردهای  پیش برد  بــرای 

.)Taqipour, 2021: 61( همبستگی با استمرار آن شکل می گیرد
که فضای شهری تهران با فقر روزافــزون در جنبه های   سالیانی است 
کی )ارزش هــای طبیعی، اجتماعی و غیره( نزد شهروندان  مختلف ادرا
سوی  از  نیز  شهر  فضایی  توسعه  مدیریت  همزمان  و  بـــوده  ــه رو  ــ روب
 )Rastegar, 2020; می شود  توصیف  کارآمد  نا گون  گونا متخصصان 
که عبارتند از شواهد  کنار این دو بعد  )Abdeh, 2020; Imani, 2015. در 
»فضای  نــام  به  دیگری  بُعد  لوفور  تخصصی،  بازنمایی های  و  عینی 
که فضای زیسته و بخش پنهان زندگی  بازنمایی« را نیز معرفی می کند؛ 
چنین  توصیف  بــرای  وی  نظر  در   .)Lefebvre, 1991(ــت ــ اس اجتماعی 
که پیوسته توسط شهروندان ایجاد، زیست و معنا  پدیده های  پویایی 
می شود، این بعد همسو با دو بعد پیشین، با دربرگرفتن بازنمودهای 
فضایی قدرت، همزمان قدرت فضایی اجرایی و تحمیل گر را نیز آشکار 
که  می کند  پیگیری  را  فضا  اجتماعی  تولید  از  تبیینی  که  چرا می کند. 
این امر شهری را نه برمبنای جمعیت، نه براساس مقیاس جغرافیایی 
گره، نقطه جابه جایی  گروهی از ساختمان ها و تأسیسات، نه برپایه  یا 
همه  اســاســی  ویــژگــی هــای  برگرفتن  در  بــا  کــه  تولید،  مرکز  یــک  حتی  و 
از واقعیت های  برآمده  با دغدغه ای  از این رو  کند.  این جنبه ها تصویر 
تقلیل گرا در  نگاه  تهران، غلبه  غیراجتماعی مسیر توسعه فضایی شهر  
کارآمدی های فضا_مدیریت و پیچیدگی  بازنمایی های متخصصان از نا
تاریخی اثرات متقابل دولت_بازار، مسئله این پژوهش »توضیح و تأویل 

پیرامون چگونگی نظام مدیریت ساخت وساز شهری تهران« است. 
که در پژوهش هایی با زمینه ساخت وساز، عمل  در این مسیر از آنجایی 
کادمیک  کننده ای برای دستیابی به نتایج قوی آ حرفه ای نقش تعیین 
و  هویت  هومر،  همچون  پیشتازی  پژوهشگران  که  است  جالب  دارد، 
کلارنس  لانگ نیز بینش  خود پیرامون ماهیت منحصر به فرد چرخه های 
ک و مستغلات  ساخت وساز را از مشاغل حرفه ای خود در صنعت املا
گرفته اند )Barras, 2009: 48(.  سئوال این پژوهش به صورت مشخص 
»چگونگی تجربه زیسته سازندگان از نظام مدیریت ساخت وساز شهری 

تهران« است.
کلیتی  را  تهران«  شهری  ساخت وساز  مدیریت  »نظام  ایشان  واقــع  در 
هم(  بر  دهنده  تشکیل  ابعاد  پیوسته  و  متقابل  )تأثیر  پویا  و  چندگانه 
که در امتداد فرآیندهای رسمی، عینیت می یابد و این عینیت  دانسته 

از ساخته  بیش  اجتماعی«، چیزی  »برساخته  عنوان یک  به  یافتگی، 
ذهنی تک تک »سازندگان فعال در حوزه ساخت وساز« نیست)مستقل 
باید به صورت  بــرای احصای آن  ــدارد(. و  ن آنها وجــود  از فعالیت های  
مبادله ای، ذهنی و غیر تقابل گرا به سراغ افراد برخوردار از تجربه زیسته در 
این زمینه)سازندگان( رفت. و نسبت به تجربه زیسته ایشان از وضعیت 
فهمی  فــرد،  منحصربه  البته  و  میان رشته ای  بعدی،  چند  پدیده  این 

کرد. بی واسطه،  بدون تعصب و واقعی ایجاد 
امروزه  سویی  از  که  دارد  اهمیت  آن جهت  از  مسئله  این  به  پرداختن 
انــرژی تولید شده در سراسر جهان در  اولیه و  از مواد  حدود 40 درصد 
بخش ساخت وساز استفاده می شود)PLAF, 2018: 56( و از سوی دیگر 
بــرای  معرفتی  ذخــیــره ای  خــود  اجتماعی«،  »برساخته  ایــن  مطالعه 
احصای مفاهیم نظری بوده و همزمان مسیر اصلاح و ایجاد رویه های 

مدیریت ساخت وساز شهری را هدایت می کند. 

2.چارچوب نظری 
کننده نحوه  کمیت« جامعه مشخص  و »نظام حا »سازمان سیاسی« 
تأثیر و تأثر قدرت و فضا در قالب دو الگوی »حکومت« یا »حکمروایی« 
بحث  شــدن  پیش کشیده  با  واقــع  در   .)Kazemian, 2003: 30( اســت 
اقتصاد_سیاسی و تفکیک ناپذیری میان شیوه تولید اقتصادی و شیوه 
از  ناشی  نابرابری های  بازتاب  گرفتن  نظر  در  با  و  جامعه  اداره  سیاسی 
به  پاسخ  پی  در  فضا  سیاسی  اقتصاد  شهری،  فضای  در  سرمایه داری 
کنار بینش، فرهنگ و غیره،  چگونگی تجسم فضایی قدرت است و در 
همچون طراح شهر، خواسته ها و نیازهای خود را بر پیکره شهر دیکته 
باشد،  طبیعی  و  بی طرفانه  که  آن  بیش از  را  تحولات فضایی  و  کــرده 

.)Taqipour, 2021: 15(سیاسی می سازد
در این راستا نهاد   قدرت با دو ساز وکار »دولت خواهی« و »قلمرو خواهی«1 
می کند.  برقرار  تعامل  »سازمان فضایی«  و  کمیت«  »ساختارحا میان 
به  قــدرت  نهاد  نیازمندی  بــا  بــرابــر  »دولــت خــواهــی«  کــه  به این ترتیب 
کمیت« برای ظهور و بروز عملیاتی خواست های خود است  »ساختار حا
و »قلمرو خواهی« نیز ناظر بر قلمرو)فضایی( با فرم، سازمان و ویژگی های 

.)Imani, 2015: 54(مشخص برای استقرار و اعمال حکومت است
کالایی تولیدی است، برای  که فضا  دیدگاه چپ گرا، با این پیش فرض 
کم بر تولید آن می کوشد. در این مسیر، نخستین  کشف سازوکارهای حا
یافته، انعکاس روابط طبقاتی  در تولید فضاست. براین اساس، طبقه 
کل  کم به واسطه محیط مصنوع، موقعیت خود را تثبیت کرده و به  حا
هدف  اینجا  در  از ایــن رو  می کند.  دست اندازی  و  کنترل  اعمال  جامعه 
و  توزیع  تولید،  فرایند  فضایی  الگوهای  کشف  اقتصاد سیاسی  فضا، 
گروه ها و طبقات اجتماعی در شکل بخشی به  مصرف و نقش دولت، 
که صرف  این الگوها قرار می گیرد. همچنین در این راستا ادعا می شود 
کامل  کسب شناخت  کمکی به  پرداختن به فرآیندهای تصمیم گیری،  
اقتصاد  به واسطه ماهیت  که  روایــت همه داستان نمی کند؛ چرا برای 
تصمیم گیری ها  در  کمی  استقلال  از  عــمــلًا  دولــت هــا  ــه داری،  ــای ســرم

برخوردارند. 
اندیشمندان شهری این حوزه، شهر را به عنوان مرکز مبارزه طبقاتی و 
از زمین هستند«  کسب سود  که در پی  کانون تعارض میان »افــرادی 

1 Governmentality and Territoriality
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که خواستار زندگی بر روی زمین های آن هستند« توصیف  و »افــرادی 
این  از  بــرآمــده  شهری،  فــرم  توسعه  تاریخی  الگوی  از ایـــن رو  می کنند. 
بستر لازم  ایجاد  برای  منافع طبقه  سرمایه دار  راستای  در  و  مناقشات 
ازایــن رو »نظریه شهری  بازتولید سرمایه داری است.  به منظور تولید و 
ساخت گرا« می کوشد تا تلاش دولت ها برای اعمال هژمونی و ازبین  بردن 
کارگری در تولید فضا را برای حفظ منافع طبقه  زمینه های اتحاد طبقه 

.)Brenner & Theodore, 2002(نشان دهد )ساخت گرای بازار)بورژوا
که  در سمت دیــگــر دیــدگــاه هــای راســت گــرا)نــئــوکــلاســیــک( قـــرار دارنـــد 
سرمایه گذاری در ساخت وساز را بخشی از تشکیل سرمایه ثابت1 معرفی 
کل می دانند. از  کرده و انباشت سرمایه را عامل اصلی رشد اقتصادی 
تشکیل  را  شهرها  اصلی  ثابت  سرمایه  ساختمانی،  موجودی  ایــن رو 
می دهد. بنابراین سرمایه گذاری در ساخت وساز نیز عامل اصلی انباشت 
که روند دائمی  و نوآوری  شهری است. پس چنین نتیجه گیری می شود 
فعالیت های ساخت وساز، دنباله آن دسته روندهای طولانی مدت در 
رشد اقتصادی و جمعیت است که سیر صنعتی شدن و شهرنشینی را در 
یک اقتصاد در حال رشد مشخص می کند)Harvey, 2016(. همچنین 
میان پیشرفت فنی و فعالیت  های ساختمانی رابطه ای دوسویه وجود 
که از سویی ساختمان های جدید برای تحقق سطوح  دارد. به این معنا 
را  تأسیسات(  و  طراحی  فنی)نظیر  پیشرفت های  بهره وری،  از  بالاتری 
که  هستند  فنی  پیشرفت های  این  دیگر  سویی  از  و  می کنند  میزبانی 
تشدید توسعه شهری را از طریق ایجاد ساختمان های بزرگتر و بلندتر 

 .)Kristovic, 2012(ممکن می سازند
نوآوری های  به  می توان  را  جدید«  »ساختمان های  مجموعه  این رو  از 
که به واسطه فرآیند »تخریب خلاق«  کرد  گسترده و ناپیوسته ای تشبیه 
و از طریق »موجودی ساختمان « در فرآیند جایگزینی با انواع قدیمی تر 
گسترش می یابند. هر محصول جدید از ساختمان ها باعث  کارآمدتر  و نا
نزدیک تر  اقتصادی  انقضای  به  پیشین   ادوار  موجودی  که  می شود 
شود. پس هرچه نرخ سرمایه گذاری در ساخت وساز بیشتر باشد، عمر 

اقتصادی ساختمان های موجود کوتاه تر خواهدبود. 
به بحران های سرمایه داری  امتداد دیدگاه مارکس،   دیوید هاروی در 
درونی  تضادهای  خود،  نئومارکسیسم  دیدگاه  راستای  در  و  پرداخته 
سرمایه داری را در جغرافیای تاریخی منظر حاصله، ناشی از سرمایه گذاری 
کالاهای غیرمنقول جست وجو می کند. از نظر هاروی سرمایه داری  در 
و فضایی می کند  فیزیکی  تولید چشم انداز  به  اقــدام  با شهری شــدن، 
از  آورد.  را فراهم  گردش، معادله و مصرف  تا زیرساخت های لازم برای 
آن  از طریق  که  است  فرآیندی  بلکه  نیست،  کالا  او، سرمایه یک  نظر 
روابط اجتماعی به نفع نظام سرمایه داری بازتولید می شود. این فرایند 
از طریق »تخریب خلاق« رشد می کند، نیازها و تمایلات جدید آفریده 
کردن فضاها  کار، به متحول  و با سواستفاده از امیال بشری و ظرفیت  

.)Harvey, 2016(می پردازد
که در پی پاسخ  دیگر فلسفه سیاسی چپ گرا، سوسیال دموکراسی است 
کسی بر اجتماعات محلی حکومت می کند، به  که چه  به این سئوال 
که شامل نخبه گرایان، تکثرگرایان، مدل  چهار دیدگاه مختلف می رسد 
ایــن میان »نظریه  در  اســت.  رژیــم هــای شهری  تئوری   و  رشــد  ماشین 
ماشین رشد« یکی از برجسته ترین نظریات حوزه جامعه شناسی شهری 

1 fixed capital formation 

می کنند  استدلال  آن،  نظریه پردازان  مهم ترین  مولوچ  و  لوگان  و  بوده 
که تعارضی بر پایه چگونگی بهره برداری از فضا به واسطه آداب زندگی 
شهری وجود دارد؛  و آن را در قالب اولویت یافتن »ارزش استفاده«) مثلًا 
توضیح  صاحب خانه(  بــرای  )مثلًا  معامله«  »ارزش  یا  خانه(  عنوان  به 

.)Logan & Molotch, 1987( می دهند
ماشین رشد متشکل از سازندگان حامی توسعه و بازیگران دولتی است؛ 
که ایشان از طریق ساخت وساز یا بازتوسعه فضاهای شهری  به نحوی 
برای ایجاد سود ناشی از افزایش ارزش معامله تلاش می کنند. »تئوری 
ماشین رشد« به جای این که توسعه شهری را نتیجه تصمیماتی از سوی 
اعمال  از  ناشی  را  آن  بداند،  گروه  های نخبگانی  از  یا شاخه هایی  افراد 
که بر سر ارزش ساخت وساز  گروه هایی شناسایی می کند  قدرت توسط 
و توسعه متحد می شوند؛ هرچند در این مسیر ممکن است در شکل آن 
اختلاف نظر داشته باشند. از این رو از منظر تئوری ماشین رشد، »رشد« 
که اغلب نشان دهنده تغییر به سمت ارزش  معامله  است، به هر شکل 

کند. که می تواند ایجاد »سود«  که باشد، خوب است؛ چرا
کالای جمعی معرفی شده و  در فرآیند ماشین رشد، »توسعه شهر« یک 
که معمولًا تناقض میان »اهداف رشد« و »اهداف معامله ای«  در حالی 
گرفته  می شود، با استفاده از روش های آماری، نگرش »توسعه  نادیده 
کاربری زمین در بازار آزاد« است،  که به  معنای »تعیین  فاقد ارزش2« را 
کثر اعضای جامعه  ا زندگی  کیفی  و اهداف  پیوند دهنده اهداف رشد 
توصیف می کند)Jocoy, 2018(. در انتها باید یادآور شد که دیگر چارچوب 
تأثیرگذار نظریه ماشین رشد، توجه دادن به سیاست های محلی تسخیر 
که با بی توجهی  شده توسط نیروهای سازندگان بخش خصوصی است؛ 
منافع  کــردن  بیشینه  جهت  در  بی پروایانه  اجتماعی،  پیامد های  به 

شخصی حرکت می کنند.
فلسفی  دیدگاه  از  عمومی«  انتخاب  »تئوری  ــت،  دول کارآمدی  نا ایــن 
»نئولیبرالیسم« را وارد مبانی نظری این پژوهش می کند. این تئوری،  
کارایی دولت ]و تا حدودی بازار[ به عنوان  هرگونه پیش فرض مبنی بر 
نهاد تخصیص دهنده را رد می کند و معتقد است دولت به عنوان وسیله 
کاستی ها،  که به همراه می آورد، با  رسیدن به اهداف، علی رغم مزایایی 
) Buchanan, 1964: 213- اســت  هــمــراه  نیز  مشکلاتی  و  نارسایی ها 
می توان  شده است  نظریه  این  از  که  جمله نتیجه گیری هایی  از   .222(
کوچک سازی  به »مأموریت مدیریت در افزایش انتخاب ها«، »ضرورت 
قلمرو های مدیریتی)تمرکز زدایی(«، »ضرورت متفرق سازی عملکردی 
در دستگاه های مدیریت« و توجه به »زمینه های فساد و رانت جویی« 

کرد. اشاره 
اصلاحات  پیامدهای  آشکارشدن  و  میلادی   90 دهــه  یافتن  پایان  با 
نظریه پردازان  اقبال  نئولیبرالیسم،  بر  مبتنی  توسعه های  و  ساختاری 
و  نهادگرایي  ویــژه مکتب  به  و  دولـــت(  و  بـــازار  )میانه  رویــکــرد ســوم  به 
که نه   می شود  حکمروایي خوب افزایش یافت. این دیدگاه بیان  می کند 
نسبت به  نه می توان  و  محول کرد  دولــت  به  را  وظایف توسعه ای  همه 
کید  بازار آزاد برای فراهم آوردن آن خوش بین  بود. پس دولت باید با تأ
کاهش دخالت های مستقیم خود به نفع  بر نقش توسعه گرای خود، با 

کاهش دهد. بهبود ترتیبات نهادی،  »هزینه مبادله« را 
در این دیدگاه تولید فضاي شهري نیز با تحمیل انواع هزینه هاي مبادله 

2 Value-Free Development
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همراه است؛ مانند تعریف حقوق مالکیت توسعه زمین، کسب اطلاعات 
ساخت،  آمــاده ســازي،  مالي،  تأمین  تملک،  حقوق،  اعمال  تضمین  و 
که ناشی از تعارضات منافع، تعدد ذي نفعان، پیچیدگی  انتقال و غیره 
با  یا مواجهه  و  راستا میزبانی  این  و غیره است. در  بروکراسي  مقررات، 
است.  رسمي  هاي  سازمان  نیازمند  عمومي(  )و  اجتماعي  کنش های 
مبادله  تا هزینه های  بروز می کند  این رو مفهوم »حکمروایی خوب«  از 

کاهش دهد. از متأخرترین تعاریف از حکمروایی تعبیر آن به توانایی  را 
ذی نفعان  زیربخش ها،  دولت محلی،  از  حکمرانی)اعم  خرد  مرجعیتِ  
است  خدمات عمومی  ــه  ارائ بــرای  قوانینی  ــرای  اج و  ایجاد  در  وغــیــره( 

.)Fukuyama, 2013(
فرآیند  حول  سیاسی،  مختلف  فلسفه های  نظریات  می توان  از ایــن رو 

مدیریت فضای شهری را مطابق جدول شماره 1 جمع بندی نمود.

همچنین ساخت وساز به عنوان فرآیند ایجاد فضا توسط انسان، قدمتی 
که  این حال مشاهده می شود  با  انسانی دارد.  تاریخ زندگی  به درازای 
که  پرداخت علمی به آن در جایگاه یک متغیر ارتباطی _ به این معنا 
در  سازندگان  و  می کند)عامل(  ایجاد  را  مصنوع  محیط  ساخت وساز 
انجام  را  ساخت وساز  اجتماعی(  کنشگران)برساخته  سایر  با  تعاملی 
که نیلسن و  می دهند)معلول(_ چندان مورد توجه نبوده است؛ تاجایی 
فرلی نیز ضمن اذعان به این موضوع، به ضرورت ارائه تعریفی از توسعه 
محیط ساخته شده،  میان کنش  در  را  آن  که  می پردازند  شهری  پایدار 
 )Nielsen & Farrelly,کند سازندگان و نیروهای هدایت کننده  آن تصویر 
)2018. ولف و مافی نیز با اتخاذ موضعی انتقادی نسبت به اصالت دادن 
به بازنمایی های مدرنیستی و نخبه گرایانه برای تغییر و تحول در فضای 
ساخته شده شهری، آنچه باید قرائت شود را نقش قدرت در سامان دهی 
فضای فیزیکی شهر عنوان می کنند. ایشان همچنین معتقدند، به جای 
اجازه دادن به فرهنگ برای شکل دادن به شهرها، اغلب شاهد تثبیت 
 )Wolfیا هدایت رفتار و فرهنگ برای خدمت به قدرت مستقر بوده ایم
نظریه  بر  متکی  پژوهش های  در  که  موضعی   .& Mahaffey, 2016(
 )Liu, et al., 2021;مدل ماشین رشد« بسیار مورد توجه قرارگرفته است«
)Wijburg, 2021; Shen, et al., 2021. همچنین پژوهش های متعددی 
نیز اقدام به انجام مقایسه تطبیقی در زمینه مدیریت توسعه فضایی 
که از جمله آنها می توان به پژوهش برانکو، میژر و فیشر  شهر نموده اند 
زمینه  در  اروپــا  اتحادیه  عضو  کشورهای  مقایسه  ضمن  که  کرد  اشــاره 
که بخش های  کنترل و هدایت ساخت وساز، آنها را برحسب نقش هایی 

تقسیم  دسته  چهار  به  می پذیرند،  مسیر  این  در  خصوصی  و  عمومی 
دغدغه ای  با  نیز  همکاران  و  چ   لــور  .)Branco, et al., 2010(مــی کــنــنــد
برآمده از پیامدهای تغییر اقلیم، ضرورت افزایش بهره وری ساخته ها را 
پیش کشیده و در این راستا مفهوم  حکمروایی ساخت وساز1 را به عنوان 
البته  و  یکپارچه  داوطلبانه،  همکارانه،  نوع دوستانه،  کارآمد،  ابــزاری 
جایگزین روش های تجویزی سنتی برای مدیریت ساخت وساز شهری، 
ایشان  که  اســت  ذکــر  به  لازم   .)Lorch, et al., 2018(می کنند معرفی 
تعریفی مستقل برای »حکمروایی  ساخت وساز شهری« ارائه نمی دهند، 
کلان حکمروایی و برآورده کننده وضعیت  ولی آن را در راستای تعاریف 

خوب حکمرانی در نظر می گیرند.
متقابل  اثـــرات  بــه  بــســیــاری  پــژوهــش هــای  نیز  ایـــران  کــشــور  بستر  در 
پژوهش هایی  میان  این   در  اما  پرداخته اند،  مدیریت  و  فضای شهری 
که پرداخت مستقل به امر مدیریت ساخت وساز شهری داشته باشند، 
محدود هستند. از این رو در معرفی پیشینه داخلی، توصیفات متأخر 
قــرار  توجه  مــورد  نیز  فضایی_مدیریتی  میان کنش های  از  شــده  ارائـــه 
گرفته است. فرجی و همکاران در مطالعه توسعه شهرهای فرودگاهی، 
به توصیف موانع مدیریتی در مسیر تحقق ساخت وساز پایدار پرداخته 
و با بررسی اثرات متقابل آنها، موانع تحقق ساخت وساز پایدار را ذیل 
 .)Faraji, et al., 2021(مــی کــنــنــد دسته بندی  مدیریتی  وظیفه  پنج 
طی دهه های  که  این  به  توجه دادن  نیز ضمن  و همکاران  کاظمیان 
اخیر برای برانگیختن و تشویق رشد محلی و توسعه اقتصادی، شاهد 
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جدول شماره1: نظریات مرتبط با مدیریت تولید فضای شهری در مکاتب مختلف فلسفه سیاسی

جنبه مورد توجه در فرآیند مدیریت تولید فضانظریهفلسفه سیاسی

نظریه ساختارگرامارکسیسم
که خواستار  کسب سود از زمین هستند« و »افرادی  که در پی  کانون تعارض میان »افرادی  منعکس بودن روابط طبقاتی  در تولید فضا. شهر 

کارآمد( برای حذف تبعیض ها. زندگی بر روی زمین های آن هستند«. طرفدار تولید دولتی)دولت به عنوان نهاد اجتماعی 

نئوکلاسیک
نظریه تخریب 

خلاق

کل است. همزمان،  کامل است. انباشت سرمایه، عامل اصلی رشد اقتصادی  چرخه های ساخت  وساز منبعث از چرخه های اقتصادی در بازار 
موجودی ساختمانی، سرمایه ثابت اصلی شهرها را تشکیل می دهد؛ بنابراین سرمایه گذاری در ساخت وساز نیز عامل اصلی انباشت و نوآوری  
که به واسطه فرآیند تخریب خلاق و از طریق  کرد  شهری است. »ساختمان های جدید« را می توان به نوآوری های گسترده و ناپیوسته ای تشبیه 

کارآمدتر گسترش می یابند. »موجودی ساختمان «، در فرآیند جایگزینی با انواع قدیمی تر و نا

نئومارکسیسم
نظریه ثبات 

فضایی-زمانی
که تولید فضاست حرکت می کند. با  ورود سرمایه به ساخت وساز ریشه در بحران های سرمایه داری دارد. ازاین رو سرمایه به سمت مدار دوم 

گسترش جغرافیایی ایجاد می شود. غیرمنقول شدن سرمایه، راه حلی برای انباشت بیش از حد، از طریق تعویق زمانی و 

کننده از انحصار برای دولت.انتخاب عمومینئولیبرالیسم کید بر عقلایی و منفعت طلبانه بودن تصمیمات افراد. قائل به نقش جلوگیری  کارایی دولت، تأ رد پیش فرض 

سوسیال 
دموکراسی

نظریه مدل 
ماشین رشد

شهرها ماشین رشد اقتصادی و توسعه بوده و موتور محرکه این ماشین ساخت وساز شهری )زمین ومستغلات( است. از این رو سیاست های 
محلی، توسط سازندگان بخش خصوصی تسخیر شده است. 

نهادگرایی

حکمروایی 
]خوب[

کارآمد، پاسخگو، مشارکت جو و مردم سالار باشد[. توانایی مرجعیت خرد در اداره امور عمومی ]دولت باید شفاف، 

کاهش داد.هزینه مبادله که قواعد بازی را تعیین می کنند؛ از طریق نهادسازی می توان هزینه های مبادله را  نهادها برساخته اجتماعی هستند 
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کاظمیان و دیگران
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بوده ایم ،  شهری  دولت های  ساختار  تجدید  و  رویکرد  تغییر  بازتعریف، 
کننده  تأمین  از  محلی  دولت های  تغییر  جهت  در  را  بازطراحی ها  این 
خدمات رفاهی و اجتماعی، به یک نهاد قابل احترام تر،  قابل اعتمادتر 
بــازار،  میان  بهتر  تعاملات  شکل گیری  با  تا  معرفی کرده  اعتناتر  قابل  و 
رقم  شــهــری  ســاخــت وســاز  خــوب  حکمروایی  دولـــت  و  مــدنــي  جامعه 
بخورد)Kazemian, et al., 2022a(. ایشان همچنین در پژوهش دیگری 
مهم ترین چالش  مدیریت شهری تهران برای تحقق ساخت وساز پایدار 
را سازمان غیراجتماعی مدیریت آن که طی ده ها سال شکل گرفته است، 
آسیب های  به  مشفقی،   .)Kazemian, et al., 2022b(مــی کــنــد معرفی 
در  سرمایه داران  نفوذ  و  پرداخته  شهری  فضای  برای  مدیریت شهری 
و  ساختمانی  عــوارض  به  شهری  مدیریت  وابستگی  شهری،  مدیریت 
ضعف های این نهاد شهری برای مدیریت تولید فضا در شهرها را برجسته 
زمینه های  بــودن  فراهم  نیز  حسینی فر   .)Moshfeghi, 2020(مــی کــنــد
رانت خواری و اعمال نفوذ و قدرت در مدیریت شهری را آنچنان گسترده 
کم های غیرمجاز،  کلیت سازمان فضایی شهر را با افزایش ترا که  می داند 
تغییرکاربری ها و تفکیک، دستخوش تغییرات اساسی قرار داده؛ تغییراتی 
 .)Hosseinifar, 2016(گاهی با اصول طرح های شهر نیز مغایرت دارد که 
توسلیان در این زمینه به نقش سیاست های عرضه زمین توسط دولت 
شهری  فضای  تولید  آنجایی که  از  می کند  نتیجه گیری  و  کــرده  توجه 
سیاسی  و  اجتماعی  اقتصادی،    محیطی،  فرایند  های  تعاملی  برآیند 

جریانات  مدیریت  در  محلی  مدیران  و  نهادها  قدرت  چقدر  هر  است، 
کنش گران  ایــن  بــاشــد،  ضعیف  شهر  کالبدی  و  اقتصادی_اجتماعی 
به عاملان  که تبدیل  بــازار زمین و مستغلات شهری هستند  فعال در 
 )Tavassolian,اصلی در توسعه شهری و تولید فضای رانتی می شوند
کید بر فاصله میان آنچه  )2019. عبده کلاه چی و شاه محمدیان نیز با تأ
در نظریات برنامه ریزی شهری بازنمایی می شود )گرایش های فزاینده 
موجود  وضــع  دارد،  جریان  عمل  در  آنچه  با  ارتباطی(  کنش های  به 
و  اقتصادی  ذی نفعان  نفع  به  عمومی،  منافع  با  ناسازگار  رقابتی  را 
 .)Abdeh, 2020; Shahmohammadian, 2019(سیاسی معرفی می کنند
کالبدی فضای  ایمانی شاملو از منظر ساخت گرایی به مطالعه تغییرات 
شهری تهران می پردازد و در توصیف رسوبات فضایی ناشی از رانت و 
طبقات اجتماعی، شیوه تولید فضا در تهران را تحت تأثیر سازوکارهای 
سرمایه داری معرفی می کند)Imani, 2015(. در همین راستا خوجم لی 
کرده و آن را در چارچوب  این سوددهی اقتصادی را در فرم ها ردیابی 
موضوعی   .)Khojamli, 2017(می کند توصیف  شهری  منظر  ژئوپلتیک 
که رستگارژاله برای آن تبعات هویتی قائل بوده و آن را مقدمه جهانی 
گسترش سرمایه داری برمی شمارد)Rastegar, 2020(. در نهایت  شدن و 
صورت  به  را  شهری«  تبیین گر »ساخت وساز  نظری  مفاهیم  تقی پور 

جدول شماره 2 جمع بندی می کند.

(Taqipour, 2021)جدول شماره2: مفاهیم نظری تبیین گر ساخت وساز شهری

حمفهومدسته بندی  شر

خوانش های 
ایدئولوژیک

کل چرخه حیات.توسعه پایدار خوانش زیستی از ساخت وساز شهری؛ در قالب تولید ارزش در 

حق به تولید فضای 
شهری

خوانش اجتماعی از ساخت وساز شهری؛ در قالب دیالکتیک تولید فضای شهری.

خوانش اقتصادی از ساخت وساز شهری؛ فعالیت سازندگان برای کسب منافع مبتنی بر زمین؛مدل ماشین رشد

عوامل در 
ساخت وساز شهری

هم فضای شهری تولید شهروندان)نیروهای جاری در شهر( است و هم شهروندان تربیت یافته در فضای شهر هستند. شهری شدن

کننده نحوه تأثیر و تأثر قدرت و فضاست. نظام سیاسی کمیت« جامعه مشخص  »سازمان سیاسی« و »نظام حا

با توجه به ماهیت محدود زمین و جغرافیای اثر صرفه های ناشی از آن، مناسبات تولید و مصرف فضا آمیخته با رقابت است. رقابت عقلانی

ذی نفعان مختلف در زمینه برنامه های شهری، به لحاظ منافع، حقوق، مسئولیت ها، قدرت و فرهنگ از هم قابل تمایزند.ذی نفعان شهری

پیچیدگی مناسبات
به واقعیت پیچیده سیستم ساخت وساز شهری  و نفوذ ذی نفعان منجر  کنترل  اعمال قدرت،  در زمینه ساخت وساز شهری، نحوه 

شده است.

عوامل بر 
ساخت وساز شهری

هویت مصرفی
که تمایزات محلی و نوآورانه ، دلیل برتری فضای تولید شده است، انتظاراتی را پیش روی سازندگان قرار  شهروندان با پذیرش این ادعا 

که منجر به جداسازی اجتماعی و طبقاتی شدن فضای شهری می شود. می دهند 

که خودش را در ساختار فضایی سرمایه ساختمانی منعکس می سازد. صرفه  های  شهری ویژگی های تاریخی شهر، صرفه هایی را برای آن ایجاد می کند 

چرخه های اقتصادی 
رشد 

از سویی چرخه های اقتصادی و وضعیت اقتصاد کلان و از سوی دیگر الگوهای رشد و توسعه شهری، مستقیماً بر زمان مندی و محصول 
گذار است. ساخت وساز شهری اثر 

ثمرات و اثرات 
ساخت وساز شهری

ویران گری خلاق
ساخت وساز شهری منجر به محصول منحصر به فرد و نوآورانه  فضایی می شود و هر دوره ساخت وساز محصول پیشین خود را به عقب 

رانده و به فرسودگی نزدیک می کند. 

تجسم فضایی قدرت
کسب و حفظ منافع و مشروعیت صاحبان قدرت شکل می گیرد. از این رو شهر محصول مبارزه سیاسی  هویت فضای شهری در راستای 

کنشگران مختلف برای رسیدن به سلطه بر محیط)فضا( است. گروه ها و  میان 

گری فضا سودا
که ساخت وساز می آفریند در میانه ارزش استفاده و ارزش معامله جابه جا می شود. از این رو با غلبه ارزش معامله، بستر برای  ارزشی 

گرانه فراهم می شود. رفتارهای سودا

تجمع؛ رشد شهری
ساخت وساز با جذب سرمایه های شهری )اعم از نهادی، اقتصادی و جمعیتی(، منجر به شکل گیری صرفه های جدید شهری شده و 

سرعت رشد را افزایش می دهد.
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نظری_ بستر  و  دیدگاه  از  پژوهش  هر  که  می شود  مشاهده  نهایت  در 
فلسفی مختص به خود به توصیف امر ساخت وساز شهری پرداخته و در 
گاهی  کرده و  گاهی آن را مأمور برآورده سازی انتظارات معرفی  این مسیر 
مسبب وضع موجود است. همچنین تنوع پرداخت نظری فلسفه های 
که به دلیل وابستگی  نیز نشان داد  سیاسی به »ساخت وساز شهری« 
تاریخی رفتارهای بروز یافته در مسیر تکامل ساخت وساز به زمینه های 
گون نهادی و تغییرات در عملکردها باید برای مطالعه مدیریت این  گونا
بر رفتار  با تمرکز  »برساخته اجتماعی« به سراغ ریشه های مفهومی آن 
پویا و غیرتعادلی سیستم های اجتماعی رفت. در بیانی دقیق تر، برآیند 
منحصربه فردی از واقعیات در هر زمان سبب شده  است تا ساخت وساز 

همواره تجربه ای متفاوت بوده و محصولی ناهمگن بیافریند.
چ و همکاران از آنجایی که شرایط نهادی  از این رو مطابق پیشنهاد لور
نظام  وضعیت  تبیین  در  است،  متفاوت  دیگر  منطقه  به  منطقه ای  از 
مراجعه  منطقه  آن  خود  به  باید  منطقه ای  هر  مدیریت  ساخت وساز 
شیوه های  و  مفاهیم  درک  نیازمند  موضوع  ایــن  تعریف  که  چــرا  کــرد؛ 
امر  در  کارگیری آن  به  و  امر ساخت وساز  با  آن  حکمروایی، سازگار کردن 
 .)Lorch, et al., 2018: 327(اســـت خصوص  به  منطقه  آن  بــرای  قضا 
پیوسته  و  متقابل  پویا )تأثیر  و  چندگانه  کلیت  آشکارکننده  این مهم 
که  اســت  شهری  ساخت وساز  مدیریت  نظام  تشکیل دهنده(  ابعاد 
اتخاذ رویکردی ضدتقابل گرا، مبادله ای ذهنی گرا و البته بی واسطه برای 

مطالعه آن را اجتناب ناپذیر می نماید. 
از این رو برای تبیین چنین پدیده ای که توسط شهروندان ایجاد، زیست، 
و معنا می شود،  مطابق با نظر لوفور یکی از جنبه های حقیقت، فضای 
نظام  سازندگان،  که  است  بخشی  آن  یا  و   )Lefebvre, 1991(بازنمایی
مدیریت ساخت وساز شهری را زندگی می کنند. به این معنا که نه با آنچه 
مسئولان با دستورالعمل های اداری بر ساخت وساز تکلیف می کنند و نه 
با آنچه متخصصان از نظام مدیریت ساخت وساز شهری توصیف می کنند 
که  گرقتن در مسیر ساختن و سازنده بودن است  یکی است؛ بلکه با قرار 

می توان فضامندی منحصربه فرد هر  جامعه را توجیه کرد.

3.روش 
که »نظام مدیریت ساخت وساز شهری تهران« به عنوان یک  این درک 
برساخته اجتماعی، فرآیندی یکپارچه از تجربیات جاری زندگی است، 
مدیریت  نظام  از  سازندگان  تجربه زیسته  را  واقعیت  جنبه های  از  یکی 
که با توجه به رویکرد پیش  ساخت وساز شهری تهران تشکیل می دهد؛ 
گفته، در قبال آن ایجاد فهمی بی واسطه مورد نظر است. از آن جایی 
تعلیق  متفاوت،  افراد  »تجربه های  پدیدارشناسی  پژوهش های  در  که 
مقایسه  هم  با  پدیده  آن  ذات هـــای  شناسایی   بــرای  و  تحلیل شده  و 
می شوند«)Mohammadpour, 2018: 228-229 (؛ در این پژوهش برای 
کیفی  فهم دنیای مفهومی سوژه به سراغ راهبرد پدیدارشناسی از روش  
و پارادایم تفسیری می رویم. دلیل این انتخاب حالت بازتابی، توصیفی، 
الزامات  توصیف  بــرای  پدیدارشناسی،  مناسب  تفسیری  و  متعهدانه 

تجربه است.
متن  عمیق،  مصاحبه  هــر  انــجــام  از  پــس  پژوهشگر  ــرد،  ــب راه ــن  ای در 
کرده و پس از آن، بارها آن را می خواند و در این راستا  مصاحبه  را پیاده 
تلاش می کند تا هرچه بهتر اصول اپوخه رعایت شود. تکنیک تحلیل 
داده ها در این راهبرد، تحلیل مضمونی است )Saldana, 2015(. در واقع 
خلاصه  مضمونی  گزاره هایی  به  را  مصاحبه   معنادار  اجــزای  پژوهشگر 
از  اطمینان  کسب  برای  را  شده  استخراج  گزاره های  آن  از  پس  و  کرده 
ک می گذارد. در مرحله  به اشترا با مشارکت کنندگان  برداشت درست، 
بعد گزاره های مضمونی با مراجعه به معنای اصیل خود در تجربه زیسته 
کلارک  کدگذاری و مطابق نظر براون و  سازندگان، به صورت توصیفی، 
خوشه بندی شده)Braun& Clarke, 2006( و در نهایت تلاش می شود 
با  و  ارائــه شده  از هر خوشه  ترکیب تجربیات زیسته، توصیفی غنی  با  تا 
تقلیل پدیدارشناسانه مدلی تئوریک از واقعیات جاری در نظام مدیریت 
ساخت وساز شهری تهران حاصل شود. مراحل این قسمت در نمودار 

شماره 1 ارائه شده است.

نمودار شماره1:  مراحل انجام مطالعه تجربه زیسته سازندگان با راهبرد پدیدارشناسی

3.1. اطلاعات جمعیت شناختی مشارکت کنندگان و مصاحبه ها
که  کلیدی این است  که در مطالعه پدیدارشناسانه سئوال  از آنجایی  
»افراد چگونه این پدیده را تجربه می کنند؟« )کرسول، 2016: 351( پس 
که این پدیده  را بی واسطه  جامعه نمونه باید متشکل از افرادی باشد 
کیفی بودن پژوهش،  با توجه به  کرده اند. در این مسیر هرچند  درک 
صحیح تر آن است که داده پردازی تا دستیابی به اشباع نظری ادامه یابد؛ 

اما در پژوهش های پدیدارشناسانه، به واسطه ماهیت عمیق داده های 
نمونه گیری،  بــودن روش   ــردآوری شــده، همگونی جامعه و هدفمند  گ
کوچکتر وجود دارد )Creswell, 2006(. از  کارگیری نمونه های  اجازه به 
گون از 1 تا 40 نفر را برشمرده اند.  گونا این رو پیرامون حجم نمونه منابع 
صورت  به  و  زیــر  معیارهای  اســاس  بر  نمونه گیری  امــا  پژوهش  ایــن  در 
هدفمند انجام شد و در نهایت حجم نمونه با توجه به محدودیت های 
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گردید. پژوهش به صورت جدول شماره 3  تعیین 
صاحب کاران)در معنای رایج سازندگان( حرفه ای بوده و در - 1

کار ساخت وساز ممارست داشته باشند. دوره های منظم به انجام 
سالیان - 2 در  شــده  تجربه  رکــود  بلند  ــای  دوره هــ بــه  توجه  بــا 

گذشته، حداقل10 سال سابقه فعالیت داشته باشند.
ــه و - 3 ــان ــاه گ ــر ســاخــت وســاز فــعــالــیــتــی آ ــهــا در امـ فــعــالــیــت آن

نتیجه بخش بوده باشد.

جدول شماره3: اطلاعات جمعیت شناختی مصاحبه شوندگان

بستر ساخت وسازحدود تجربه تحصیلاتمصاحبه
فقط منطقه یک20 ساللیسانس مکانیکم-1مصاحبه یک
مناطق یک تا پنج10 ساللیسانس عمرانم-2مصاحبه دو
فقط منطقه پنج25 سالدکتری برندینگم-3مصاحبه سه

گاهی منطقه سه20 سال لیسانس عمرانم-4مصاحبه چهار منطقه یک؛ 
فقط منطقه یازده15 ساللیسانس معماریم-5مصاحبه پنج

کل شهر20 ساللیساس عمرانم-6مصاحبه شش
کل شهر؛ امروزه فقط منطقه یک30 سالدیپلمم-7مصاحبه هفت تجربیاتی از 
منطقه یک  تا پنج20 سالفوق دیپلم عمرانم-8مصاحبه هشت

3.2. برپایی  مصاحبه ها
ــر، مصاحبه بر  ــاض ــش ح ــژوه پــدیــدارشــنــاســانــه پ ــه راهـــبـــرد  ــط ــه واس ب
تجربه زیسته سازندگان در امر ساخت وساز متمرکز شده و ذات پدیده را 
مورد مطالعه قرار می دهد. از این رو هرچند پژوهشگر با تعدادی سئوال 
که احساس  از پیش طراحی شده به سراغ سوژه می رود، ولی هرجایی 
کند تغییر و طرح سئوالات جدید یا موشکافی در پاسخ های مصاحبه 
مبادرت  اقــدام  به این  خواهدساخت،  مهیا  را  معنا  بــروز  زمینه  شونده 
می  ورزد. از این رو مصاحبه از نوع نیمه ساختاریافته بوده و سئوالات آن 
کلی به چهار نوع قابل تقسیم است. نخست سئوالات آغازین  به صورت 
که سازنده شدید؟« و پژوهشگر با این  که »چطور شد  است؛ مانند این 
سئوالات به سراغ مجموعه وسیعی از وقایع و رویدادهای تقویمی زندگی 
سازندگان می رود. سپس سئوالاتی هستند که به بازسازی تجربیات آنها 
از جزئیات واقعی نظام مدیریت ساخت وساز شهری بستگی داشتند. 
اصلی  سئوال  پنج  مصاحبه ها،  بــودن  نیمه ساختاریافته  به  توجه  با 
این بخش عبارتند از: »مدیریت شهری در رسیدن به نقطه فعلی چه 
کرده؟ یا چرا شما را بازداشته است؟«، »فساد در  کمک  میزان به شما 
مدیریت ساخت وساز شهری به چه صورت اســت؟«، »تعاملات شما 
کار  و  اقشاری سر  با چه  یا  با ذی نفعان مختلف به چه صورت است؟ 
دارید؟«، »تا به حال تخلفی نسبت به پروانه ساخت اولیه داشته اید؟« 

و »چه ویژگی هایی از شما موجب شده تا سازنده شوید یا در این فضا 
پرسش های  اساسی ترین  که  سئوالات  این  دنبال  به  باقی بمانید؟«. 
کنکاشی )مانند می توانید مثالی بزنید،  آیا  مصاحبه هستند، سئوالات 
منظور شما و غیره( قرار دارد. در سئوالات پایان بخش نیز )مانند سئوال 
که باید بپرسم، سئوالی از من دارید و غیره( در انتهای  دیگری هست 

مصاحبه از مصاحبه شوندگان پرسیده شد. 
که پس از پیاده سازی و تحلیل مضمونی نیز به صورت  لازم به ذکر است 
تلفنی تماس هایی با سازندگان برقرار شده و مضامین احصا شده برای 

گذاشته شد. ک  اطمینان از دقت تحلیل ها با ایشان به اشترا

4.بحث و یافته ها 
مصاحبه ها،  متن  از  شــده  استخراج  درون مــایــه   از  بــرآمــده  عنوان   67
به 17 مضمون سازمان  دهنده  نهایت  نوبت ویرایش، در  از چند  پس 
انجامید. در واقع در این مرحله سعی شد تا فصل مشترک مضامین پایه 
خوشه بندی شود. این کار با رفت و برگشت پیاپی میان رهیافت کل نگر و 
جزء نگر و غوطه وری در داده ها ممکن شد. این خوشه بندی ها که ختم 
به تشکیل مضامین سازمان دهنده شده، در جدول شماره4 آمده است. 
درادامه نیز هریک از مضامین سازمان  دهنده با تکیه بر تجربیات زیسته 

سازندگان توصیف می شود.

جدول شماره4: تشکیل مضامین سازمان دهنده ←

مضامین پایهمضمون سازمان دهنده
منبع

1-
م

2-
م

3-
م

4-
م

5-
م

6-
م

7-
م

8-
م

گردش مالی و انتظار حاشیه سود بالا در  حجم بالای 
مقایسه با سایر بازارها

nnnnحجم اقتصادی بالای بازار ساخت وساز شهری
انتخاب از میان دو سیاست تملک و ساخت و یا مشارکت و 

nnnnnnساخت برای رسیدن به سود ساخت وساز

گاهی نسبت به سایر بازارها پیش از ساخت وساز nnآ
nnnnانتظارات بالای سود

در حاشیه قرار داشتن تخصص نسبت به سایر نهاده ها

لزوماً مهندس نبودن سازندگان و دسته دوم بودن نهاده های 
nnnnفنی و دانشی

nnدستمزد پایین خدمات مهندسی در میان همه بازیگران
گرفتن مهندسان ذی صلاح   nnnnدر حاشیه قرار 

وجود الگوی حرکت  فضایی برای رشد سازندگان

افزایش فاصله قیمت فروش و هزینه تمام شده با حرکت به 
nnnسمت شمال

nnnnnبرند و رقابت میان سازندگان
nnnnnnکاهش هزینه های مبادله با حرکت به سمت شمال
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← ادامه جدول شماره4: تشکیل مضامین سازمان دهنده ←

مضامین پایهمضمون سازمان دهنده
منبع

1-
م

2-
م

3-
م

4-
م

5-
م

6-
م

7-
م

8-
م

کسب سود  اهمیت استمرار انگیزه های بالا برای 
کار سازندگی)به خصوص اداری( nnnnnnnغلبه بر سختی های 
nnnnسازنده ماندن علی رغم تأمین انتظارات مالی اولیه
کار داشتن با افرادی از اقشار مختلف اجتماعی nnسرو 

برخورداری از امکانات مالی، فنی و اطلاعاتی
nnnnnnnnاهمیت برخورداری از امکانات مالی

nnnnnnnnاهمیت برخورداری از امکانات فنی و دانشی
کافی nnnnnnnnاهمیت برخورداری از اطلاعات 

گسترش ارتباطات راهبردی حفظ و 
کار nnnnnنیاز به رابطه برای پیش برد 

nnnنفع رسانی به رابط  ها
nnکاهش هزینه های مبادله

کارآفرینی  کی، فنی و  مهارت های ادرا

کی nnnnnnnnمهارت های ادرا
nnnnnnnnمهارت های فنی

کارآفرینی )رهبری، مدیریت، رقابت، انعطاف، ثبات قدم،  مهارت های 
nnnnnnnnاشتغال زایی و غیره(

تولید فضا با نیازسنجی و نیازسازی برای 
استفاده کنندگان، در راستای دغدغه نقد شوندگی

nnnnnnنوآوری در محصول
nnnnnnتوجه به خواست مشتری

nnnnnnاهمیت سرعت نقدشوندگی

کننده،  کارآمدی در محتوا، بی ثبات، محدود  نا
تفسیرپذیر و غیرشفاف در انتشار

nnnnnعدم شفافیت در انتشار
nnتفسیرپذیری

کارآمدی طرح تفصیلی nnnnنا
nnnnتغییرات پیاپی قوانین

nnnتفرق مقررات در اهداف
nnnnnnروزآمد یا قابل توجیه نبودن مقررات

nnnعدم پوشش دهی مناسب همه موضوعات
که در عمل به خلاف می انجامد کننده بودن  nnnnمحدود 

کشور به ساخت وساز کلان  nnnسرریز مسائل 
nnمشارکت ندادن سازندگان برای ارائه پیشنهاد در تدوین ضوابط

کل نگر و جز نگر )بی توجه به مقیاس( nnnتوأمان نبودن 

کارآمدی رویه ای، متفرق، بی دانش،  نا
غیرمنعطف، مسئولیت گریز ، هزینه زا و فساد خیز

nnnnnnnnسلیقه ای بودن فرآیندها
nnnnnnnnمتفرق بودن سازمان

nnnnnnnnبی مسئولیتی و مسئولیت گریزی متولیان
nnnnnnnnفقر دانشی در بدنه مدیریت

کارهای اداری nnnnnnnnکندی 
nnnnnnتحمیل عدم قطعیت  بالا به پروژه ها

nnnnnnnnبی توجهی نسبت به صلاحیت سازندگان
کنترل ها  عدم ضمانت اجرایی 

nnnn)حتی در جاهایی تغییر ماهیت به مشوق خلاف(

nnnnnnفسادخیز بودن
کارآمدی بینشی، ابتنای مدیریت ساخت وساز  نا

کسب درآمد شهری بر 

nnnnnnnnدرآمد از محل جواز و خلاف برای هزینه های بودجه ای

nnدرآمد برای هزینه های جانبی سازمان

کم فروغ و بی آتیه گاه،  مردم، ناآ

nnnnمردم به عنوان مشتری
nnnجلوگیری از چالش با همسایگان

nمردم به عنوان شریک تجاری
nnمردم به عنوان مالک نهایی

سازندگان، انباشت سرمایه در قالب فضا، اعتبار، 
ظرفیت سیاسی

nnnnnnnnانباشت فضایی سرمایه
nقدرت آفرین بودن ثروت

کارهای بعدی را می کاهد که هزینه  nnnnnnnnکسب اعتباری 
nnnبرخوردار شدن از ظرفیت سیاسی

بخش عمومی، از تشویق توسعه فاقد ارزش تا پس 
رفت های ضد ارزش

nnائتلاف بخش عمومی و سازندگان

nnnnnnnnاشتیاق به ساخت وساز در هر نوع آن

nnnnnnnnعدم تناسب وضع موجود با مأموریت محوله

nnnnnnnnتبعات منفی رفتار بخش عمومی

بخش خصوصی: مهندسان و پیمانکاران؛ 
استفاده پذیری کنندگان فضا

nnnnاهمیت نگهداشتن پیمانکاران
nnnاقدامات تخصصی مهندسان
گرفتن مهندسان nnnnnnبه خدمت 
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← ادامه جدول شماره4: تشکیل مضامین سازمان دهنده

مضامین پایهمضمون سازمان دهنده
منبع

1-
م

2-
م

3-
م

4-
م

5-
م

6-
م

7-
م

8-
م

بخش خصوصی: بنگاه های معاملات ملکی و بانک ها؛ 
حامیان افزایش ارزش معامله

nnnnحضور مخرب بانک ها
nnnnnnnnبی اثری تسهیلات بانکی

nnnnnنقش دلال مابانه بنگاه ها

بخش دولتی؛ در خلوت تصمیم گیری
nnnnعدم شناخت نسبت به مسئولیت  برنامه ریزانه دولت

nnnعدم امکان اثرگذاری بر بخش دولتی

گیر  کنار هم قرارگیری مضامین سازمان دهنده، مضامین فرا در ادامه با 
گرفتند. در ادامه هر یک از این  در چهار دسته )جدول شماره5( شکل 

مضامین با اتکا به مضمین تشکیل دهنده خود توصیف می شوند.

جدول شماره5:چگونگی نظام ساخت وساز شهری تهران در تجربه زیسته سازندگان

گیر مضامین سازمان دهندهمضمون فرا

مفروضات اساسی ساخت وساز شهری تهران
کمیت قابل توجه آورده مالی و انتظار حاشیه سود بالا در مقایسه با سایر بازارها؛

در حاشیه قرار داشتن تخصص نسبت به سایر نهاده ها؛
وجود الگوی  فضایی حرکت برای سازندگان؛

عوامل توانمندساز سازندگان

کسب سود؛ استمرار انگیزه های بالا برای 
برخورداری از امکانات مالی، فنی و اطلاعاتی؛

گسترش ارتباطات راهبردی؛ حفظ و 
کارآفرینی و رقابتی؛ کی، فنی،  مهارت های ادرا

تولید فضا با نیازسنجی و نیازسازی برای استفاده کنندگان؛ در راستای دغدغه نقد شوندگی؛

کارآمدی های تحمیلی از سوی نظام مدیریت  نا
ساخت وساز

کننده، تفسیرپذیر و غیرشفاف در انتشار؛ کارآمدی در محتوا: بی ثبات، محدود  نا
کارآمدی رویه ای؛ متفرق، بی دانش، غیرمنعطف، مسئولیت گریز ، هزینه زا و فسادخیز؛ نا
کسب درآمد از ساخت وساز؛ کارآمدی بینشی؛ ابتنای مدیریت ساخت وساز شهری بر  نا

نقش ذی نفعان مختلف در ساخت وساز 
شهری تهران و پیامد آن

گاه برای تولید؛ گاه برای مصرف و ناآ مردم؛ نقشی متناقض در تجربه زیسته سازندگان؛آ
سازندگان؛ انباشت سرمایه در قالب فضا؛ اعتبار؛ ظرفیت سیاسی؛

بخش عمومی؛ از تشویق توسعه فاقد ارزش تا پس رفت های ضد ارزش؛
بخش خصوصی: مهندسان و پیمانکاران؛ استفاده پذیری کنندگان فضا؛

بخش خصوصی: بنگاه های معاملات ملکی و بانک ها؛ حامیان افزایش ارزش معامله؛
بخش دولتی؛ در خلوت تصمیم گیری.

4.1. مفروضات اساسی ساخت وساز شهری تهران نزد سازندگان 
کننده  تجربیات سازندگان از نظام ساخت وساز شهری تهران، برجسته 
خصوصی  بخش  فعالان  ایــن  عمل  بستر  مــورد  در  اساسی  فــرض  سه 
است. یکی از این  مفروضات »کمیت  قابل توجه آورده  مالی برای انجام 
که »سازندگان با اتکا به منابع  این فعالیت« است. در واقع از آنجایی 
این  و  بازارها« وارد ساخت وساز می شوند  از سایر  مالی به دست آمده 
حضور به واسطه »اشرافی)مقایسه ای( که نسبت به نرخ سوددهی سایر 
بالاتر«  سودهایی  به  رسیدن  برای  گاهانه  »آ حضوری  دارنــد،  بازارها« 
است، انتظارات سوددهی از فعالیت در بازار ساخت وساز در نسبت با 
سایر بازارها بالاتر بوده و این انتظار، پیوسته حجم سرمایه های مالی 
از این رو سازندگان  را بزرگتر می کند.  بازار  مورد نیاز برای حضور در این 
برای فعالیت در امر ساخت وساز و تحقق سود مورد انتظار خود، از دو 

سیاست تملک_ساخت و یا مشارکت_ساخت بهره می برند.
»در حاشیه قرار داشتن تخصص نسبت  به سایر نهاده ها« دیگر واقعیت 
فنی  بینش  اهمیت  نفی  معنای  به  گـــزاره،  ایــن  البته   اســت.  مفروض 
لزوماً مهندس نبودند، دانش فنی  که سازندگان  از آنجایی  اما  نیست؛ 
ایشان  و  قــرار داشــت  سوی  ایشان  از  اهمیت  پایین تر(  )یا  دوم  رده   در 
مهندسانی  کارگیری  به  با  را  فنی  جنس  از  دغدغه هایی  می توانستند 
بازیگران  سایر  بــه  نسبت  کمتری  »دستمزد  عملًا  کــه  کنند  بــرطــرف 

که »غلبه  ساخت وساز« دریافت می کردند. در همین راستا علی رغم این 
کنترل ساخت وساز شهری تهران«  نگرش صرفاً فنی، در نظام هدایت و 
مکرراً از سوی سازندگان مورد توجه بود اما »مهندسان ذی صلاح« نیز 

حضوری حاشیه ای و محدود به تأمین حداقل ها داشتند.
»الگوی حرکت فضایی سازندگان در شهر« نیز در دسته مفروضات پایه 
گذر زمان،  که جانمایی پرو ژه های سازندگان در  قرار دارد. به این معنا 
تابعی از رشد سازندگان بوده و با حرکت در پروفیل فضایی مشخصی 
نوپا،  سازنده  یک  مالی  آورده  که  آنجایی  از  واقع  در  می یابد.  عینیت 
ساخت وساز  شهر  از  نقطه ای  هر  در  که  نمی دهد  را  امکان  این  لزوماً 
کند و همزمان موجودی زمین، در برابر تعداد زیاد سازندگان محدود 
با  فروش  قیمت  فاصله  »افزایش  برای  سازندگان  میان  رقابت  است، 
می کند  فضایی  مسیر  در  حرکت  به  مجاب  را  آنها  شده«،  تمام  هزینه 
مبادله«  »هزینه های  و  بخشیده  بهبود  را  خــود  »برند«  بتوانند،  که 
نقدشوندگی  دیــر  از  ناشی  هزینه های  کــار،  ارجــاع  هزینه های  شامل 
ساخته ها، هزینه های سروکار داشتن با همسایگانی از اقشار ضعیف تر 
به  شمال«  سمت  به  »حرکت  این  راستا  در  دهند.  کاهش  را  غیره  و 
ارزشی  الگویی  صورت  به  زمان،  طی  در  سودبخشی  استمرار  واسطه 
و  صفات  با  انطباق  در  ایشان  رفتار  و  شــده  نهادینه  سازندگان  نــزد 

گی های مورد نیاز آن تعریف می شود. ویژ
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شهری  ساخت وساز  نظام  در  سازندگان  توانمندساز  عوامل   .4.2  
تهران 

هم  از  نظری  جهان  در  می توان  را  »اقــدامــات«  و  »ملزومات«  هرچند 
کرد ولی آنچه در تجربه زیسته سازندگان نمود یافت، پیوستگی  تفکیک 
میان این دو در عمل است. در تجربه زیسته سازندگان، »آنچه لازم بود« 
به کار گرفته شده و »آنچه انجام می شد )اقدام(« تقویت کننده ملزومات 
برای حضور در سطحی بالاتر بود. در بیانی ساده تر، ماهیت عملگرا و 
اقتصادی ساخت وساز باعث می شد تا مجموعه آورده و تلاش سازندگان 

کلیتی به نام عوامل توانمندساز جمع  شوند. در امر ساخت وساز، در 
عرصه  در  پیوسته  حضور  برای  توانمندساز  عوامل  از  یکی  همه  این  با 
ساخت وساز، عامل انگیزه است. در واقع »استمرار انگیزه )عمدتاً برای 
کمک می کند تا سازنده وارد ساخت وساز شده و بتواند  کسب سود(« 
که  با همه سختی ها و پیچیدگی ها در این مسیر ادامه دهد. از مواردی 
برای فائق آمدن بر آنها، استمرار عامل انگیزه لازم است، سه واقعیت 
با  داشتن  کار  و  سر  »پیچیدگی  اداری«،  فرآیندهای  »سختی  شد؛  یاد 
کارگر، بنگاه، خریدار، همسایه  اقشار مختلف اجتماعی )اعم از مهندس، 
با رسیدن  البته »افت طبیعی میزان سختی پذیری)تلاش(  و غیره(« و 

سازنده به اشباع مالی« است.
دیگر عامل توانمندساز به نهاده های سازنده مربوط است. نهاده هایی 
که در تجربه ایشان به سه دسته »امکانات مالی«)پول(، »امکانات فنی« 
ماشین  هم فکر،  متخصصان  و  مهندسان  مجری،  کیپ های  ا از  )اعــم 
قوانین  به  اشــراف  )شامل  اطلاعاتی«  »امکانات  البته  و  غیره(  و  آلات 
مبنای عمل، فرآیندهای اداری، شرایط منطقه، شرایط ملک، قیمت 
دستمزدها، محل و نحوه تهیه مصالح و غیره( است. این امکانات در 
کار بعدی را شکل  هر فعالیت ساخت وساز موفق، تقویت شده و اساس 

می دهند.
برای  توانمندساز  عامل  دیگر  راهبردی«  ارتباطات  گسترش  و  »حفظ 
)به  مبادله ای  آن »کاهش هزینه های  و حداقل مزیت  بوده  سازندگان 
به  مکرراً  ایشان  که  تاجایی  اســت.  اداری(«  فرآیندهای  در  خصوص 
کارها« اشاره  می کردند. در نظر  برای پیش برد  ضرورت  داشتن »روابط 
کار است. به این معنا  سازندگان سطح روابط مورد نیاز تابعی از بزرگی 
کردن  گران تر باشد، باز  کاربری  که هرچه متراژ بالاتر، منطقه بالاتر و یا 
گره های آن، به ارتباط با افراد سطح بالاتری هم نیاز دارد. لازم  به  ذکر 
)مهندس،  می دهند  تشکیل   مختلفی  اقشار  را  ارتباط  طرف  که  است 
مهم ترین  که  غیره(  و  بخش عمومی  اهالی  سیاسیون،  ک،  امــلا مشاور 
آنها در تجربه زیسته سازندگان با قدرت ترین شان است. همچنین این 
گسترش آن،  ارتباط برای سازندگان بی هزینه نیست و آنها برای حفظ و 

اقداماتی را برای »نفع رسانی به ایشان« انجام می دهند.
دسته  سه  و  است  سازندگان«  »مهارت های  توانمندساز،  عامل  دیگر 
میان  این  در  برمی گیرد.  در  را  کارآفرینی«  و  فنی  کی،  مهارت های»ادرا
که از  کی، به معنای درک پیچیدگی ها و شرایطی است  مهارت های ادرا
کی است  سوی محیط بر سازنده تحمیل می شود. این مهارت های ادرا
که مباحث اجتماعی، اقتصادی، سیاسی و محیطی را وارد تصمیمات 
گذاری ها و انتخاب  سازنده می کند و  از مرحله آغاز ساخت وساز، هدف 
از تصمیمات وی پشتیبانی  تا تعیین زمان و قیمت فروش،  همکاران 
ماهیت  به  سازندگان،  سوی  از  اشــاره  مورد  لازم  مهارت  دیگر  می کند. 

ایشان  ورزیــدگــی  و  توانایی  با  و  بازگشته  ساخت وساز  فنی_مهندسی 
این پژوهش  این رو در  از  ابزار ها و روش ها سروکار دارد.  کارگیری  به  در 
که با تحصیلات  »مهارت های فنی« نامیده شد. این دست مهارت ها 
تضمین  کــارگــاه  در  مهندسان  حضور  با  مــی شــود،  حاصل  تجربیات  و 
کارآفرینی«  »مهارت های  شامل  نیز  مهارتی  دسته  دیگر  شدنی است. 
است. این دسته که خود سویه هایی از دو مهارت پیشین را با خود دارد، 
کردن منابع و مهارت ها در  ناظر به توانایی مدیریتی سازنده، در همسو 
این رو  از  است.  ممکن  نتیجه  بهترین  کسب  برای  ارزش آفرینی  جهت 
رقابت پذیری  که  اســت  سازندگان  از  صفاتی  و  تجربیات  دربرگیرنده 
ایشان، انعطاف در عین ثبات، دغدغه اشتغا ل زایی، توانایی مدیریت و 

رهبری، توانایی تصمیم گیری و غیره را بازنمود می سازد.
در  استفاده کنندگان  برای   نیازسازی  و  نیازسنجی   با  »تولید  فضا  گــزاره 
استمرار  توانمندساز،  بــرای  عامل  دیگر  نقد شوندگی«  راستای دغدغه 
بخشیدن به حضور سازندگان  در ساخت وساز شهری تهران است. در 
گام  نخست می کوشند تا »نیازهای  مشتریان خود را  واقع سازندگان در 
تأمین کرده« و سپس »با نوآوری در محصولات« و ارائه سطوح بالاتری 
ــرآورده شدن  ب این مسیر،  آفرینی  کنند. در  ارزش  برای خود  کیفیت  از 
»دغدغه قابلیت نقد شوندگی ساخته ها« هم اصلی است که نیازسنجی 

را لازم می کند و هم مبنایی است برای تعیین اثربخشی نوآوری ها. 

کارآمدی های تحمیلی از سوی نظام مدیریت ساخت وساز   4.3. نا
شهری تهران

که نتایج اقدامات سازنده، در چارچوبی از  این مطالعه نشان می دهد 
نظام مدیریت ساخت وساز شهری شکل می پذیرد. به عبارتی وضعیت 
کارآمدی های  کلان نظام مدیریت ساخت  و ساز شهری به صورت عام و نا
متأثر  را  واقعیت ساخت وساز شهری  به صــورت خــاص،  آن  موجود در 

می کند. 
مقررات  محتوایی)حول  کارآمدی های  »نا سازندگان  تجربه زیسته  در 
مبنای عمل(« یکی از انواع این شرایط تحمیلی بود و خود را در قالب این 
مفاهیم در تجربه زیسته سازندگان متبلور می ساخت: »عدم شفافیت در 
انتشار«، »تفسیرپذیری«، »تغییرات پیاپی«، »متفرق بودن در اهداف«، 
همه  مناسب  پوشش دهی  »عــدم  نــبــودن«،  توجیه پذیر  یا  و  »روزآمـــد 
که در عمل به خلاف می انجامد«،  موضوعات«، »محدودکننده بودن 
کل نگر  »غیر مشارکتی بودن نسبت به سازندگان« و »توأمان نبودن نگاه 
و جزنگر در آنها، ضمن بی توجهی به مقیاس«. البته سازندگان نسبت 
کارآمدی طرح تفصیلی« نیز بسیار مصّر بوده و این چارچوب مهم  به »نا
برنامه ریزانه برای هدایت ساخت وساز شهری را دچار ایرادات بنیادین 
از  بخشی  سازندگان  همچنین،  می دانستند.  ساختاری  تناقضات  و 
ساخت وساز  بــه  کشور  مسائل کلان  »ســرریــز  را  محتوایی  کــارآمــدی  نــا
و  چشم اندازها  مستقیماً  که  می گفتند  و  عــنــوان کــرده  شهری تهران« 

تصمیمات ایشان را متأثر  می سازد.
از دیگر شرایط  کارآمدی در روش انجام،  نا یا  و   کارآمدی در رویه ها«  »نا
تحمیلی به ساخت وسازشهری است. در واقع در تجربه زیسته  سازندگان 
سازمان نظام  مدیریت ساخت وساز شهری تهران، سازمانی »متفرق«، 
»بی توجه  »کند«،  »کــم دانــش«،  مسئولیت گریز«،  یا  و  »بی مسئولیت 
»رفتارهای  بــروز  با  که  است  خیز«  »فساد  و  سازندگان«،  صلاحیت  به 
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امر  بــه  نسبت  کــم اثــر  »کــنــتــرل هــای  اعــمــال  فــرآیــنــدهــا«،  در  سلیقه ای 
ساخت وساز« و همچنین »تحمیل عدم قطعیت های بالا به سازندگان«، 

مسیر نامناسبی را پیش روی سازندگان قرار می دهد.
در  ریشه  تهران،  شهری  ساخت وساز  شرایط  بر  تحمیلی  واقعیت  دیگر 
نگرش نظام مدیریت ساخت وساز شهری »به تولید فضا« دارد. در واقع 
»اتکای درآمدی نظام مدیریت ساخت وساز و فراتر از آن مدیریت شهری 
که در قالب  ردیف بودجه های قانونی،  تهران به ساخت وساز شهری« 
کسب درآمــد از محل صــدور جــواز ساخت وساز و جریمه از بابت  بــرای 
به  سازمان  ایــن  مراجعه  کنار  در  می یابد،  بــروز  آن  با  مرتبط  تخلفات 
کردن در تأمین بخشی از هزینه های جانبی  سازندگان، برای همیاری 
مدیریت شهری، از عوامل تحمیل شده به واقعیات ساخت وساز شهری 

تهران است. این موضوعات سازندگان را در جایگاه سرمایه دارانی قرار 
که توسعه شهری وام دار ایشان است. داده 

ذی نفعان  ــرای  ب تــهــران  شهری  ســاخــت وســاز  پیامد  و  نقش   .4.4
مختلف

تفکیک  به  ناظر،  پژوهش  از  قسمت  این  گیر  فرا مضامین  دسته   دیگر 
ذی نفعان مختلف، در تجربه زیسته سازندگان است. به واقع سازندگان، 
کنشگران مختلف در ساخت وساز شهری تهران را  حضور و ثمره حضور 
گروه ذی نفع انجام می دادند. جدول  با تقسیم بندی ایشان به شش 
شماره 6 چیستی و چگونگی این ذی نفعان را در تجربه زیسته سازندگان 

بیان می کند.

جدول شماره6: چیستی و چگونگی ذی نفعان مختلف در تجربه زیسته سازندگان ←

چگونگی؟چیست؟دستهماهیت

مردمی

کارگاههمسایگان کن در مجاورت  تهدید بالقوه برای اخلال در برنامه ها و فرآیندها و مورد رسیدگی سازندگان.سا

مشتریان
که نیازهای فضایی خود را در  متقاضیانی 
محدوده توان مالی شان تأمین می کردند.

گاهی خود به بی کیفیتی ساخته ها  کیفی؛ و این ناآ گاه نسبت به مؤلفه های  ناآ
دامن می زد، بیشتر ویژگی های بصری در تولید فضا )نظیر نما( را مد نظر دارند.

تملک کنندگان
که بیشتر براساس  متقاضیان تصرف فضا 

مناسبات اجتماعی تصمیم می گرفتند.
»فاصله ارزش استفاده« نسبت به »ارزش معامله« را براساس سبک زندگی خود 

توجیه می کردند.

شرکای آتی
که همچنان ارزش  کی  مالکان زمین ها و یا املا

توسعه داشت.
معطوف به  قدرالسهم

بخش عمومی

نظام مهندسی
کنترل رعایت دستورالعمل های فنی در  متولی 

تولید فضا
کند. کنترل حداقل های فنی، بی تفاوت نسبت به وضعیت مهندسان  در حاشیه 

متولی اصلی مدیریت تولید و مصرف فضای شهرشهرداری )و سایر بخش ها(

سازمان متفرق، فرآیندهای سلیقه ای، بی مسئولیتی و مسئولیت گریزی متولیان، 
کارها، تحمیل عدم قطعیت  بالا به پروژه ها، بی توجه نسبت  کندی  فقر دانشی، 
کنترل ها، ]گاهی[ مشوق تخلف و  به صلاحیت سازندگان، عدم ضمانت اجرایی 

فسادخیز بودن.

خصوصی

سرمایه داران صنعتیسازندگان
سرمایه ایشان به شکل فضا بوده و سودشان در افزایش فضای تحت تملک 

کم کار می شوند، ولی همچنان فعالیت  اصلی شان  است. هرچند در دوره های رکود 
ساخت وساز است. 

سرمایه داران تجاریبساز بفروش ها

که سود داشته باشد، تزریق  سرمایه  ایشان به شکل پول بوده و آن را به هر بازاری 
کرده و تلاش  می کنند. در همین راستا ایشان پول خود را وارد بازار ساخت وساز 
می کنند تا با استفاده از ظرفیت های دوران رونق، پول خود را افزایش دهند. 

ایشان تمام آنچه به عنوان عوامل توانمند ساز در این مسیر نیاز دارند را با پول تهیه 
می کنند.

ک ارزیاب، بازاریابمشاورین املا
با حداقل آورده و بدون هیچگونه مسئولیت پذیری، وارد رقابت های فضایی 

کسب سود می کنند. سازندگان شده و از آن  

در پی ارزش معاملهبانک ها
که ارزش معامله بسیار بالاتری از ارزش استفاده  مالکین عمده بخش هایی از شهر 

دارد را معاله می کردند.
جزو امکانات سازندگان محسوب شده و ایشان تلاش می کردند تا آنها را نگه  دارند.تیم های اجراییپیمانکاران

مهندسان ذی صلاح

کافی ندارد.طراح خروجی های ایشان ضمانت اجرایی 
به واسطه حضوری تشریفاتی عملًا فقط پاسخ گوی سوانح احتمالی هستند.مجری

ناظر
کنترل و حصول اطمینان از تحقق حداقل ارزش های فنی مورد انتظار از  مسئول 

که برای جلوگیری از هزینه، سازندگان با ایشان مدارا می کردند. ساختمان 

مهندسان اسمی
که احتمال نقد  مهندسان صاحب برندی 

شوندگی فضا را افزایش می دادند.
گرفته می شدند تا اسم ایشان بر روی  کار  توسط سازندگان، حتی خیلی محدود به 

ساختمان بماند.

مهندسان قراردادی
که برای پیش برد جنبه های فنی به  مهندسانی 

کارگاه ساختمانی در می آیند. استخدام 
کننده نظرات سازنده. دستمزد پایین و پیاده 

]شناختی نداشتند[برنامه ریزی و سازمان دهیدولتی

غیر شفاف در انتشار، مبهم در ادبیات، تفسیرپذیر، تفرق در اهداف، ]گاهی[ غیر 
کننده و زمینه ساز تخلف، بی توجه به مقیاس، عدم  روزآمد و توجیه ناپذیر، محدود 

کلان، تغییرات پیاپی، عدم پوشش دهی  کل و جز، سرریز مسائل  نگاه توأمان به 
همه موضوعات و غیر مشارکتی. 

غیر همکارانه، بالا به پایین و غیر پاسخگو.تأمین کننده زیرساخت هاشرکت های خصولتی
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5.نتیجه گیری
در این مقاله به مطالعه »چگونگی نظام مدیریت ساخت وساز شهری 
معرفی  روش   مطابق  پرداخته شد.  سازندگان«  زیسته  تجربه  در  تهران 
شده در بخش روش شناسی، از راهبرد پدیدارشناسی و تکنیک تحلیل 
این  آمــاری  جامعه  شد.  استفاده  نتایج  به  رسیدن  مسیر  در  مضمون 
پژوهش متشکل از هشت نفر از سازندگان با تجربه شهر تهران است. 
انجام مصاحبه عمیق مبنای استخراج داده ها بود و پس از آن مصاحبه ها 
به  ایشان  با  و  شناسایی  آن  در  معنادار  مضامین  و  شده  پیاده سازی 
که راهبرد پدیدارشناسانه این  گذاشته شد. لازم به ذکر است  ک  اشترا
قسمت ایجاب می نمود تا پژوهشگر نسبت به علوم جاری و تجربیات 
شخصی خود اپوخه )امتناع( نموده و با مواجهه بدون پیش داوری با 
داده ها، معانی بروز یافته را به لحاظ افق یکسان سازی نماید. به این 
به  گیر،  فرا و مضامین  پایه، مضامین سازمان دهنده  ترتیب، مضامین 
که  یافتند؛  بروز  مختلف  گام های  در  معنا  دسته بندی  با  و  هم  دنبال 
ثمره 68 مضمون پایه آن 17 مضمون سازمان دهنده و چهار مضمون 
گیر بود. در نهایت می توان نظام مدیریت ساخت وساز شهری تهران  فرا

کرد: در تجربه زیسته سازندگان را چنین بیان 
تهران،  شهر  ساخت وساز  مدیریت  نظام  سازندگان،  زیسته  تجربه  در 
برخواسته از همکاری بازیگران مختلف برای تبدیل فضا به ارزش مالی 
که به صورت طبیعی،  است. هرچند در این مسیر بازیگرانی هم هستند 
به اقتضای تخصص و یا به واسطه ماهیت عملکردی فضا، این ارزش 
مالی را به ارزش استفاده پیوند می زنند؛ اما برد اثرگذاری این بازیگران 
کنشگران  عموماً به تعیین حداقل های ایجابی محدود بوده و در میان 

مختلف، قدرت بالایی برای اثرگذاری بر تولید فضا ندارند. 
که  که هرچند بنابر خواسته ای  مهم ترین این بازیگران »مردم« هستند 
برای تملک و استفاده از فضا دارند، در دسته های مختلفی پیش روی 
با  را  خــود  خواسته  باید  درنــهــایــت  امــا  مــی شــونــد.  مجسم  ســازنــدگــان 
موجودی ساختمان در شهر تطبیق داده و از میان آن فضای مطلوب 
پایه  بر  که  این بخش مهندسان هستند  بازیگر  برگزینند. دیگر  را  خود 
تحصیلات تخصصی و مجوز های قانونی درپیش برد فنی ساخت وساز 
گون درون و برون صنفی،  عموماً  گونا شهری نقش دارند. اما به دلایل 
باید  و  شده  خلاصه  سازندگان  به  خدمت  در  اصلی  ایشان،  مأموریت 
بتوانند در فصل مشترک مقدورات قانون و مقصودات سازندگان حرکت 

کنند.
عوامل  واسطه  به  ایشان  می شود.  برجسته  سازندگان  نقش  ایــن رو  از 
وارد  نـــوآورانـــه(،  اقــدامــات  و  مــهــارت  انــگــیــزه،  )امــکــانــات،  توانمندساز 
می بخشند.  استمرار  آن  بــه  و  شــده  شهری  فضای  تولید  مناسبات 
فضایی  تقاضاهای  بــه  پاسخگویی  ضمن  تــا  می کنند  تــلاش  ایــشــان 
استفاده کنندگان، برای خود ارزش افزوده بیافرینند. این ارزش افزوده در 
قالب انباشت های فضایی معنا شده و ارزش نهایی آن با قابلیت نقد 
کالای  که فضا را در جایگاه یک  شوندگی در بازار تعیین می شود؛ قابلیتی 

بازاری قرار می دهد.
با این همه ساخت وساز جنبه های مختلف زندگی فردی و اجتماعی 
می یابد.  حقوقی  مختلف  ابعاد  و  داده  قــرار  تأثیر  تحت  را  شهروندان 
مدیریت  نظام  در  دارد.  قــرار  اجتماعی  نهادهای  تأثیر  تحت  ایــن رو  از 
ساخت وساز شهری تهران، متولی هدایت و کنترل ساخت وساز، »بخش 

و  تهران  شهرداری  شامل  بخش  این  عمده  بازیگران  اســت.  عمومی« 
پلیس ساختمان  )آتش نشانی، فضای سبز،  مجموعه   های وابسته آن 
تهران  استان  ساختمان  مهندسی  نظام  سازمان  همچنین  و  غیره(  و 

است.
دلایل  به  خــود،  مأموریت های  مسیر  در  عمومی  بخش   فعالیت های 
از  مانع  کــه  اســت  هــمــراه  کارآمدی هایی  نا و  نارسایی ها  بــا  گونی  گونا
جمله  از  می شود.  سازمان ها  این  ایجاد  اولیه  اهــداف  تحقق  تضمین 
)تفسیرپذیری،  پیگیری  مــورد  محتواهای  در  کارآمدی   نا موانع  ایــن 
)متفرق  آن  در  جــاری  رویه های  و  غیره(  و  مناسب   پوشش دهی  عدم 
بودن، پرهزینه بودن، فسادخیز بودن و غیره( است. از سوی دیگر اما 
از مدیریت ساخت وساز  که فراتر  انجام مأموریت های بخش عمومی _ 
شهری را هم در برمی گیرد_ تا حدود زیادی وابسته به درآمدهای ناشی 
که به شکل گیری انتظارات  از ساخت وسازهای شهری است. موضوعی 
این  افزایش هزینه های  با  و  انجامیده  از ساخت وساز شهری  درآمــدی 

بخش، اولویت و اهمیت بالاتری نیز می یابد.
تــا نقش  کــالایــی شــدن فضا سبب مــی شــود  کنار  ایــن مــوضــوعــات در 
نهاده های مالی نسبت به سایر نهاده ها در امر ساخت وساز شهری تهران 
بسیار پررنگ شود و هرچه بیشتر فاصله میان بسازبفروش)سرمایه داری 
که  موضوعی  گردد.  کم رنگ  صنعتی(  سازنده)سرمایه داری  و  تجاری( 
گذار شدن تأمین  کرد: ]1[ وا از تبعات آن می توان به این مواردی اشاره 
کالاهای فضایی قابل استطاعت و بهره ورانه _ به عنوان نیازهای قانونی 
هزینه های  افزایش   ]2[ ــازار،  ب شرایط  به   _ شهروندان  و  شهر  اساسی  و 
هرچه   وابستگی  آن  تبع  به  و  شهر  گسترش  از  ناشی  شهری،  مدیریت 
بیشتر مأموریت های بخش عمومی به ساخت وساز و درآمدهای حاصل 
و دوام پذیری  فنی ساخته ها  کیفیت  امکان تضمین  ]3[ عدم  و  آن  از 
ارزیابی مؤثر صلاحیت سازندگان و در نتیجه  آنها به دلیل عدم  پایین 
افزایش سرعت گردش مالی در این بخش به دلیل تخریب ونوسازی های 

کوتاه شدن چرخه  عمر ساخته ها. پی در پی، ناشی از 
همگی این موارد می تواند به عنوان مشوق هایی برای حضور سرمایه  در 
کالاهای فضایی عمل کرده و حجم نقدینگی در بازار ساخت وساز  تولید 
شهری تهران را افزایش دهد. موضوعی که به افزایش انتظارات سوددهی 
از این بازار، در نسبت با سایر بازارها انجامیده  است. از این رو حضور در 
بازار ساخت وساز شهری تهران و اتکا به عوامل توانمندساز آن )امکانات، 
ارتباطات، مهارت ها و غیره( می تواند منجر به رشد پیوسته تکیه گاه های 

گردد. اولیه سازندگان و افزایش انتظارات ایشان از این بازار 
استمرار  درکــنــار  دارد،  سرمایه دارانه  منطق  در  ریشه  که  سناریو  ایــن  
انگیزه های کسب  سود  بیشتر، ایجاب  می کند تا سازندگان پیوسته در پی 
برآیند.  شهر  تهران  فضایی   سوددهی  پروفیل  در  خود  موقعیت  بهبود 
تلاش  می دهند،  انجام  که  فضایی  جابه جایی های  با  ایشان  واقع  در 
می کنند تا با مقداری افزایش در آورده، مقدار بیشتری سود یا قابلیت 
که توانایی تولید فضا را دیگر  کنند. واقعیتی  نقد شوندگی را نصیب خود 
تنها محدود به تمکن مالی نکرده و رقابت های بازاری، نقش مهارت ها، 

ارتباطات و نوآوری ها را برجسته می کند.
ساخت وساز  مدیریت  نظام  کارآمدی های  نا بــازار،  شــدن  رقابتی تر  با 
و  سازنده  به  سرمایه دار  تبدیل  تسهیل گر  این  از  پیش  تا  که   _ شهری 
سرمایه به فضا بود _ در نظر سازندگان برجسته می شود. این موضوع با 
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که از سوی سازمان مدیریت ساخت وساز  گونی  گونا عدم قطعیت های 
شهری بر سازندگان تحمیل می شود، عینیت می یابد، منجر به افزایش 
هزینه های مبادله، شده و تلاش های سازندگان برای رقابت را نسبت به 

اهداف خود منحرف می سازد.
پروفیل  مسیر  در  ساخت وساز  شــدن  رقابتی تر  با  سویی،  از  واقــع  به 
تحمیلی،  قطعیت های  عدم  از  ناشی  اثــرات  تهران،  شهری  سود دهی 
تعیین کننده تر شده و هزینه های مبادله تحمیلی به صورت تصاعدی 

افزایش می یابد. از سوی دیگر حجم نهاده های سرمایه ای نیز در طول 
به  جنوب  از  حرکت  با  تا  می شود  موجب  و  یافته  افزایش  پروفیل  این 
شمال، این بازار هرچه انحصاری تر شده و انتظارات سوددهی باز هم 
افزایش  یابد. از این رو انحنای افزایش ارزش معامله در مسیر حرکت از 
جنوب به شمال شهر تهران، پیوسته با شیب تندتری نسبت به ارزش 

استفاده به سمت بالا حرکت می کند.

در کوتاه مدت، این شیبِ تندِ رشد در ارزش معامله، با نرخ رشد مشابهی 
در ارزش استفاده همراه نمی شود. از این رو بانک ها و نهادهای متمول، 
پررنگ ترین نقش را در تملک نواحی نزدیک به راس این پروفیل دارند. 
نقد شوندگی،  قابلیت  ارتقای  برای  استفاده،  ارزش  تأمین  اهمیت  اما 
موجب می شود تا این بازیگران پرقدرت، اقدام به جذب زیرساخت ها 
توزیع  تلاش  ها  این  ثمره  کنند.  نواحی  این  در  شهری  سرمایه های  و 
بر  اقتصادی  رقابت  پروفیل  خــوردن  پیوند  و  شهر  در  منابع  نامناسب 
که شکاف های  با عملکردهای شهری است. موضوعی  تولید فضا  سر 

فضایی شهر و تبعات ناشی از آن را پشتیبانی می کند.
از این رو پیرامون چگونگی نظام مدیریت ساخت وساز شهری تهران در 

نظام  که  کرد  بیان  خلاصه  صورت  به  می توان  سازندگان  تجربه زیسته 
اعمال  و  جایگاه  »تثبیت  پی  در  تهران،  شهری  ساخت وساز  مدیریت 
قدرت« و برای »انجام آن دسته از مأموریت هایی است که تبعات تخطی 
از آنها، هزینه و پیگرد قانونی دارد« و به پیگیری »تحقق درآمد های مورد 
نیاز خود« از ساخت وساز مشغول بوده و این مسیر را با اتکا به »عوامل 
توانمندساز سازندگان)مهارت ها، امکانات، انگیزه ها و نوآوری ها(«، به 
کارآمد خود« و به قیمت »کالایی شدن  وسیله »فرآیندها و محتواهای نا
فضای شهری« طی می کند. در نهایت ذات و دورن مایه نظام مدیریت 
ساخت وساز شهری تهران را می توان به صورت نمودار شماره  2ترسیم 

نمود.

نمودار شماره2: جمع بندی تجربه زیسته سازندگان در مدیریت ساخت وساز شهری تهران
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ارائه پیشنهادات 
در راستای برجسته کردن کاربردهای عملیاتی این پژوهش، پیشنهادات 

زیر به ترتیب در ابعاد عملی و نظری مطرح می شود:
• گسترش 	 سازمان مدیریت ساخت وساز شهری، متناسب با 

به صورت  باید  و  نیافته  فعالیت رشد  این  اجتماعی  و  اقتصادی  ابعاد 
نیافتگی،  این رشد  از مهم ترین مظاهر  قرارگیرد.  بازبینی  اساسی مورد 
عدم تضمین صلاحیت سازندگان، عدم استفاده از ظرفیت های نظارت 
درون صنفی بخش خصوصی، وابستگی مالی مدیریت شهری به امری 
که خود وظیفه تحقق نفع عمومی را در آن برعهده دارد و نبود ساز وکار 
که خود را در  مشخص برای اتخاذ تصمیمات سیاستی است؛ موضوعی 

قالب اعمال سلیقه  متولیان نشان می دهد.
• در این پژوهش، مطالعه وضع موجود با تکیه بر تجربه زیسته 	

در  مبنایی  عنوان  به  می تواند  موضوع  این  گرفت.  صــورت  سازندگان 
ــی، مثلًا از دیــد ســیــاســت گــذاران و یــا دســت انــدرکــاران  پــژوهــش هــای آت
مدیریت ساخت وساز شهری مورد توجه قرارگیرد تا هرچه دقیق تر نحوه 
توسعه  طرح های  پیاده سازی  و  تهیه  مسیر  بر  سازندگان  ــذاری  گ اثــر 
واقعیات  و  شهر  کالبد  بــر  محیط طبیعی  واقعیات  انعکاس  شــهــری، 

کارآمد شهری را بازگو نماید. مدیریت بافت نا

محدودیت های پژوهش
کار تحمیل  در طی انجام پژوهش، محدودیت هایی بر پژوهشگر و کلیت 

که مهم ترین آنها به صورت زیر است: شد 
• امروزه افراد زیادی تجربه ساخت وساز در شهر تهران را دارند، 	

اما از میان ایشان دستیابی به افرادی که ثبات قدم داشته و ساخته های 
ایشان کیفیتی بالاتر از تراز عمومی ساخته های شهر را عرضه کند، هرچه 
بیشتر دامنه دسترسی به این قشر را محدود می کرد. در این راستا لازم 
کار بودند. از این رو  که این قشر بسیار درون گرا و محافظه  به ذکر است 
کرات،  کردنشان به ضبط متن مذا تنظیم قرار ملاقات با ایشان و مجاب 
گاهی با چند واسطه صورت می گرفت. در واقع سازندگان بنا به اقتضائات 
حقوقی و رقابتی، راضی به بیان شفاف تمامی تجربیات خود نبودند. از 
کرده  کارهای سازندگان را مرور  این رو پژوهشگر پیش از جلسات، نمونه 
کنجکاوی نکردن در مسائل شخصی ایشان،  و تلاش می نمود تا ضمن 

کند. کم  فضایی دوستانه را بر مصاحبه ها حا
• فرصت 	 آن،  از  ناشی  تبعات  و  کووید 19  بیماری  همه گیری 

گرفت. از  تنظیم قرار مصاحبه های بیشتر با سازندگان را از پژوهشگران 
اثرات مخرب این وضعیت می توان به منتفی شدن پنج قرار مصاحبه با 
که در یک مورد فوت  کرد  کرونا یاد  سازندگان به دلیل ابتلای ایشان به 
سازنده و در دو مورد دیگر از دست دادن نزدیکان ایشان منجر به عدم 

امکان تجدید قرارمصاحبه ها شد.
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