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Abstract

Introduction: Urban renewal, especially in inefficient urban fabrics, is a significant and compli-
cated challenge in contemporary urban planning and this process involves addressing issues like 

deteriorating infrastructure, inadequate housing, and the socio-economic vulnerabilities of residents. 
Despite efforts by neighborhood development offices to improve these areas, corruption and brib-
ery remain substantial obstacles. These malpractices not only erode public trust but also hinder the 
effectiveness of urban renewal initiatives. This research, focusing on District 10 of Tehran, aims 
to investigate these two main key questions: What are the factors contributing to corruption in the 
urban renewal process, and what is the current state of corruption within this district? 

The Purpose of the Research: The primary objective of this study is to explore the systemic and 
contextual factors that lead to corruption in the renovation of inefficient urban fabrics, with a 

specific focus on District 10 of Tehran Municipality. The research aims to uncover the deeper struc-
tural and institutional causes that make the urban renewal process vulnerable to corrupt practices. By 
identifying these factors, the study seeks to lay the groundwork for targeted strategies and reforms to 
mitigate corruption. Additionally, the research contributes to the broader discourse on urban gover-
nance by highlighting how corruption can undermine urban renewal efforts and suggesting measures 
to enhance transparency and accountability.

Methodology: This research employs a qualitative approach, using grounded theory as its main 
methodological framework. The study follows Strauss and Corbin’s (1998) grounded theory 

method to systematically analyze collected data. Semi-structured interviews were conducted with 
19 participants, including managers from Tehran Municipality’s renovation offices, property own-
ers, real estate agents, and developers. Data collection continued until theoretical saturation was 
achieved, ensuring a thorough understanding of the issues. The interviews were transcribed and 
analyzed using MAXQDA software, with a coding process that involved open, axial, and selective 
coding. This process helped the research to identify the causal conditions, intervening conditions, 
interactions, and consequences contributing to corruption in the urban renewal process.

Findings and Discussion: The study identifies a complex landscape of corruption, categorized 
into nine primary issues and 41 specific instances of corrupt practices, observed at three lev-

els: structural, institutional, and micro. At the structural level, the research highlights deep-seated 
flaws within the urban planning framework, such as unclear guidelines and ambiguous regula-
tions, which create opportunities for exploitation. Institutional corruption is driven by conflicting 
interests among stakeholders, including developers, municipal officials, and real estate agents, 
who often engage in collusion to maximize their gains at the public’s expense. Micro-level cor-
ruption involves direct interactions between individuals, characterized by bribery and manipula-
tion in property transactions and contract negotiations.
A key insight from the research is the identification of a “corruptible planning structure” that 
affects all levels of the urban renewal process. This structure is characterized by a lack of trans-
parency, weak enforcement of regulations, and inadequate accountability mechanisms. The study 
also finds that multiple power centers within the municipality, each pursuing its own agenda,      
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exacerbate the problem by creating a fragmented governance environment where corruption 
thrives. Additionally, the research highlights the role of social and economic pressures, such as 
the scarcity of affordable housing and the high stakes in real estate development, as significant 
drivers of corruption in District 10.

Conclusion: The research concludes that the roots of corruption in Tehran Municipality’s ur-
ban renewal processes, particularly in District 10, are deeply embedded in structural and 

institutional flaws. These issues are not isolated but part of a broader systemic problem re-
quiring comprehensive reforms. To address these challenges, the research suggests several key 
interventions: establishing more robust oversight mechanisms, implementing clearer and more 
transparent regulatory frameworks, and promoting greater community involvement in planning 
and decision-making. The study also calls for a reevaluation of current urban renewal strategies 
to ensure they align with principles of good governance and public accountability.
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Highlight 

- Monitoring corruption in urban renewal as an overlooked factor contributing to the incomplete success of revitalizing inefficient urban fabrics.
- Conducting research without presumption and based on identifying the problem as the foundation of the urban renewal discourse.
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نکات برجسته:
- پایش فساد در نوسازی به عنوان عامل مغفول در عدم موفقیت های کامل نوسازی بافته های ناکارآمد شهر است.

- انجام پژوهش بدون پیش فرض و برمبنای شناسایی مسئله از بستر رخداد بحث نوسازی
 

ناشر: دانشگاه بین  المللی امام خمینی )ره(ناشر: دانشگاه بین  المللی امام خمینی )ره(مقاله علمی-پژوهشی

©2024 ,UST.All rights reserved.

ارجاع به این مقاله: ضیاءآبادی، محمدرضا و افروز، مریم. )1403(. تبیین زمینه های بروز فساد در روند نوسازی بافت های ناکارآمد شهری
)موردکاوی: منطقه 10 شهرداری تهران(.  اندیشه راهبردی شهرسازی، 2)2)4((، 82-69.

اندیشه راهبردی شهرسازی، دوره 2، شماره 2، شماره پیاپی4، بهار و تابستان 1403

شاپای الکترونیکی: 2981-1791

، مریم افروز )2(*  محمدرضا ضیاءآبادی )1( 
1- کارشناسی ارشد برنامه ریزی شهری، دانشکده هنر و معماری، دانشگاه گیلان، رشت، ایران.   

2- دکتری شهرسازی، دانشکده هنر و معماری، دانشگاه بوعلی سینا، همدان، ایران.

چکیده اطلاعات مقاله

دریافت: 1402/12/22
 پذیرش: 1403/06/29

صص: 82-69

واژگان کلیدی:

بافت ناکارآمد شهری، فساد، منطقه 10  
تهران، نظریه زمینه ای، نوسازی.

مقدمه: مداخله در بافت های ناکارآمد شهری از جمله مسائل پیچیده شهرسازی امروز است. علی رغم تلاش های دفاتر توسعه 
محله، نواقصی مانند امکان بروز فساد و ارتشاء وجود دارد که می تواند تلاش ها برای نوسازی شهری را تضعیف کند. این پژوهش 
ناکارآمد شهری چیست و  بافت های  بروز فضای فساد در نوسازی  این پرسش ها است که عوامل مؤثر در  به  به دنبال پاسخ 

وضعیت بروز فساد در منطقه ۱۰ شهرداری تهران چگونه است؟ 
هدف پژوهش: تبیین و تحلیل زمینه های بروز فساد در روند نوسازی بافت های ناکارآمد منطقه ۱۰ شهرداری تهران است و ارائه 

راهکارهای کارآمد برای کاهش فساد در این روند.
روش شناسی: این پژوهش کیفی بوده و بر اساس »نظریه زمینه ای« صورت گرفته است. روش شناسی این تحقیق بهره گیری از 
روش اشتراوس و کوربین )1998( در تحلیل داده ها است. داده های این پژوهش از طریق مصاحبه های نیمه ساختاریافته با 19 
نفر از مدیران سازمان نوسازی، مالکین، مشاورین املاک، کارشناسان دفاتر نوسازی و سازندگان جمع آوری شده اند. نمونه گیری تا 
رسیدن به اشباع نظری ادامه یافت. داده ها پس از کدگذاری باز، محوری و انتخابی با مدل پارادایمی تحلیل شدند و شرایط علی، 

شرایط میانجی، کنش متقابل و پیامدها شناسایی شدند.
یافته ها و بحث: در پژوهش انجام شده، برای شناسایی زمینه های بروز فساد در روند نوسازی بافت های ناکارآمد در شهرداری 
منطقه ۱۰، 9 مقوله اصلی و ۴۱ محمل بروز فساد شناسایی شدند. این مقوله ها در سه سطح کلان، میانه و خرد بررسی شدند: 

فساد ناشی از »ساختار«، فساد ناشی از »نهاد« و فساد ناشی از »روابط فردی و عملیاتی«.
نتیجه گیری: زمینه های بروز فساد در نوسازی بافت های ناکارآمد در شهرداری تهران از علل ساختاری و نهادی ناشی می شوند و 
بروز فساد فراهم  برای  بستر مناسبی  این شرایط  دارند.  ناکارآمد  و  از کنش های فسادزا ریشه در ساختارهای معیوب  بسیاری 
کرده اند. ساختار برنامه ریزی فسادخیز به عنوان مفهوم کلیدی در این زمینه شناسایی شده است و این مفهوم می تواند به عنوان 

پایه ای برای اصلاحات ساختاری و نهادی در فرآیند نوسازی شهری مورد استفاده قرار گیرد.
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ضیاءآبادی و افروز

1- مقدمه و بیان مسئله 
اما  می شود  دیده  جهان  مختلف  در کشورهای  فساد 
شکل، میزان، نوع و نحوه برخورد با آن در جوامع مختلف 
برابر  در  تهدیدها  مهم ترین  از  یکی  فساد  است.  متفاوت 
توسعه است که صدمات جبران ناپذیری را به مسیر تحقق 
خان محمدی،  و  )بهشتی  می کند  وارد  اجتماعی  عدالت 
ایفا  را  بسزایی  نقش  توسعه   تحقق  در  شهرها   )1399
دارای  در شهرداری ها  بررسی فساد  رو  از همین  می کنند. 
از  یکی   .)1397 همکاران،  و  )آقازاده  است.  اهمیت 
نوسازی  مسئله  شهری  حوزه  در  فساد  وقوع   بسترهای 
شهری  ناکارآمد  بافت های  است.  ناکارآمد  بافت های  در 
از مهم ترین معضلات کشور است؛ چراکه مستهلک شدن 
خانه ها، آسیب پذیری آن ها را به خصوص در هنگام بلایای 
طبیعی افزایش و منجر به تلفات انسانی بیشتری می گردد. 
هنگام  در  انسانی  تلفات  از  جلوگیری  جهت  رو  همین  از 
ناکارآمد شهری اهمیت  بافت های  نوسازی  بلایای طبیعی 
پیدا می کند. در این راستا، دفاتر تسهیلگری توسط سازمان 
نوسازی در دهه 80 راه اندازی شده اند. یکی از وظایف این 
از  ناکارآمد  بافت های  دفاتر، ساماندهی وضعیت کالبدی 
طریق تجمیع و بازسازی مساکن موجود در آن و رایزنی با 
سازندگان ذی صلاح است. در کنار دفاتر تسهیلگری، بخشی 
از نوسازی توسط سازندگانی که با مشاوران املاک همکاری 
می کنند، صورت می گیرد. با توجه به امتیازاتی که در عقد 
قرارداد نوسازی بافت های ناکارآمد از جمله رایگان بودن 
تنظیم قرارداد بین سازنده و مالک و از همه مهم تر تنظیم 
بی طرف بودن  و  سازمان  حقوقی  مشاور  توسط  قرارداد 
دفاتر تسهیلگری وجود دارد اما اکثراً سازندگان و مالکان 
دراین بین  و  املاک همکاری کرده  با مشاوران  هستند که 
امکان بروز فساد و تبانی وجود دارد و از سوی دیگر برخی 
ملک ها  عمده  و  بوده  املاک  دارای  خود  سازندگان  از 
می-شود  فایل یابی  املاک  مشاوران  توسط  نوسازی  برای 
در  نوسازی  دفاتر  عملکرد  به ضعف  اینجا،  در  می توان  و 
شناسایی و جلب اعتماد مالکین جهت امر نوسازی اشاره 
نمود. مجموع مشکلات بافت های ناکارآمد موجب مهیا 
مقوله  در  تحقیق  این  در  می شود.  فساد  بسترهای  شدن 
میدانی  بررسی های  طبق  ساخت وساز،  زمینه  در  فساد 

صورت گرفته، سازنده می تواند با پرداخت مبلغ مضاعف، 
و  همراه  خود  نفع  به  قرارداد  تنظیم  در  را  املاک  مشاور 
پس از انجام ساخت وساز و پیش از گرفتن سند، واحدهای 
نوساز را به افراد دیگر بفروشد که بسیاری از شکایت ها و 
مورد  به  مربوط  حوزه ساخت وساز  در  مربوط  پرونده های 
زیادی  خسارت  مالک  دراین بین  که  است  شده  اشاره 
در  فساد  خصوص  در  بعدی  مسئله  می شود.  محتمل  را 
مهم ترین  از  است که  رشوه  یا  ارتشاء  ساخت وساز،  امر 
مصادیق فساد محسوب و عمدتاً در فرآیند اخذ مجوزها 
برخی کارمندان سازمان های  توسط  فرآیند ساخت وساز  و 

مربوط انجام می شود.
منطقه ده شهرداری تهران به دلیل برخورداری بیش از 
50 درصد بافت های ناکارآمد و از سوی دیگر به دلیل تراکم 
جمعیتی منطقه در معرض فساد قرار دارد. از سوی دیگر 
با توجه به تبدیل شدن زمین به کالای سرمایه ای و تعدد 
مشاورین املاک در منطقه و وجود یک دفتر تسهیلگری، 
تطمیع مالکین جهت تنظیم قرارداد مشارکت بخصوص از 

سوی مشاورین املاک بالا می رود.
آن  خاص  ماهیت  به  توجه  با  حاضر  پژوهش  انجام 
اهمیت  حائز  می تواند  کاربردی،  و  اکتشافی  وجه  دو  از 
و  زمینه ها  بر  آگاهی یافتن  اکتشافی  وجه  در  زیرا  باشد؛ 
پیامدهای  و  نوسازی  امر  بروز فساد در  فرآیندهای خاص 
آن مهم و درخور توجه است. همچنین نتایج به دست آمده 
می تواند برای کاهش فساد در امر نوسازی شهرداری تهران 
مورداستفاده قرار گیرد؛ ازاین رو تلاش محققان پژوهش، 
در  فساد  بروز  خاص  محمل های  و  فرآیندها  شناسایی 
شهرداری تهران از طریق یک پژوهش اکتشافی بوده است. 
پی  در  پژوهش  این  سؤالاتی که  مهم ترین  ترتیب  بدین 

یافتن پاسخ آن هاست، عبارت است از:
1. عوامل مؤثر در بروز فساد در امر نوسازی بافت های     

ناکارآمد چیست؟
 10 منطقه  نوسازی  زمینه  در  فساد  بروز  وضعیت   .2

شهرداری تهران، چگونه است؟
نوسازی  در  فساد  پرداختن  پژوهش  این  تمایز  وجه 
حوزه  این  در  پژوهش های کمی  تعداد  تاکنون  است که 

صورت گرفته است.
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ضیاءآبادی و افروز تبیین زمینه های بروز فساد در روند نوسازی بافت های ناکارآمد شهری )موردکاوی ...

2- پیشینه پژوهش
نوسازی  و  فساد   زیادی  نظریه پردازان  و  پژوهشگران 
را در ابعاد مختلف بررسی نمودند که به شرح ذیل است: 
توماسو1به مقوله فساد و مشارکت سیاسی می پردازد 
و اذعان می دارد افشای فساد بر مشارکت سیاسی اثرگذار 
در  مهمی که  موارد  از   )1402( همکاران  و  است. کریمی 
امضای  می کنند،  اشاره  آن  به  فسادزای شهرداری  ساختار 
صدور  قانون،  نکردن  رعایت  اشخاص،  برای  طلایی 
مالی،  مراودات  نکردن شفاف  ثبت  غیرقانونی،  مجوزهای 
در  تخلف  و  ناظران  و  پیمانکاران  و  مدیران  میان  تبانی 
رشوه  وضعیت  ارسز2  است.  مجوز ساخت وسازها  صدور 
کوچک  و  متوسط  بزرگ،  شهرهای  کلان شهرها،  در  را 
بیان  و  بررسی  لاتین  آمریکای  کشور   22 شهرداری های 
نظارت  و  مردم سالاری  افزایش  قانونی،  حمایت  می دارد 
مردمی، آزادی دسترسی به اطلاعات و همکاری با مجامع 
است  رشوه  و  فساد  از  جلوگیری  راهکارهای  بین المللی 
)آقازاده و همکاران، 1397(. لوکاتلی3 و همکاران )2017( 
فساد را از مهم ترین مسائل در سیاست عمومی دولت ها 
درحال توسعه  موانع کشورهای  از  یکی  می کنند که  بیان 
است. سیاهکالی مرادی و همکاران )1399( به بررسی یک 
نمونه موفق در مقابله با فساد اشاره و بیان می دارند دولت 
اصلاح  همچنین  و  فساد  با  مقابله  راستای  در  آرژانتین 
و  نوسازی  وزارت  عنوان  با  خانه ای  وزارت  اداری  ساختار 
به کسب  اداری تأسیس نمود که منجر  تحول در ساختار 
اعتماد عمومی گردید. هانتینگتون4 می گوید کارکنانی که 
مرتکب  می گذارند  پا  زیر  شخصی  منافع  برای  را  مقررات 
اگولوم   .)1393 کریمی،  و  )عزتی  می شوند  اداری  فساد 
و  شهرنشینی  گسترش  به  اشاره  ضمن   )2017( امو5  و 
مهاجرت از روستا به شهر و بیان مشکلاتی از قبیل کمبود 
مسکن، مهاجرت و افزایش جرم و بزه به اهمیت نوسازی 
است  وظیفه ای  نوسازی  می دارد  بیان  و  اشاره  نیجریه  در 
باید دنبال شود و بخش های خصوصی و متخصصان  که 
میرزایی  و  زبردست  نوسازی کمک کنند.  راستای  در  باید 
ضعف  که  مالی  و  ساختاری  قانونی،  بعد  سه   ،)1399(
در شکست  بودند   10 منطقه  و شهرداری  مدیریت شهری 

پروژه های نوسازی این منطقه مؤثر می دانند.

3- مباني نظري
3-1- نظریات و تاریخچه مرتبط با فساد

تعریف  رفتاری  هر  به عنوان  به طورکلی  فساد  گفته 
می شود که هنجارهای اجتماعی را در جستجوی موقعیت یا 
سود پولی نقض می کند )Nye, 1967(؛ در فرهنگ وبستر، 
به  نسبت  دولت  تخلف کارمند  برای  است  پاداشی  فساد 
1391(. فساد در چهار مقطع زمانی  )افضلی،  وظیفه خود 

بررسی شده است:
الف( اواخر دوران حکومت های مطلقه و حکمرانی بر 
انقلاب  از  پیش  وبر6 حکومت های  ماکس  وراثت:  مبنای 
می نامد.  وراثت  قاعده  بر  مبتنی  حکومت های  را  فرانسه 
بود  این پیش فرض  بر  این دوره مبتنی  سیستم حاکم در 
که دولت همانند یک خانواده است و مقامات و مناصب 

حکومتی میراث این خانواده است.
باعث  فرانسه  انقلاب   :1930 تا  فرانسه  انقلاب  از  ب( 
اداری  اعمال  اداره،  همچون  مفاهیمی  آمدن  وجود  به 
پرداخت  به کارکنان  حقوقی که  شد.  عمومی  خدمات  و 
کارکنان  شد  موجب  امر  همین  و  نبوده  کافی  می شد 

به صورت گسترده به اخذ رشوه بپردازند.
دوران  دوران،  این  میلادی:   80 دهه  تا  از1930  ج( 
این  در  است.  بوده  بازار  در  دولت  دخالت های  گسترش 
دهه با پیدایش مفهوم دولت رفاه مواجه بودیم. در این 
دوران با توجه به اعمال نظر دولت و مقامات و نقش آن ها 
در فعالیت های اقتصادی با پدیده اختلاس مواجه بودیم. 
منافع  و  رخنه کرده  احزاب  درون  در  اقتصادی  بنگاه های 
شخصی افراد و حزب را تأمین می کردند. بانک جهانی این 

پدیده را تسخیر دولت یاد می کند.
د( دهه 80 میلادی و گرایش به کوچک شدن دولت: 
طرفی  از  و  پیدا کرد  نمود  دوران  این  در  خصوصی سازی 
خصوصی سازی شرکت های دولتی زمینه های اولیه فساد را 

فراهم آورد )رستمی و همکاران، 1396(.

3-1-1- انواع فساد
فساد در سه دسته تقسیم بندی می شود: 

1. فساد سیاه: اقدامی که از نظر آحاد مردم و نخبگان 
امری مذموم است )مانند اخذ رشوه(. 
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2. فساد خاکستری: اقدامی که اکثر متخصصان آن را 
واکنش کافی  و  توجه  مردم  آحاد  اما  دانسته  مذموم 
نسبت به آن ندارند )مانند قصور کارمندان در عمل به 
اما  از قوانینی که موردعلاقه ی مردم نیست  آن دسته 

متخصصان آن ها را مؤثر می دانند(.
3. فساد سفید: اقدامی که ظاهراً خلاف قانون است 
در  را  واکنش کافی  و  توجه  مردم  و  متخصصان  اما 

مقابل آن ندارند )کرمانی و جعفری، 1395(.
ارائه  را  فساد  زمینه  در  تبیینی  رویکرد  پنج  متخصصان 

کرده اند که به شرح  زیر است:
را  فایده کاری  شخصی  اگر  فایده:  هزینه  رویکرد   .1

بیشتر از هزینه آن بداند برای آن اقدام می نماید.
2. رویکرد محرومیت نسبی: بر این اساس زمانی فساد 

اتفاق می افتد که شخص احساس بی عدالتی کند.
3. رویکرد رانت جویی: فساد زمانی ایجاد می شود که 
اقتصادی  ویژه  امتیازات  دارای  اشخاصی  یا  شخص 

باشند.
4. رویکرد کارفرما غیر کارگزار: واگذاری پروژه های کلان 
بسترهای  شدن  فراهم  به  منجر  خاص که  به گروهی 

فسادزا می شود.
5. رویکرد حامی پیرو: باندبازی و انتصابات و گماردن 
فساد  موجب  تصمیم گیری  گلوگاه های  در  پیروان 

می گردد )عزتی و کریمی، 1393(.
ارتباط آن  و  به موضوع پژوهش و مقوله فساد  با توجه 
عوامل  جعفری  عابدی  شهری  و  محلی  حکومت های  با 
مؤثر  تهران  شهرداری  در  فساد  زمینه  در  را که  متعددی 
هستند بدین شرح برشمرده است: ارتباط زیاد شهرداری ها 
نظارت  نبود  خود،  حقوق  از  مردم  آگاهی  عدم  مردم،  با 
با  برخورد  عدم  و  فساد  زمینه  در  خاطیان  تخطی  کافی، 
مواجه  شهرداری،  به  عمومی  اعتماد  رفتن  بین  از  آنان، 
دلیل  به  معیشتی  مشکلات  با  شهرداری  کارکنان  بودن 
مزایا،  و  حقوق  توزیع  در  عدالت  فقدان  پایین،  حقوق 
نبود شایسته سالاری و عزل و نصب ها به خاطر مداخلات 
سیاسی، عدم تأمین درآمدهای شهرداری و اقدام شهرداری 
)عابدی  عمومی  اخلاق  از  خارج  و  غیرقانونی  به کارهای 

جعفری و همکاران، 1399(.

3-1-2-  فساد در صنعت ساخت وساز
 )2017( اوئوسو7  و  چان  ساخت وساز،  صنعت  حوزه  در 
قدرت  از  »سوءاستفاده  به عنوان  را  فساد  مختصر  به طور 
ساخت وساز«  پروژه  یک  هزینه  به  نسبت  اختصاص یافته 
توسط  منتشرشده  گزارش  اساس  بر  کرده اند.  تعریف 
انجمن اقتصاد جهانی در سال ۲۰۱۶، صنعت ساخت وساز 
امر عمدتاً  این  است.  در جهان  فاسدترین صنایع  از  یکی 
است.  صنعت  این  منحصربه فرد  ویژگی های  دلیل  به 
به عنوان مثال، قراردادها و پروژه ها در این صنعت معمولاً 
 Hosseini et al., 2020; Chan( بزرگ و انحصاری هستند
بر  نظارت  پیچیدگی هایی  چنین   .)  & Owusu, 2017
پروژه ساخت وساز را دشوار می سازد و مشارکت مردم در 
آسان تر  را  اختلاس  و  مانند رشوه خواری  فاسد  شیوه های 
می کند. علاوه بر این، بیشتر پروژه های ساخت وساز شامل 
دولت ها،  از جمله  پراکنده  و  متنوع  ذی نفعان  از  بسیاری 
و  مشاوران  فرعی،  پیمانکاران  پیمانکاران،  مشتریان، 
و  ردیابی  بنابراین  است.  دیگران  میان  در  تأمین کنندگان 
و  مالی  منابع  حرکت  و  پرداخت  اطلاعات  مؤثر  پیگیری 
 Liu( سایر منابع در این پروژه ها اغلب چالش برانگیز است
et al., 2021(. از سوی دیگر نحوه قراردادها و میزان آگاهی 
بسیاری  چراکه  است  اهمیت  حائز  حوزه  این  در  طرفین 
اولیه و عدم  به قرارداد  از شکایات در حوزه ساخت وساز 
نوسازی  سازمان  ایران  در  برمی گردد.  مردم  برخی  آگاهی 
دفتر  هستند  شهری  ناکارآمد  بافت  دارای  مناطقی که  در 
داشته و هر یک از این دفاتر با سازندگانی فعالیت می کند. 
از سوی دیگر نقش عمده در ساخت وساز را املاک مناطق 
تا  دارند  بیشتری  رغبت  سازندگان  و  می کنند  ایفا  شهری 
به طرق  امر می-تواند  و همین  نمایند  فعالیت  املاک  با 

مختلف منجر به بروز فساد گردد.

3-1-3- ارتباط فساد با قدرت و سیاست
فساد یکی از عوامل اصلی افول تمدن ها در طول قرون 
گذشته بوده است. همواره میان استفاده صحیح از قدرت 
معکوس  رابطه ای  فساد،  افزایش  و  قلمرو  گستردگی  و 
دیده می شود. زمانی که از قدرت به شکل مطلوب و بهینه 
استفاده می شده، میزان فساد کاهش می یافت. فساد اداری 
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که بستر آن، نظام اداری کشور و اداره امور دولتی است، 
به عنوان معضلی گریبان گیر  بسیاری از جوامع توسعه یافته 
و درحال توسعه است و با حرکت روبه جلو جوامع، نمود 
اعتماد  کاهش   .)50:1997 )هیوود،  می یابد  بیشتری  
سیستم  در  زیرا  است،  فساد  پیامد  مهم ترین  عمومی 
دموکراسی، اعتماد عمومی به عنوان دارایی دولت و بقای 
توسط  تحقیقی که  اساس  بر  می شود.  نظر گرفته  در  آن 
سازمان شفافیت بین المللی انجام شده است، ۶۰ درصد از 
مصاحبه شوندگان اعلام کرده اند که دلیل اصلی فساد مالی 
پایین کارمندان دولت  در کشورهای درحال توسعه حقوق 
اداری، کارها  نظام های  این  از  بسیاری  در  ازاین رو،  است. 
 . )World Bank, 2012 ( نمی کنند  پیشرفت  رشوه  بدون 
یکی دیگر از انواع فساد ارتشاء است. رشاء و ارتشاء یکی 
دو  به  آن  ارتکاب  بوده که  دوسویه  مجرمانه  رفتارهای  از 
نفر وابسته است و مقررات کیفری کنونی به صورت دوگانه 
قانون   3 ماده  در  یک سو،  از  است.  شده  جرم انگاری  نیز 
تشدید مجازات مرتکبین اختلاس و ارتشاء و کلاه برداری 
سوی  از  شده،  انگاری  جرم  رشوه گرفتن«  »ارتشاء/   1367
دیگر در ماده 592 قانون مجازات اسلامی 1375 »رشاء/
است.  اعلام گردیده  قابل مجازات  و  ممنوع  رشوه دادن« 
مقررات مزبور ناظر به »رشاء و ارتشاء« در بخش عمومی 

است )اشرافی و همکاران، 1400(.

3-2- بافت های ناکارآمد
مراد از بافت ناکارآمد، ناکارآمدی و کاهش کارایی یک 
بافت نسبت به کارآمدی سایر بافت های شهری است که یا 
به سبب قدمت و یا فقدان برنامه توسعه و نظارت فنی بر 
García-Hernán- به وجود می آید  بافت،  )شکل گیری آن 
dez, 2017(. به عبارتی مفهوم ناکارآمدی بافت را می توان 
شهری  بافت  و کالبدی  اقتصادی  اجتماعی،  شرایط  تنزل 
دانست. به طورکلی کاهش کارایی هر پدیده ای، ناکارآمدی 
آن را در پی دارد. هنگامی که محدوده هایی از شهر، حیات 
آن به هر علتی رو به رکود می رود، بافت شهری آن محدوده 
 Bromley et al., 2005:( در روند ناکارآمدی قرار می گیرد
عدم  ضعیف،  مدیریت  جمله  از  مختلف  دلایل  به   .)9
با  ناکارآمد  بافت های  این  نوسازی  برای  بودجه  تخصیص 

نتیجه  چالش مواجه می شوند. محله های فرسوده شهری 
توسط  که  است  ساختمان ها  از  طولانی مدت  استفاده 
توان  امروزی  ساکنان  و  ساخته شده  گذشته  نسل های 

.)Shahraki et al., 2022( نوسازی آن ها را ندارند

3-3- نوسازی  و ارتباط آن ها با مقوله فساد 
و  ایران  زیادی در  بافت های فرسوده سابقه  به  توجه 
درنتیجه در تهران ندارد، در سال 1385 بود که به طورجدی 
شورای  از سوی  تهران،  شهرداری  فرسوده  بافت  محدوده 
عالی معماری و شهرسازی تصویب و ابلاغ گردید. تعیین 
سازوکار و فرایند اجرای طرح های نوسازی بافت فرسوده 
چالشی جدی بود که به منظور پاسخ به این چالش سازمان 
نوسازی  به عنوان نمونه در محله خوب بخت در منطقه 15 
نوسازی در  نمود. تجربه سازمان  اجرایی  به عملیات  آغاز 
محله خوب بخت مبین این نکته بود که تحقق نوسازی و 
بهسازی بدون مشارکت مردم و ارتباط مستمر و مستقیم 
بلکه سبب فساد و آسیب  ندارد  نه تنها موفقیتی  با آن ها 
صورت  اقدامات  به عبارتی دیگر  می شود.  بافت  به  بیشتر 
گرفته به دست سازمان نوسازی این واقعیت را نشان داد 
مالی  منابع  از  استفاده  با  فرسوده  بافت های  نوسازی  که 
فساد  بسترهای  و  نیست  امکان پذیر  عمومی  و  دولتی 
ممکن،  راه  تنها  ازاین رو  می آورد،  وجود  به  را  گسترده 
استفاده از ظرفیت های موجود در بافت فرسوده و جلب 

مشارکت مردم است.
و  تشکیل  نوسازی محلی  دفاتر  بود که  اساس  این  بر 
محلی  دفاتر  راه اندازی  دلایل  مهم ترین  شدند.  راه اندازی 

عبارت بود از:
- مدیریت متمرکز

- امکان ارتباط مستقیم و نزدیک با ساکنان
- پرهیز از تصدی گری

- تمرکز اقدامات اداری

بافت های  »نسبت  شاخص  می دهد  نشان  پژوهش ها 
احیاء شده به کل بافت های فرسوده شهر تهران « با احداث 
و راه اندازی دفاتر نوسازی محله افزایش چشم گیری داشته 
است. با این اوصاف دفاتر نوسازی همواره با آسیب هایی 
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نوسازی  در  فساد  بحث  آن  مهم ترین  بوده اند که  روبه رو 
است که موضوع این پژوهش است.

در واقع  صحنه گردانان اصلی در امر نوسازی علاوه بر  
دفاتر نوسازی، شهرداری تهران، سازمان نوسازی، مالکین، 
این  از  یک  هر  نیز هستند.  املاک  مشاورین  و  سازندگان 
از  یکی  امر هستند.  این  در  متعدی  منافع  دارای  گروه ها 
تسهیلگری  و  آگاهی بخشی  نوسازی  دفاتر  رسالت های 
فساد  به  منجر  مردم  آگاهی  عدم  است.  نوسازی  امر  در 
می شود. همین امر بستری را برای مشاورین املاک آماده 
می نماید تا از عدم آگاهی ساکنین منفعتی را کسب نمایند. 
پیش از آن در محلات دفاتر نوسازی وجود نداشت و امر 
می گرفت.  صورت  املاک  مشاوران  طریق  از  ساخت وساز 
بر اساس مطالعات صورت گرفته از سوی جایکا و وجود 
برای  ناکارآمد  بافت های  تهران،  مناطق  بر  زیاد  گسل های 
شهرداری تهران دارای اهمیت گردید و شروع به تأسیس 
ایجاد دفاتر نوسازی در اواسط  با  دفاتر در محلات نمود. 
90، مشاوران  اوایل  80 و  80 و خصوصاً اواخر دهه  دهه 
املاک دفاتر را مانعی برای خود دانسته اما از سوی دیگر 
سرمایه  داشتن  و  منطقه  در  آنان  بیشتر  سابقه  دلیل  به 
اجتماعی می توانند افکار ساکنین بافت های ناکارآمد را به 
سمت خود هدایت کنند و تصویری منفی از دفاتر نوسازی 

نزد مردم بجای بگذارند )جودی پیرانفر، 1394(.
عبارت اند  نوسازی  امر  ذی نفعان  به  مربوط  معضلات 
از: هماهنگی پایین بین سازمانی، وجود افراد و بنگاه های 
بدنه  ضعف  دفاتر،  اقدامات  گذاشتن  ناکام  در  سودجو 
راهبردی  نظارتی،  ساختار  در  شهرداری، ضعف  کارشناسی 
دفاتر  مقتدرانه  معرفی  عدم  سطح کلان،  در  حمایتی  و 
نوسازی، پایین بودن وجهه و جایگاه سازمان نوسازی شهر 
تهران، عدم حمایت مقتضی سازمان نوسازی از تصمیمات 

و عملکرد دفاتر )جودی پیرانفر، 1394(.

4- روش پژوهش
چارچوب  در  و  پژوهش  اهداف  به  رسیدن  راستای  در 
روش تحقیق کیفی از »نظریه زمینه ای« به روش اشتراوس و 
کوربین8)1998( استفاده شده است. گردآوری داده ها با ابزار 
نوسازی، کارشناسان  با مدیران  نیمه ساختاریافته  مصاحبه 
سازندگان  و  املاک  مشاورین  مالکین،  نوسازی،  دفاتر 

تهران  شهرداری  در  نوسازی  امر  ذی نفوذان  و  ذی نفعان  که 
هستند، انجام شد و با توجه به تجربه هر یک از این گروه ها 
به موضوع پرداخته شد. مشارکت کنندگان به صورت هدفمند 
انتخاب شدند و تلاش شد که معیار انتخاب حداکثر تجربه 
آن ها در پروژه های نوسازی باشد. انجام مصاحبه ها تا زمان 
مصاحبه  در  نفر   19 مجموع  در  یافت.  ادامه  نظری  اشباع 
شرکت داشتند. جایگاه شغلی و حرفه ای مشارکت کنندگان 
در جدول1 آورده شده و مدت زمان مصاحبه ها بین 25 تا 
45 دقیقه بوده است. مصاحبه های صورت گرفته با اجازه 
تحلیل  در  و  پیاده سازی شده اند  و  مشارکت کنندگان ضبط 
با بهره گیری از نرم افزار  خط به خط متون پیاده سازی شده 
استفاده  باز  روش کدگذاری  از   ،MAXQDA تحلیل کیفی 
داده ها، کدها،  بررسی  طریق  از  روش،  این  در  است.  شده 
مفاهیم یا عبارات مفهومی شناسایی و ویژگی ها و ابعاد آن 
مفاهیم، زیر مقولات و مقولات کشف می شوند )صادق زاده 
و همکاران، 1397(. برای شروع تحلیل با استفاده از نرم افزار 
تبدیل  متنی  به  صوتی  داده های  تمام  ابتدا   ،MAXQDA
شده و داخل محیط نرم افزار وارد می شوند. بدون پیش زمینه 
و  بازخوانی  خط  به  خط  متون  شخصی،  قضاوت  و  فکری 
کلیدواژه ها از جملات استخراج شدند و پس از اتمام این 
به دست آمده، کدهای  اطلاعات  تلخیص  به منظور  مرحله، 
قالب  و در  داده شده، مقوله بندی شده  محوری تخصیص 
مضامین ارائه شده اند. همچنین در این پژوهش از مطالعات 
اسنادی نیز جهت اطلاعات منطقه 10 استفاده گردیده است. 
عوامل   پس ازاینکه  حاضر،  پژوهش  در  بیشتر  روایی  برای 
مختلف  قالب کدهای  در  تهران  شهرداری  در  فساد  اصلی 
قرار  مصاحبه شوندگان  اختیار  در  این کدها  شد  استخراج 
گرفت و نظر آن ها در ارتباط با مسائل کدگذاری شده بررسی 
سنجش  برای  بود.  آن ها  تأیید  مورد  درصد   95 تا  شد که 
پایایی کدگذاری مجدداً توسط پژوهشگری دیگر انجام شد، 
سپس با استفاده از روش ضریب اسکات درصد توافق دو 
آمد، میزان مشابهت دو کدگذاری رقم  به دست  کدگذاری 
مقایسه ضریب  در  ازآن جا که  نشان می دهد.  را  82 درصد 
باید  مرحله کدگذاری  دو  مشابهت  میزان  اعتماد،  قابلیت 
بیش از 70 درصد باشد، می توان گفت که با توجه به نتیجه 

به دست آمده، کدگذاری این تحقیق قابل اعتماد است.
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5- معرفی محدوده موردپژوهش
بوده  شطرنجی  تهران  شهرداری   10 منطقه  بافت 
منطقه  کاربری های  عمده  است.  یکنواخت  عمدتاً  و 
مناطق  پایین  کیفیت  دلیل  به   و  هستند  مسکونی   10
مسکونی، این منطقه دارای کیفیت بصری پایین هستند. 
است  باریک  خیابان های  منطقه،  دیگر  معضلات  از  یکی 
برای ساکنین دچار مشکل کرده است  را  و مرور  عبور  که 
منطقه ای  را   10 منطقه  می توان  مسکن  وضعیت  نظر  از 
نمود  توصیف  فشرده  بسیار  فرسوده  بافت  شکل گیری  با 
مساحت   .)1384 معماری،  و  طرح  مشاور  )مهندسین 
شکل  در  همان طور که  است.  هکتاری   817 منطقه  این 
از شمال  نظر موقعیت جغرافیایی  از  1 ملاحظه می گردد 
به  از شرق  به خیابان قزوین،  از جنوب  آزادی،  به خیابان 
به خیابان شهیدان  از غرب  و  نواب صفوی  بزرگراه شهید 
منتهی می شود. ویژگی های بافت فرسوده و ناکارآمد این 

منطقه، در جدول 2 و شکل 2 قابل ملاحظه است.

سمت/عنوانسنرشته تخصصیتحصیلاتردیف

A1

A2

A3

A4

A5

A6

A7

A8

A9

A10

A11

A12

A13

A14

A15

A16

A17

A18

A19

فوق لیسانس

فوق دیپلم

لیسانس

لیسانس

لیسانس

کارشناسی ارشد

دیپلم

دیپلم

دیپلم

کارشناسی ارشد

مسئولین دفتر 
نوسازی

مسئول اداره نوسازی 
شهرداری منطقه 10

مسئولین دفتر 
نوسازی منطقه 10

جدول 1. مشخصات مصاحبه

کامپیوتر

دکتری

کارشناسی ارشد

 فوق دیپلم

نقشه کشی

عمران

عمران

عمران

عمران/سازه

رشته انسانی

رشته انسانی

تجربی

صنایع

حقوق

شهرسازی

برنامه ریزی شهری

شهرسازی

برنامه ریزی
 منطقه ای

برنامه ریزی شهری

حقوق جرم و جزا

صنایع غذایی

برنامه ریزی شهری

37

57

37

34

35

35

50

65

58

35

39

42

37

30

32

25

44

33

مشاور املاک

مشاور املاک

مشاور املاک

مشاور املاک

سازنده

سازنده

مالک

مالک

مالک

شکل 1. موقعیت منطقه 10 تهران در مناطق 22 گانه

مدیران سازمان 
نوسازی

مدیران سازمان 
نوسازی

مسئولین سازمان 
نوسازی

کارشناس سازمان 
نوسازی

کارشناسی ارشد

لیسانس

کارشناسی ارشد

کارشناسی ارشد

کارشناسی ارشد

کارشناسی ارشد

37

مسئولین دفتر 
نوسازی منطقه 10

قاضی

مسئولین سازمان 
نوسازی

شکل 2. بافت های ناکارآمد منطقه 10 شهر تهران

 تبیین زمینه های بروز فساد در روند نوسازی بافت های ناکارآمد شهری )موردکاوی ...



اندیشه راهبردی شهرسازی، دوره 2، شماره 2، شماره پیاپی4، بهار و تابستان 1403ضیاءآبادی و افروز

75

 6- یافته های پژوهش و بحث
انجام مصاحبه ها و کدگذاری ها می توان گفت  از  پس 
فساد بیشتر از سوی املاک صورت گرفته و سازندگان تمایل 
بیشتری دارند تا با املاک فعالیت کنند. همچنین ضعف در 
سیستم نظارتی و نبود شفافیت باعث بروز فساد می گردد. 
از سوی دیگر ناآگاهی مردم و وجود یک دفتر نوسازی در 
منطقه موجب شده تا مردم با دفاتر نوسازی آشنا نبوده و 
به همکاری با املاک سوق پیدا کنند. قراردادهای سازمان 
نوسازی و دفتر نوسازی از نظر حقوقی دارای مفاد و بندهای 
محکم است که سازنده را ملزم به رعایت آن ها می کند. از 
همین رو اطمینان خاطری برای مالکین بوده و باید این 
دفاتر تقویت و بیشتر قراردادهای نوسازی در دفتر نوسازی 
بسته شود تا در املاک، با این کار جلوی تعدد پرونده های 
نیز  نیز گرفته شود و فساد  قضایی در حوزه ساخت وساز 
کمتر می شود در جدول شماره 3 مضامین زمینه های بروز 

فساد در نوسازی پرداخته شده است.
مضمون  نه  فرآیند،  از  حاصل  یافته های  اساس  بر 
استخراج شده است، تضعیف دفاتر نوسازی، مضمون اول 
در  تأخیر  دفاتر،  اجتماعی  نقش   نادیده گرفتن  است که 
پرداختی ها، کم شدن دفاتر نوسازی، ضعف مدیریتی دفاتر، 
عدم ارتباط مناسب دفاتر با گروه های ذی نفع و ذی نفوذ، 
بی اعتمادی مردم به دفاتر نوسازی و عدم همکاری با آن ها 
بود که  مضمون  این  در  فساد  بروز  زمینه های  مهم ترین 

مصاحبه شوندگان به شرح ذیل به آن پرداختند: 
با توجه به عقبه دفتر نوسازی که از 10 تا به یکی تبدیل 
شده است، مردم نگران هستند تا با دفتر همکاری کنند و 
ترجیح می دهند با املاک کار کنند. از طرفی برخی املاک 
معتمد محلی نیز وجود دارد»A12«. عمده فایل ها دست 

  .»A4«نمی کند یابی  فایل  نوسازی  دفتر  و  است  املاک 
می کند  پرداخت  تأخیر  با  را  پول شرکت  نوسازی  سازمان 
و  بود  فعال  اجتماعی  قسمت  قبلی  مدیریت  در   .»A10«
اما در این دوره عملاً تعطیل شدند. در مدیریت های قبلی 
 22 به  الآن  بود که  و خورده ای   100 نوسازی  دفاتر  تعداد 
عدد تقلیل پیدا کرده است و همین امر منجر به ضعف 
دفاتر نوسازی شده است. بسته های تشویقی نیز کم شده 

.»A16« است
شامل   خود  که  است  منافع  تعارض  دوم  مضمون 
وجود ذی نفعان متعدد، تضاد منافع املاک با دفاتر و تضاد 
به  با دفاتر می شود که مصاحبه شوندگان  منافع شهرداری 
شرح ذیل پیرامون آن به بحث پرداختند: بنگاه های املاک 
منافع متضادی با دفاتر خدمات نوسازی دارند »A4«. هر 
یک از ذی نفعان و بازیگران دارای منافع متعددی در ارتباط 
دفاتر  فعالیت های  از  برخی  هستند که گاهی  نوسازی  با 

.»A3« خدمات نوسازی با منافع آن ها در تضاد است
مضمون سوم عدم آگاهی ساکنین بوده که بر اساس 

نظر مصاحبه شوندگان به شرح ذیل است:
مراجعه  شهرسازی  و  معماری  معاونت  به  افراد  وقتی 
کردند و خواستار تراکم تشویقی و یا سایر مزایای نوسازی 
می شدند  روبرو  این جواب  با  می شدند  فرسوده  بافت  در 
ناآگاه  متقاضی هم که  افراد  نمی گیرد.  تعلق  به شما  که 
بابت  من   .»A9« می شدند  دادن  رشوه  به  مجبور  بودند 
درست کردن خونم به یک نفر در شهرداری پول دادم اما 
استفاده کنم  امتیاز  آن  از  می توانستم  فهمیدم که  بعداً 

.»A8«
مضمون چهارم نظام ارزشیابی تک بعدی است که خود 
زمینه ی بروز فساد در نوسازی است. مصاحبه شوندگان در 
نگاه یکسان وجود  دفاتر  به تمامی  این خصوص گفته اند: 
دارد »A10«. نظام ارزشیابی دفاتر نوسازی عادلانه نیست و 
صرفاً به تجمیع و نوسازی در محلات هدف ارزش می دهد 

.»A11«
مضمون پنجم  ارتباطات فسادزا در شهرداری بوده که 
وجود روابط غیررسمی در شهرداری، رابطه مداری و تبعیض 
از  دلبخواهی  ارتقای  و  می کند  بیان  را  افراد  با  برخورد  در 
مصادیق آن است که دراین ارتباط مصاحبه شوندگان چنین 
گفتند: در شهرداری پارتی بازی بسیار زیاد دیده می شود و 
همه چیز بستگی به این دارد که تو که هستی »A5«.  بسیاری 

به شدت فرسودهنوع بافت
بالای 200 متر ریزدانهفرسوده

مربع

تعداد قطعات

سهم از 
مساحت کل 

منطقه
سهم از 

مساحت کل 
شهر

450

معادل 52 
درصد مساحت 

کل منطقه

250420963032

معادل 6/30 
درصد مساحت 

کل منطقه

معادل 70 
درصد مساحت 

کل منطقه

معادل 30 
درصد مساحت 

کل منطقه

12 درصد مساحت شهر تهران

جدول 2. ویژگی های بافت فرسوده منطقه 10 تهران
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از مسائل تنها با لابی گری حل می شود »A6«.  تنها چیزی 
.»A4« که به آن توجهی نمی شود تخصص افراد است

ساخت وساز  در  فسادزا  بسترهای  ششم  مضمون 
بوده که آن ها را می توان در زد و بند املاک و سازندگان، 
وجود ارتشاء، مبهم بودن فرایند قیمت گذاری املاک، نبود 
و  زمین  حوزه  در  اطلاعاتی  رانت  دقیق،  اطلاعاتی  بانک 
سوءاستفاده از آن و زد و بند در نحوه واگذاری املاک نام 
برد که نظر مصاحبه شوندگان به شرح ذیل است: بیشتر 
پرونده های حال حاضر در قوه قضاییه قراردادهایی است 
که بین املاک، مالک و سازنده نوشته می شود. حالت های 
به عنوان مثال سازنده وسط کار پول کم  مختلفی دارد که 
می آورد و خانه ها را پیش فروش می کند. یا بعد از گرفتن 
سند کلیه واحدها را فروخته و فرار می کند. این ها همگی 
از طریق  دارد که می تواند  قرارداد  و مفاد  بندها  به  بسته 
ارتشاء املاک را قانع کنند و سر افرادی کلاه می رود که از 
این قبیل  موارد قانونی اطلاع چندانی ندارند و متأسفانه 
پرونده ها  تبانی سازنده با املاک است »A17«. مورد بعدی 
همکاری سازنده با املاک این است که املاک واحدها را 
نیاز دوطرفه  و  یا می فروشد  پروژه رهن/اجاره  اتمام  بعد 

وجود دارد.
علت اینکه بیشتر سازنده میل و رغبت بیشتری دارند 
عقد  از  پس  است که  دلیل  این  به  املاک کار کنند  با  تا 
قرارداد نیاز به دو شاهد است و چه بهتر که شاهد آشنا و 
با املاکی باشد که سازنده با آن کار می کند. به این صورت 
اگر در ادامه مسیر مشکلی پیش بیاید سازنده کمتر درگیر 
است »A5«. سازنده وقتی وارد دفتر نوسازی می شود باید 
از یک سری ضوابط و بندها پیروی کند اما وقتی با مالک 
به املاک می رود هر تعهدی دوست داشته باشد می گیرد و 
خیلی از مواردی حقوقی رعایت نمی شود. بیشتر سازنده ها 
تا خواسته های  ببرند  املاک  به  را  مالک ها  راغب هستند 
خود را تأمین بکنند. اگر مردم دفتر نوسازی نمی آیند به 

.»A6« دلیل ناآگاهی است
در  ضعف  است که  ناکارآمد  قوانین  هفتم  مضمون 
برای  و در دسترس  قوانین شفاف  نبود  بازدارنده،  قوانین 
به روزرسانی  عدم  و  شهرداری  قوانین  قدیمی بودن  مردم، 
نوسازی  قوانین  در  است.  آن  اصلی  محورهای  از  آن ها، 
 .»A6« است  فساد  مایه  و همین ها  دارد  وجود  ابهاماتی 

قوانین ما تفسیرپذیر است و بازدارندگی لازم را نیز ندارد 
.»A7«

مضمون هشتم، نبود سیستم نظارتی شفاف و بازدارنده 
است که محورهای اصلی آن عبارت اند از: ضعف سیستم 
نظارتی،  بخش های  نظارتی  حوزه   بودن  نظارتی، گسترده 
روند  کندبودن  اطلاعاتی،  سامانه های  بر  نظارت نکردن 
فرایند رسیدگی به تخلفات در امور اجرایی، عدم برخورد 
دفاتر  بر  دقیق  نظارت  عدم  سازمان،  از  خارج  فساد  با 
سازندگانی  و  املاک  روند کار  بر  نظارت  عدم  و   نوسازی 
که مصاحبه شوندگان پیرامون این مضمون نکات ذیل را 
بیان کرده اند: املاک هر کاری که می خواهند می کنند، هر 
ساخت وپاختی که لازم باشد با سازندگان انجام می دهند و 
نظارت هم وجود ندارد »A3«. بیشتر قراردادهای مشارکت 
در املاک نوشته می شود و نه در دفاتر نوسازی و در این 

.»A1« زمینه شفافیتی وجود ندارد
که  است  ناکارآمد  برنامه ریزی  نظام  نهم  مضمون 
با  آن  اهداف  میان  فاصله  و  جامع  انعطاف ناپذیری طرح 
طرح نوسازی، شکاف میان توسعه ملی و توسعه شهری، 
و  شهری  نوسازی  امر  به  کل نگر  و  دیدفرابخشی  فقدان 
غیبت ساکنین و عدم مشارکت آنان در طرح های نوسازی 
و  جامع  طرح  اهداف  بین  است.  آن  اصلی  محورهای  از 
از  طرح ها   .»A3« دارد  وجود  دوگانگی  محلی   طرح های 
با  که  دارند  ضوابطی  و  هستند  عقب  جامعه  واقعیت 

.»A10« نیازهای واقعی زندگی مردم همخوانی ندارد
از فرایند استخراج مضامین،  یافته های حاصل  بر اساس 
نوسازی  روند  در  فساد  بروز  زمینه های  مهم ترین  می توان 
 41 و  زمینه  نه  به  را  تهران  شهرداری  ناکارآمد  بافت های 
به   4 جدول  در  که  نمود  دسته بندی  فساد  بروز  محور 
مرتبط  نظریه  به  برای دست یابی  است.  اشاره شده  آن ها 
تهران  شهرداری  نوسازی  فرایند  در  فساد  شکل گیری  با 
مقولات و روابط میان آن ها با استفاده از الگوی پارادایمی 
مطرح شده توسط استراوس و کربین )1390( مورد تحلیل 
قرار گرفت. به این منظور مقولات و روابط میان آن ها با 
استفاده از الگوی کدگذاری محوری در قالب شرایط علی، 
شرایط میانجی، کنش متقابل و پیامدها طبقه بندی شدند 

که در شکل 3 نشان داده شده است.
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بر اساس شکل 3 می توان گفت عوامل متداخل در بروز 
ناکارآمد  بافت های  نوسازی  روند  در  فساد  پدیده محوری 
شهری در شهرداری منطقه 10 تهران، به شرح زیر تأثیرگذار 

بوده اند و چهارچوب پارادایمی مرتبط را تشکیل داده اند.

شرایط علی
نوسازی،  امر  به  کل نگر  و  بخشی  فرا  دید  فقدان 
با  آن  اهداف  میان  فاصله  و  جامع  طرح  انعطاف ناپذیری 
طرح نوسازی، نبود قوانین شفاف و در دسترس برای مردم، 
عدم نظارت بر روند کار املاک و سازندگان، رانت اطلاعاتی 

و سوءاستفاده از آن. 

شرایط میانجی
عدم  زیاد،  منافع  تعارض  با  متعدد  ذی نفعان  وجود 
آگاهی شهروندان از ابعاد مختلف نوسازی، دید یکسان نگر 
فرهنگی  تفاوت های  به  توجه  عدم  و  نوسازی  دفاتر  به 

محلات، شرح خدمات یکسان نگر برای دفاتر نوسازی.

شکل 3. الگوی پارادایمی پژوهش

پیامدها
با  نوسازی و عدم همکاری  به دفاتر  بی اعتمادی مردم 
آن ها، کاهش سرمایه و اعتماد اجتماعی، افزایش تخلفات 
و  نوسازی  دفاتر  از  نارضایتی  افزایش  قانون شکنی ها،  و 
رفتن  بین  از  نوسازی،  سازمان  منابع  رفت  هدر  شهرداری، 

قدرت نظارت بر امور.
عوامل  می توان گفت   3 شکل  و   3 جدول  اساس  بر 
بروز  در  متقابل(  و کنش  میانجی  شرایط  )علی،  متداخل 
پدیده محوری »فساد در روند نوسازی بافت های ناکارآمد« 
در شهرداری منطقه 10 تهران تأثیرگذار هستند و چهارچوب 
پارادایمی مرتبط را تشکیل داده اند. بر این اساس فساد در 
روند نوسازی در شهرداری تهران برآمده از نظام برنامه ریزی 
فساد خیزی است که خود ناشی از قوانین ناکارآمد و بدون 

پشتوانه اجرایی است.

کنش متقابل
و  رابطه مداری   ، شهرداری  در  غیررسمی  روابط  وجود 
تبعیض در برخورد با افراد، مبهم بودن فرایند قیمت گذاری 
املاک، نبود بانک اطلاعاتی دقیق، رانت اطلاعاتی در حوزه 
واگذاری  نحوه  در  بند  و  زد  آن،  از  سوءاستفاده  و  زمین 

املاک.

جدول 3. تحلیل تماتیک نتایج مصاحبه ها

- نادیده گرفتن قسمت اجتماعی دفاتر
- تأخیر در پرداختی ها

- کم شدن دفاتر نوسازی
- ضعف مدیریت فعلی شهرداری و تغییرات در آن

- ضعف مدیریتی دفاتر
- عدم ارتباط مناسب دفاتر با گروه های ذی نفع و ذی نفوذ

- بی اعتمادی مردم به دفاتر نوسازی و عدم همکاری با آن ها

مولفه های بنیادین

دسترسی  و  منطقه  جنوبی  قسمت  در  ده  منطقه  نوسازی  دفتر  بودن  واقع 
پرداخت کردن مبلغ شرکت ها توسط سازمان  دیر  بقیه محلات/  به  نامناسب 
مدیریتی  ضعف  نوسازی/  خدمات  دفاتر  اختیارات  بودن  محدود  نوسازی/ 
برخی از دفاتر/ تسلط نگاه منفعت طلبانه در برخی دفاتر نوسازی/ عدم ایجاد 
ارتباط مناسب توسط دفاتر نوسازی با سازمان های مدیریت شهری/ بنگاه داران 
از دفاتر به ساکنین محلی منتقل می کنند/ دفاتر  تصویری غیرواقعی و منفی 
محلی یک روز هستند و یک روز نیستند و ناگهانی تعطیل می شوند مردم چگونه 

می توانند اعتماد کنند؟

- وجود ذی نفعان متعدد
- تضاد منافع املاک با دفاتر

- تضاد منافع شهرداری با دفاتر

- عدم معرفی دفاتر نوسازی به ساکنین
- مبهم بودن روال نوسازی برای مالکان

آن ها  حق وحقوق  راستای  در  ساکنین  بخشی  آگاهی  عدم   -
پیرامون بافت

- عدم آگاهی شهروندان از ابعاد مختلف امر نوسازی

ذی نفعان متعددی در رابطه با نوسازی وجود دارند که موفقیت آن را پیچیده 
می کنند/ بنگاه های املاک منافع متضادی با دفاتر خدمات نوسازی دارند/ هر 
یک از ذی نفعان و بازیگران دارای منافع متعددی در ارتباط با نوسازی هستند که 
گاهی برخی از فعالیت های دفاتر خدمات نوسازی با منافع آن ها در تضاد است.

با  در همکاری  مالکان  ده/ قصور  منطقه  در  نوسازی  دفتر  از وجود  بی اطلاعی 
دفتر نوسازی و تمایل آن ها با فعالیت با املاک/ کاهش چشم گیر تعداد دفاتر 
نوسازی / ضعف شهرداری مناطق در اطلاع رسانی در راستای مزایای حاصل از 

نوسازی برای شهروندان

جملات پایهمضامین

1- عملکرد 
ضعیف دفاتر 

نوسازی

2- تعارض 
منافع

3- عدم 
آگاهی ساکنین
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مولفه های بنیادین جملات پایهمضامین

4- نظام 
ارزشیابی 
تک بعدی

5- ارتباطات 
فسادزا در 
شهرداری

تفاوت های  به  توجه  عدم  و  نوسازی  دفاتر  به  یکسان نگر  دید   -
فرهنگی محلات

- شرح خدمات یکسان نگر
- عدم تعریف معیارهای عملکردی برای ارزیابی دفاتر

به تجمیع و نوسازی در  ارزشیابی دفاتر نوسازی عادلانه نیست و صرفاً  نظام 
محلات هدف ارزش می دهد/ دفاتر خدمات نوسازی به اجبار به همکاری با دفاتر 
خدمات الکترونیک روی می آورند/ نگاه یکسان به تمامی دفاتر  یکسان ارزیابی 
شدن کلیه دفاتر/ دفاتر خدمات نوسازی از بسیاری از اهداف اجتماعی و فرهنگی 

خود عدول می کنند و به مأموریت های غیراجتماعی  و فنی روی می آورند.
فعالیت دفاتر بر اساس یک شرح خدمات واحد/ عدم لحاظ شدن تفاوت های 
محلات در شرح خدمات آن ها / نبود آزادی عمل در دفاتر و در نتیجه عدم 

امکان عمل در راستای اقتضائات محله

نظر گرفتن  در  و  پارتی بازی  و مراجعین/  میان شاغلان  نامتعارف  روابط  وجود 
ایران/ استفاده  رانتی  اقتصاد  افراد / فساد سیستماتیک و ریشه دار در  سمت 
از لابی گری برای حل مسائل/ وجود گروه های پنهانی در بین مدیران شهرداری، 
باندبازی و تشکیل شبکه/ بی توجهی به تخصص افراد/ روشن نبودن سیستم 

ارتقا

بدلیل ریزدانگی ملک ها همسایه ها راضی به نوسازی نیستند/ تطمیع مشاورین 
املاک و امکان تبانی با سازنده در تنظیم قرارداد/ عدم تهیه مبلغ جهت اتمام 
کار ساخت و ساز و اقدام به پیش فروش کردن آن ها یا فروش کلیه واحدها 
سازنده  و  املاک  تبانی  بدلیل  قضائی  پرونده های  تعدد  سند/   از گرفتن  پس 
با املاک و تنظیم  و عدم آگاهی مالکین/ راغب بودن سازندگان در همکاری 
قرارداد براساس میل و خواسته خود و ارتشاء در این خصوص به املاک/ وجود 

ارتشاء در اداره ثبت و اسناد 

و  قوانین  در  ابهام  مقررات/  و  قوانین  وضع  هنگام  متخصصین  از  بهره  عدم 
مقررات و در نتیجه وجود منافذ فساد در آنها/ نهادینه نشدن قوانین بازدارنده/ 
ساختاری  قوانین  در  ضعف  قانونی/  عملکرد  نبود  و  شخصی  سلیقه  اعمال 
بودن  دستوری  کارکنان/  میان  تبعیض  قوانین/  تفسیرپذیربودن  بازدارنده/ 
قوانین  اجرای  در  تساهل  قانون/  اجرای  هنگام  در  افراد  نبودن  برابر  قوانین/ 
برای برخی افراد/ ابهام در روند اجرایی قوانین و روند اجرای مصوبات/ انتخاب 
قاطعیت   عدم  یکدیگر/  با  قوانین  برخی  تناقض  اجرا/  برای  قوانین  سلیقه ای 
مجریان قوانین/ نبود اراده جهت  شناسایی قوانین آسیب زا و حذف گلوگاه های 
فساد/ عدم شفافیت عملکردی/ عدم انتشار مصوبات اجرایی/ تعارض منافع 

در قوانین مصوب

بخش  در  ارزیابی  و  نظارت  نبود  یکپارچه/  و  نظارت سیستماتیک  وجود  عدم 
املاک/ پایین بودن نظارت در بحث نوسازی غیر الکترونیکی ضعف در انتشار 
اطلاعات / ناتوانی دستگاه های نظارتی در اجرای وظائف به دلیل گستردگی آن ها 

/ عملکرد کند و برخوردهای سلیقه ای با تخلفات
عدم وجود سامانه ای شفاف و عدم شفافیت/ نوشته شدن بیشتر قراردادهای 
شدن  سخت تر  املاکی ها/  با  سازندگان  ساخت وپاخت  و  املاک  در  مشارکت 
مراحل جواز و ناهماهنگی بین بخش های مختلف/ مغایرت فیش های دستی با 
الکترونیکی در مراحل جواز و اخذ مبلغ بیشتر/ امکان وجود ارتشاء برای اخذ 
عدم  است/  وام دست شخص  نوبت دهی  آنکه  دلیل  به  نوسازی  وام  سریع تر 

همکاری املاک با سازمان اتحادیه املاک

وجود دوگانگی بین اهداف طرح جامع و اهداف طرح های محلی
جزء نگری و اقدامات موضعی/ بی توجهی به تمایزات میان بافت های فرسوده 
و سایر بافت های شهری / مشخص نبودن نقش مسئولیتی مردم در طرح های 

نوسازی / شراکت یک سویه مردم در طرح های نوسازی تنها با اوراق مشارکت

- وجود روابط غیررسمی در شهرداری
- رابطه مداری و تبعیض در برخورد با افراد

- سیاسی بودن فرایند عزل و نصب ها
- سیستم ارتقای دلبخواهی

- زد و بند املاک و سازندگان
- وجود ارتشاء

- مبهم بودن فرایند قیمت گذاری املاک
- نبود بانک اطلاعاتی دقیق

- رانت اطلاعاتی در حوزه زمین و سوء استفاده از ان
- زد و بند در نحوه واگذاری املاک

- ضعف در قوانین بازدارنده
- نبود قوانین شفاف و در دسترس برای مردم

- قدیمی بودن قوانین شهرداری و عدم به روزرسانی آنها
- اجرای قوانین بر اساس سلیقه شخصی

- نداشتن پشتوانه های اجرایی لازم

- ضعف سیستم نظارتی
- گسترده بودن حوزه  نظارتی بخش های نظارتی

- نظارت نکردن بر سامانه های اطلاعاتی
- کندبودن روند فرایند رسیدگی به تخلفات در امور اجرایی

- عدم برخورد با فساد خارج از سازمان
- عدم نظارت دقیق بر دفاتر نوسازی

- عدم نظارت بر روند کار املاک و سازندگان

با طرح  آن  اهداف  میان  فاصله  و  جامع  انعطاف ناپذیری طرح   -
نوسازی

- شکاف میان توسعه ملی و توسعه شهری
- فقدان دیدفرابخشی و کل نگر به امر نوسازی شهری

- غیبت ساکنین و عدم مشارکت آنان در طرح های نوسازی

6- بسترهای 
فسادزا در 

ساخت و ساز 

7- قوانین 
ناکارآمد

8- نبود 
سیستم نظارتی 

شفاف و 
بازدارنده

9- نظام 
برنامه ریزی 

ناکارآمد
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7- نتيجه گيري
ناکارآمد  بافت های  نوسازی  در  فساد  اصلی  فرض 
شهرداری تهران که بر اساس نتایج کدگذاری باز و محوری 
می دارد که  بیان  است ،  شده  انتخابی  به کدگذاری  منتج 
فساد در نوسازی در شهرداری تهران، تابعی از شرایط علی، 
اعمال  برای  را  شرایط  عوامل،  این  است.  میانجی  شرایط 
دنبال  به  را  پیامدهایی  که  می کند  مهیا  متقابل  کنش 
بروز فساد در  در  »عوامل مؤثر  به پرسش  پاسخ  در  دارد. 
تهران  در مورد شهرداری  ناکارآمد«  بافت های  نوسازی  امر 
باید گفت، زمینه های بروز فساد در روند نوسازی بافت های 
پژوهش  به عنوان میدان   10 ناکارآمد در شهرداری منطقه 
شامل نه مقوله  اصلی است که در مجموع 41 محمل بروز 
نه مقوله اصلی در سه  این  فساد در آن شناسایی شدند. 
سطح زمینه های فساد نشئت گرفته از »سطح ساختاری«  و 
زمینه های فساد نشئت گرفته از »سطح نهادی« و درنهایت 
سطح  هستند.  قابل بررسی  خرد«   »سطح  زمینه های 
در  نوسازی  امر  ساختاری  بنیادهای  و  ریشه ها  ساختاری، 
با  مرتبط  نهادی   را شامل می شود، سطح  آن  ابعاد  تمام 
نوسازی  بر  مؤثر  سازمانی  بین  روابط  و  نیروها  کارکردها، 
شامل  خرد  درنهایت سطح  و  است   فرسوده  های  بافت 

مردم و بنگاه های اقتصادی است.
فساد  بروز  زمینه های  می توان گفت که  بیان کلی  در 
نشئت  ساختاری  علل  از  تهران  شهرداری  نوسازی  امر  در 
می گیرد و بسیاری از کنش های فسادزا ریشه در ساختارهای 
نوسازی  روند  در  فساد  بروز  زمینه های  دارند.  معیوب 
مفهوم کلی تر  یک  محور  حول  همگی  ناکارآمد  بافت های 
را  زمینه ها  این  بروز  برای  مناسب  بستر  می آیند که  گرد 
ایجاد کرده است و آن مفهوم  »ساختار برنامه ریزی فساد 
ایجاد وضعیت  این شرایط سبب  است. مجموعه  خیز«  
بروز و  ناکارآمد شده است و  بافت های  امروز در نوسازی 

تداوم فساد در فرایند نوسازی را موجب شده است.

8- حامیان مالی
مقاله حامی مالی و معنوی نداشته است.

9- مشارکت نویسندگان
نویسندگان به اندازه یکسان در مفهوم سازی و نگارش 

مقاله  محتوای  نویسندگان  همه  هستند.  سهیم  مقاله 
ارسالی برای داوری را تأیید کردند و در مورد تمام جنبه های 

کار توافق دارند. 

10- اعلام عدم تعارض منافع
پژوهش  این  انجام  در  می دارند که  اعلام  نویسندگان 
هیچ گونه تعارض منافعی برای ایشان وجود نداشته است.

11- قدردانی
را کمک  ما  پژوهش  این  اتمام  در  همه کسانی که  از 

نمودند، تشکر به عمل می آید.

12- پی نوشت ها 
1- Giommani
2- Orces
3- Locatelli
4- Huntington
5- Egolum, & Emoh
6- Max Weber
7- Chan & Owusu
8- Strauss & Corbin

13- منابع 
1- اشرافی، ارسلان؛ ایروانیان، امیر و هوشیار، مهدی. )1400(. 

ایران.  حقوق  و  بین المللی  اسناد  در  خصوصی  ارتشا  و  رشاء 

https://  .286-261  ،)36(10 حقوق کیفری،  پژوهش  فصلنامه 
doi.org/10.22054/jclr.2021.44331.1947

بر  آن  تأثیر  و  اداری  فساد   .)1391( عبدالرحمن.  افضلی،   -2

حقوقی  مجله  برون رفت.  راهکارهای  و  پیامدها  علل،  توسعه: 

https://doi.org/10.22066/cila- .264-235 ،)45(28 ،بین المللی
mag.2011.16961

طاهرپور کلانتری؛  حسن،  جعفری،  عابدی  فتاح؛  آقازاده،   -3

حبیب الله و زرندی، سعید. )۱۳۹۷(. تدوین مدل علّی بروز فساد 

 ،)3(31 توسعه،  و  مدیریت  فرایند  مناطق شهرداری.  در  اداری 

http://jmdp.ir/article-1-3092-fa.html .48-3

4- بهشتی، سیدصمد و خان محمدی، احسان. )1399(. بررسی 

وضعیت ادراک از فساد و عوامل مرتبط با آن: مطالعه شهروندان 

 .72-45  ،)4(31 کاربردی،  جامعه شناسی  سرپل ذهاب.  شهر 

https://doi.org/10.22108/jas.2020.113537.1517

https://doi.org/10.22054/jclr.2021.44331.1947
https://doi.org/10.22054/jclr.2021.44331.1947
https://doi.org/10.22066/cilamag.2011.16961
https://doi.org/10.22066/cilamag.2011.16961
http://jmdp.ir/article-1-3092-fa.html
https://doi.org/10.22108/jas.2020.113537.1517
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دفاتر  آسیب شناسی   .)1394( مسعود.  پیرانفر،  جودی   -5

خدمات نوسازی. معاونت مطالعات و برنامه ریزی امور اجتماعی 
https://magiran.com/p1368010 .و فرهنگی شهرداری تهران

6- رستمی، ولی؛ کبگانی، حسین و طالبی زاده، معین. )1396(. 

اداری. نشریه  از فساد  بروز و روش های پیشگیری  بررسی علل 

http://noo.rs/7vPWs .48-23 ،2 ،رهیافت پیشگیری از جرم
7- زبردست، اسفندیار و میرزایی، محمدرضا. )1399(. شناسایی 

)موردمطالعه:  نوسازی شهری  رتبه بندی چالش های مدیریت  و 

شهری،  مدیریت  و  اقتصاد  تهران(.  شهرداری   10 منطقه 

http://iueam.ir/article-1-1416-fa.  .128-105 8)2)پیاپی30((، 

html

8- سیاهکالی مرادی، جواد؛ قربانعلی زاده، رسول و اسماعیلی، 

سعید. )1399(. مقابله با فساد اداری از طریق نوسازی و تحول 

در ساختار اداری: بررسی اقدامات دولت جدید آرژانتین. نشریه 

http://johi. .138-122 ،)22(6 ،مطالعات علوم اسلامی انسانی
ir/user/articles/752

9- صادق زاده، سهیلا؛ گلکار، کورش؛ غفاری، علی و لک، آزاده. 

پروژه های  در  تصمیم گیری  فرآیند  تجربه  چگونگی   .)1397(

 .84-63  ،)25(12 شهرسازی،  و  معماری  نامه  طراحی شهری. 

 https://aup.journal.art.ac.ir/article_758.html

10- مهندسین مشاور طرح و معماری. )1384(.  طرح تفصیلی 

منطقه 10. وزارت راه و شهرسازی.
11- عابدی جعفری، حسن؛ طاهرپور کلانتری، حبیب اله، زرندی، 

)1399(. شناسایی عوامل فردی  فتاح.  ده ده،  آقازاده  و  سعید 

مؤثر بر تمایل به فساد اداری در شهرداری تهران. مطالعات رفتار 

https://obs.sinaweb.net/article_35603. .74-49 ،)1(8 ،سازمانی
html

طراحی   .)1393( بهمن.  گلنار،  کریمی  و  مرتضی  عزتی،   -12

سیاست های  اقتصادی.  فساد  اندازه گیری  برای  بومی  شاخص 

https://www.jmsp.ir/arti-  .86-57  ،)6(2 کلان،  و  راهبردی 
cle_7363.html

13- کرمانی، علی اکبر و جعفری، محمدحسین. )1395(. بررسی 

انواع فساد اداری. منتشر شده در سومین همایش ملی حقوق؛ 

با رویکرد  ایران  اداری در نظام حقوقی  بسترهای فساد مالی و 
https://civilica.com/ میبد.  حقوقی،  نظام  توسعه  و  اصلاح 

/doc/641395

بهزاد.  همتی،  و  صلاح الدین  قادری،  علیرضا؛  کریمی،   -14

در  فسادزا  بسترهای  شکل گیری  زمینه های  تحلیل   .)1402(

شهرداری تهران. مطالعات و تحقیقات اجتماعی در ایران، 12)1(، 

https://jisr.ut.ac.ir/article_90797.html .202-187

15- هیوود، پل. )1997(. فساد سیاسی. ترجمه محمد طاهری. 

تهران: پژوهشکده مطالعات راهبردی.
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