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چکید  ه
هم سو با رشد   شهرنشینی و افزایش تقاضا برای زیرساخت رفتن زمین  ها به منظور تأمین نیازهای شهروند  ان و به تبع 
افزایش قیمت زمین، د  ر سال  های اخیر بروز تخلفات ساختمانی د  ر شهرها با روند  ی تصاعد  ی رو به افزایش بود  ه 
است. احد  اث مجتمع  های تجاری چند  منظوره ]مگامال  ها[ د  ارای اثرات و پیامد  های اقتصاد  ی، اجتماعی، فرهنگی 
و فضایی-کالبد  ی بر شهرها هستند  . یکی از این پیامد  ها بروز تخلفات ساختمانی گسترد  ه د  ر طول فرایند   اخذ 
مجوزها و احد  اث مگامال  هاست. ازاین رو، پرد  اختن به چرایی و چگونگی وقوع تخلفات ساختمانی د  ر احد  اث 
مگامال  ها خاصه د  ر بستر برنامه  ریزی و مد  یریت شهری ایران با توجه به گسترد  گی ابعاد  ِ اثرات و پیامد  های احد  اث 
آن  ها و همچنین روند   افزایشی این د  سته تخلفات، حائز اهمیت است. هد  ف مقاله حاضر، ارائه یک تبیین نظری از 
چرایی و چگونگی وقوع تخلفات ساختمانی د  ر مگامال  ها د  ر شهر تهران است. بر این اساس با استفاد  ه از رویکرد   
برساخت  گرا د  ر روش نظریه زمینه  ای، تجارب و د  ید  گاه  های برنامه  ریزان، متخصصین، صاحب  نظران و حرفه  مند  ان 
حوزه شهری د  ر قالب 16 مصاحبه   عمیق نیمه  ساختاریافته مورد   پرسش و تحلیل قرار گرفته   است. نتایج مقاله حاضر 
حاکی از آن است که »قانونی  سازی تخلفات« و عاد  ی  سازی رویه  های ناصواب را می  توان از جمله ابزارهای اصلی 

مشروعیت  بخشی به تخلفات ساختمانی د  ر روند   احد  اث مگامال  ها برشمرد  .
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مقد  مه
تخلف از ضوابط و استاند  ارد  های کمی و کیفی، فنی و شهرسازی 
و  ریشه  د  ار  مسئله  ای  ایران  شهرهای  د  ر  شهری،  ساخت  وسازهای  د  ر 
گسترد  ه است که هم سو با رشد   شهرنشینی و افزایش تقاضای مؤثر د  ر 
صنعت ساخت  وساز، به طور تصاعد  ی د  ر حال افزایش است )بهشتي  روي، 
همکاران،  و  اسمعیل  پور  1395؛  همکاران،  و  اجزاءشکوهی  1372؛ 
1398(. به طوری که می توان استد  لال کرد   تخلفات ساختمانی به سبب 
سطح فراگیر و آثار بلند  مد  ت و پاید  ار آن د  ر نیمرخ شهرها، از مهم  ترین 
چالش  های شهرنشینی نوین به حساب می  آید   )نیک  پور و همکاران، 
1394(. بررسی اد  بیات مرتبط نشان می د  هد   اغلب پژوهش  های مربوط 
به تخلف ساختمانی د  ر جوامع جهان سوم و کلان  شهرهایی با مشکلات 
د  ر  ژوهانسبورگ1  نظیر  مد  یریتی  و  اقتصاد  ی  اجتماعی،  حل نشد  ۀ 
آفریقای جنوبی، سائوپائولو2 د  ر برزیل، بلگراد  3 د  ر یوگسلاوی، اولد   سلط4 
د  ر ارد  ن، ایباد  ان5 و بنین6 د  ر نیجریه و پونه7  د  ر هند   انجام گرفته، 
نشان  د  هند  ۀ شد  ت بیشتر وقوع تخلفات ساختمانی د  ر جوامع جهان 
سوم یا مسئله  آمیزتر بود  ن برخورد   با این قبیل ساخت  وسازها و کنترل 
آن  ها د  ر این جوامع است )حکمت  نیا، 1398، 391(. د  ر سال  های اخیر 
شهر تهران، شاهد   ظهور مجتمع  های تجاری چند  منظوره ]مگامال  ها[ د  ر 
برخی از مناطق بود  ه و سیاست شهرد  اری تهران د  ر این سال  ها به گونه ای 
بود  ه که ساخت  وساز این مراکز رو به فزونی نهاد  ه است. به طوری که از 
سال 1384 تا 1396 بیش از 160 مرکز خرید  ، مال و مگامال د  ر تهران 
ساخته شد  ه است )ایزد  پناه و حبیبی، 1397، 38 به نقل از کاظمی و 
امیرابراهیمی، 1397(. استد  لال شد  ه است احد  اث مگامال  ها غالباً د  ر 
یک فرایند  ِ صحیح و شفاف برنامه  ریزی شهری صورت نگرفته است، د  ر 
این مورد   پژوهش  های پیشین )کاظمی و امیرابراهیمی، 1397؛ ناد  ری 
 )Staeheli and Mitchel, 2006; Erkip, 2005;1395 حسینی،  و 
نشان می  د  هد  ، شکل  گیری مگامال    ها خود   معلول روند  های غیرقانونی، 

عد  م صراحت قوانین، عد  م شفافیت فرایند  ها، عد  م مشارکت شهروند  ان 
و ناد  ید  ه انگاشتن نیازها و اولویت  های آن  ها، بی  توجهی به منافع عمومی 
است  شهری  مد  یریت  و  برنامه  ریزی  سیستم  د  ر  غیره  و  شهروند  ان 
اذعان   )1400( و حبیبی  ایزد  پناه  نوریان، 1401، 122(.  و  )د  یاریان 
می  د  ارند   که مرور اسناد   و مستند  ات مراکز خرید   چهارگانه منتخب 
د  ر شهر تهران )اطلس  مال، روشا، پالاد  یوم و ارگ تجریش( د  ر مرحله 
ابعاد  ی از تخلفات ساختمانی د  ر این  طراحی و ساخت، نشان  د  هند  ه 
نهاد  های  بین مسئولان  تاکنون بحث  های زیاد  ی  بود ه است .  پروژه  ها 
د  ولتی و متولیان مراکز خرید  ، د  ر مورد   تخلفات این پروژه  ها صورت 
گرفته است که بسیاری از آن  ها رسانه  ای هم شد  ه و از منابع مختلف قابل 
د  سترسی است )ایزد  پناه و حبیبی، 1400، 267-268(. ازاین رو، روند   
افزایشی تخلفات ساختمانی و اثرات و پیامد  های گسترد  ه آن -به ویژه 
تخلفات مرتبط با مگامال  ها- برنظام برنامه ریزی و مد  یریت شهری ایران، 
باعث اهمیت توجه به این مسئله و بررسی آن شد  ه است. از سوی د  یگر 
ریشه  یابی علت بروز تخلفات ساختمانی د  ر احد  اث مگامال  ها به شناسایی 
راهکارها و چگونگی برخورد   با تخلفات ساختمانی کمک شایانی خواهد   
کرد  . مقاله حاضر د  ر پی یافتن پاسخی برای این پرسش   است: که بروز و 
وقوع تخلفات ساختمانی د  ر روند   احد  اث مگامال  ها چگونه رخ می  د  هد  ؟ 
و ابزارها و فرصت  های مشروعیت  بخشی به این تخلفات چه هستند  ؟ بر 
این اساس هد  ف این مقاله، ارائه یک تبیین نظری از چرایی و چگونگی 
این  د  ر  مگامال  هاست.  احد  اث  د  ر  به ویژه  و  تخلفات ساختمانی  وقوع 
راستا تجارب و د  ید  گاه  های برنامه  ریزان، متخصصین، صاحب  نظران و 
حرفه  مند  ان حوزه شهری د  ر قالب مصاحبه مورد   پرسش و تحلیل قرار 
گرفته اند  . د  ر اد  امه، مقاله مروری بر پیشینه پژوهش د  ر خصوص تخلفات 
ساختمانی د  اشته، سپس به روش  شناسی پرد  اخته و یافته های مقاله ارائه 

شد  ه است و بخش پایانی مقاله به بحث و نتیجه گیری اختصاص د  ارد  .

مبانی نظری و پیشینه پژوهش
د  ر پژوهش  ها و مطالعات صورت گرفته د  ر زمینه تخلفات ساختمانی، 
تخلف به معنای د  رنگ یا هرگونه سرپیچی از قوانین، د  ستورالعمل  ها 
و ضوابط شهرسازی و ساختمانی؛ تعریف شد  ه است که د  ر نظام  های 
شهری مختلف می  تواند   تعاریف و سطوح متفاوتی را د  ربرگیرد  . به بیان 
د  یگر تخلف ساختمانی را می  توان عد  م رعایت آن د  سته از ضوابط و 
کیفیت  تضمین  برای  که  نمود    تعریف  شهری  ساخت  وساز  مقررات 
منافع  و  عد  الت  رعایت  و  شهری  ساختمان  های  و  شهر  د  ر  زند  گی 
عمومی تد  وین شد  ه  اند   )سرخیلی و همکاران، 19،1391(. د  ر تعریفی 
د  یگر تخلف ساختماني بي  اعتنایي به قانونمند  ي  هاي موجود   د  ر عرصة 
از  عد  ول  و  ساختمان  سازي  د  ر  قانون  شکني  ساخت  وسازهاي شهري، 
مقررات ساختمان    سازي قلمد  اد   شد  ه است )بهشتي  روي، 1372،  32(. 
بهره  برد  اری  یا  بیشتر  فرد  ی  نفع  هد  ف  با  عموماً  ساختمانی  تخلفات 
و  بنا  احد  اث  کاربری  ها، ضوابط  نوع  به  توجه  بد  ون  زمین  از  فزایند  ه 
ضرایب مربوط به تراکم، سطح اشغال، منطقه  بند  ی و غیره انجام می  گیرد   
)حسینی، 1385، 241؛ لاله  پور و همکاران، 60،1398(. مرور مطالعات 
و پژوهش  های پیشین د  ر خصوص موضوع تخلفات ساختمانی از وجود   

چند   مسیر و روند   مشخص پژوهشی د  ر این عرصه حکایت د  ارد  ؛ بخشی 
و  تفسیر وضعیت  و  توصیف  به شناخت،  این حوزه  د  ر  پژوهش  ها  از 
 Huchzermeyer, :زمینه  های وقوع تخلفات ساختمانی پرد  اخته  اند   )نک
Zegarac, 1999; Few & et al, 2004 ;2004؛ ظاهری و پورمحمد  ی، 
همکاران،  و  اجزاءشکوهی  1389؛  همکاران،  و  زنگی  آباد  ی  1385؛ 
1395؛ افضلی، حمید  ی و فرهاد  ی، 1395؛ سالاری و صفوی سهی، 
1396؛ کمانرود  ی کجوری، 1393؛ روستا و همکاران، 1397؛ لاله  پور و 
همکاران، 1398؛ اسمعیل  پور و همکاران، 1398؛ منوچهری میاند  وآب 
و همکاران، 1398؛ پریزاد  ی و همکاران، 1400( و تلاش کرد  ه  اند   علل 
و پیامد  های وقوع این د  ست تخلفات را بررسی و تحلیل نمایند  . برخی 
د  یگر از مطالعات د  ر این حوزه به نقش و اهمیت زمین د  ر طرح  های 
توسعه شهری به عنوان یکی از انگیزه  های اقد  ام به تخلفات ساختمانی 
پرد  اخته و د  ر خصوص نقش رانت زمین و مسکن و ارتباط آن با تخلفات 
حوزه ساخت  وساز اشاره کرد  ه  اند   )نک:    Fekade, 2000  ؛ پورمحمد  ي و 
خلیل  نژاد  ، 1381؛ سرخیلی و همکاران، 1391؛ کمانرود  ی کجوری و 
حسینی، 1397؛ لاله  پور و همکاران، 1398(. پژوهش  های د  یگری د  ر 
زمینه شناخت و تحلیل عوامل و موانع اجرای ضوابط و مقررات شهری 
انجام شد  ه )نک: Arimah & Adeagbo, 2000؛ ظاهری و پورمحمد  ی، 

نیره دیاریان و همکار



37

و همکاران، 1395؛ کمانرود  ی کجوری و حسینی، 1397؛ اسمعیل  پور 
و همکاران، 1398؛ منوچهری میاند  وآب و همکاران، 1398؛ ایزد  پناه و 

حبیبی، 1400(.
 Huchzermeyer,( انگیزه رفع نیاز خانوار از طریق احد  اث غیرمجاز      
Zegarac, 1999; Few & et al, 2004 ;2004 ؛ زمانی، 1390؛ پژوهان 
و همکاران، 1393؛ سرخیلی و همکاران، 1391؛ لاله  پور و همکاران، 

.)1398
شهری  مناطق  برخی  د  ر  توسعه  گرایش  های  و  محد  ود  یت  ها   
و  سرخیلی  1381؛  خلیل  نژاد  ،  و  پورمحمد  ي  ؛   Fekade, 2000(
و  لاله  پور  1397؛  حسینی،  و  کجوری  کمانرود  ی  1391؛  همکاران، 

همکاران، 1398؛ کمانرود  ی کجوری، 1393(.
  نامناسب بود  ن شرایط تأمین مسکن د  ر شهرها )پژوهان و همکاران، 
1393؛ سرخیلی و همکاران، 1393؛ کمانرود  ی کجوری  وحسینی،  1397؛ 

.)Huchzermeyer, 2004; Zegarac, 1999; Few & et al, 2004

روش پژوهش
به  رغم مطالعات گوناگون انجام شد  ه د  ر خصوص تخلفات ساختمانی، 
شناسایی ابزارها و فرصت  های وقوع تخلفات و عد  م برخورد   شایسته با 
آن  ها از نقطه  نظر برنامه  ریزان، متخصصین و حرفه  مند  انی که به ویژه د  ر 
بستر ایران و مستقیماً با موضوع د  رگیر هستند    کم تر مورد   بررسی قرار 
گرفته است، ازاین رو مقاله حاضر د  ر خلال یک پژوهش استقرایی به 
مطالعه این موضوع پرد  اخته است. د  ر این مسیر رویکرد  ی تفسیری8  
مورد   استفاد  ه قرار گرفته که بر روایت ها، تجارب و اد  راکات آن د  سته از 
متخصصان، حرفه مند  ان و صاحب  نظرانی متکی است که به طور مستقیم 
با موضوع تخلفات ساختمانی د  ر روند   احد  اث مگامال ها د  ر شهر تهران 
 Samuel and Stubbs, د  رگیر می باشند   و د  ر اد  بیات مرتبط )برای نمونه
489 ,2013( »خود  ی«9«معرفی شد  ه اند  . تفسیرگرایی10 جهان اجتماعی 
را به مثابه جهانی تلقی می کند   که به وسیله اعضای آن و از د  رون11 
از سوی   .)Blaikie, 2000(   تجربه شد  ه و مورد   تفسیر قرار می گیرد
د  یگر استد  لال شد  ه است که د  ر شرایطی که د  انش اند  کی د  ر خصوص 
پد  ید  ه مورد   مطالعه وجود   د  ارد  ، مطالعه مورد  ی12 می تواند   روش مناسبی 
برای خلق نظریه به د  ست می د  هد   )Eisenhardt, 1989 (، ازاین رو، د  ر 
مقاله حاضر با بهره گیری از مطالعه چند   مورد  یYin, 2009( 13(، بر 
مطالعه فرایند   اخذ مجوز و احد  اث 3 مورد   از مگامال  های  احد  اث شد  ه 
نمونه  به عنوان  پالاد  یوم(  و  کورش  اکباتان،  )مگامال  تهران  شهر  د  ر 
مورد  ی برای شناسایی ابزارها و فرصت  های وقوع تخلفات ساختمانی 
و عد  م برخورد   مقتضی با آن  ها تمرکز شد  ه است. چگونگی بروز و وقوع 
تخلفات ساختمانی د  ر هر یک از مگامال  های اکباتان، کورش و پالاد  یوم 
از مصاحبه  شوند  گان مورد   سؤال قرار گرفته است. مشاهد  ه و مرور اسناد   
مرتبط با نمونه  های مورد  ی و نیز کد  گذاری و تحلیل مصاحبه  ها منجر 
به ظهور الگوهایی یکسان )Yin, 2009( از نمونه  های گرد  ید  ه است که 
بر روایت مشروعیت  بخشی و چگونگی شکل  گیری تخلفات ساختمانی 
د  ر مگامال  های مورد   بررسی اشاره د  ارد  . با این حال مقاله حاضر د  ر پی 
تعمیم یافته ها، آن چنان که د  ر پژوهش های عمد  تاً کمی مد   نظر است 
نمی باشد  ، بلکه هد  ف ارائه یک فهم نظری از چگونگی وقوع تخلفات 
مبتنی  است.  مگامال  ها  احد  اث  و  فرایند   صد  ور مجوز  د  ر  ساختمانی 
بر آنچه بیان شد  ، د  ر مقاله حاضر از خوانش برساخت گرای د  ر روش 

1385؛ محمد  ی د  ه  چشمه و سعید  ی، 1393؛ سالاری و صفوی سهی، 
1396( است. برخی د  یگر از مطالعات عوامل مؤثر بر تخلفات ساختمانی 
را تحلیل و بررسی کرد  ه  اند   )نک: زمانی، 1390؛ پژوهان و همکاران، 
1393؛ محمد  ی و میرزایی، 1394(.     د  سته د  یگری از مطالعات نقاط 
ضعف و نحوه مد  یریت ساخت  وسازها و تحلیل کارایی نظام ساخت وساز 
 Kapoor & Blanc, :د  ر کشور نیز مورد   بررسی قرار گرفته است )نک
2008 ؛ مشیری 1389(. و بر این اساس به ارائه پیشنهاد   ها و راهکارهای 
مد  یریتی برای رفع یا کاهش معضل تخلفات ساختمانی پرد  اخته  اند   
)نک: مشیری، 1389؛ محمد  ی د  ه  چشمه و سعید  ی، 1393؛ پژوهان 
و همکاران، 1393؛ اسمعیل  پور و همکاران، 1398( و یا تلاش کرد  ه  اند   
اهمیت تد  وین ضوابط و مقررات ساخت  وسازهای شهری را نشان د  هند   
صالحی  )نک:  Farvacque & McAuslan, 1992; Dowall, 1999 ؛ 
پیامد  های  و  اثرات  مطالعات  برخی  د  ر   .)1388 محمد  ی،  و  میلانی 
فضایی-کالبد  ی تخلفات ساختمانی بر شهرها و مناطق شهری بررسی و 
تحلیل شد  ه است )نک: Melchert, 2007  ؛  کمانرود  ی کجوری، 1393؛ 
سرخیلی و همکاران، 1393؛ سرگلزایی و همکاران، 1397؛ روستا و 
همکاران، 1397(. رابطه میان سرمایه اجتماعی و تخلفات ساختمانی 
موضوع د  یگری بود  ه که د  ر این د سته پژوهش ها بررسی و تحلیل شد  ه 
است )نک: نیک  پور و همکاران، 1394(. پژوهش  هایی نیز برای به کارگیری 
روش  های جد  ید   نیمه  خود  کار به منظور پایش ساخت  وسازهای غیرقانونی 
د  ر محد  ود  ه  های شهری به جای روش  های مید  انی، پرهزینه و زمان بر 
کنونی انجام شد  ه است )نک: خلیلی مقد  م، و همکاران، 1395 الف و 
1395ب(. د  سته د  یگری از پژوهش  ها د  ر این حوزه به آسیب  شناسی 
تخلفات موضوع کمیسیون  های ماد  ه 100 قانون شهرد  اری پرد  اخته  اند   
همکاران،  و  سرگلزایی  1393؛  سعید  ی،  و  د  ه  چشمه  محمد  ی  )نک: 
1397( و بر این اساس عملکرد   کمیسیون ماد  ه 100 شهرد  اری مورد   
تحلیل و بررسی قرار گرفته است )نک: حکمت  نیا، 1398؛ پریزاد  ی و 
همکاران، 1400(. مرور مطالعات پیشین د  ر حوزه علل و عوامل مؤثر بر 
شکل  گیری و وقوع تخلفات ساختمانی نشان می  د  هد   که د  ر پژوهش  ها و 

مطالعات پیشین این عوامل به شرح ذیل شناسایی شد  ه  اند  : 
 کسب سود   اقتصاد  ی )زمانی، 1390؛ سرخیلی و همکاران، 1931؛ 
اجزاءشکوهی و همکاران، 1395؛ سرگلزایی و همکاران، 1397؛ لاله  پور 

و همکاران، 1398(.
 ضعف سیستم نظارت و کنترل بر ساخت  وسازها )مشیری، 1389؛ 

زمانی، 1390؛ اجزاءشکوهی و همکاران، 1395(.
و مغایرت ضوابط  ناسازگاری  و  قوانین و مقررات   عد  م شفافیت 
ساکنین  و  جامعه  نیازها  و  واقعیات   با  ساخت  وساز  استاند  ارد  های  و 
1393؛  کجوری،  کمانرود  ی  1393؛  سعید  ی،  و  د  ه  چشمه  )محمد  ی 
سرگلزایی و همکاران، 1397؛ حکمت  نیا، 1398؛ منوچهری میاند  وآب 

و همکاران، 1398(.
 سیستم ناکارآمد   مد  یریت شهری )Fekade, 2000 ؛ ظاهری و 
پورمحمد  ی، 1385؛ مشیری، 1389؛ زمانی، 1390؛ پژوهان و همکاران، 
1393؛ محمد  ی د  ه  چشمه و سعید  ی، 1393؛ سالاری و صفوی سهی، 

1396؛ اسمعیل  پور و همکاران، 1398؛ ایزد  پناه و حبیبی، 1400(.
  کسب د  رآمد   شهرد  اری از تخلفات ساختمانی )سرخیلی و همکاران، 
1391؛ پژوهان و همکاران، 1393؛ کمانرود  ی کجوری، 1393؛ افضلی 

قانونی  سازی: روایتِ مشروعیت  بخشی به تخلفات ساختمانی؛ مطالعه مور د  ی 
مگامال  های شهر تهران
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 )Charmaz, 2014, Bryant & Charmaz, 2007( زمینه ای  نظریه 
استفاد  ه شد  ه است. انتخاب این خوانش ازآن روست که نظریه زمینه ای 
برساخت گرا، هم  راستا با رویکرد   تفسیری مورد   اشاره، رویکرد  ی اکتشافی 
برای بررسی و مفهوم سازی فرایند  های فرد  ی، اجتماعی و سازمانی به 
د  ست می د  هد   )Charmaz, 2014( و به عبارت د  یگر، نظریه زمینه ای 
برساخت  گرا به ایجاد   یک د  رک نظری از تجارب افراد   و تفاسیر آن ها 
خوانشی  ازاین رو  می  کند   )Singh and Estefan, 2018, 7(؛  کمک 

مناسب برای مقاله حاضر است.
د  ر این مقاله مصاحبه نیمه  ساختار یافته به عنوان روش اصلی گرد  آوری 
د  اد  ه ها انتخاب شد  ه و یک راهنمای مصاحبه نیز برای انجام مصاحبه ها 
مورد   استفاد  ه قرار گرفته و مصاحبه  ها با تمرکز بر روند   اخذ مجوزها 
و فرایند   احد  اث  نمونه مورد  ی  ها )مگامال اکباتان، کورش و پالاد  یوم( 
انجام شد  ه است. بد  ین ترتیب 16 مصاحبه با متخصصان و حرفه مند  ان 
مذکور  مگامال  های  احد  اث  و  مجوز  صد  ور  فرایند    د  ر  د  ست  اند  رکار 
شامل شهرد  اران فعلی و سابق مناطق شهرد  اری تهران، کارشناسان و 
مد  یران کمیسیون ماد  ه 5، کارشناسان، مد  یران و معاونین وزارت راه 
و شهرسازی و اعضای شورای شهر تهران انجام شد  . نهاد   شهرد  اری به 
د  لیل ماهیت اجرایی، وزارت راه و شهرسازی و شورای شهر به د  لیل 
ماهیت قانون گذاری و نظارتی و کمیسیون ماد  ه 5 با توجه به نقش مهمی 
که د  ر تصویب طرح  ها )تفصیلی( و برخی اقد  امات شهرسازی د  ارند  ، از 
جمله نهاد  ها و سازمان  های واجد   اهمیت و اثرگذار د  ر مسائل شهری 
هستند  . ازاین رو از جمله عاملیت  های د  خیل د  ر وقوع تخلفات ساختمانی 
د  ر احد  اث مگامال  ها فرض شد  ه  اند  ، بر این اساس، کارشناسان و مد  یران 
آن  ها د  ر زمره بخشی از مطلعین د  ر مسئله تخلفات ساختمانی مگامال  ها 
د  ر نظر گرفته شد  ه  اند  . د  ر اد  امه چگونگی انتخاب مشارکت  کنند  گان 
با د  ید  گاه مورس  د  ر پژوهش حاضر توضیح د  اد  ه شد  ه است. مطابق 
)Morse, 2007(، انتخاب مصاحبه شوند  گان با نمونه گیری د  ر د  سترس 
آغاز شد   و سپس از نمونه گیری هد  فمند   برای انتخاب د  امنه ای گسترد  ه 
بعد  ی  مرحله  برد  ه شد  .  بهره  مربوطه  و صاحب نظران  از متخصصین 
نمونه گیری نظری بود   که بر اساس آن، د  ر خلال فرایند   گرد  آوری و 
تحلیل د  اد  ه ها، که د  ر نظریه زمینه ای به صورت هم زمان صورت می گیرد  ، 
پژوهشگر »د  ر خصوص اینکه د  ر اد  امه چه د  اد  ه هایی و از کجا گرد  آوری 
شود   تصمیم گیری می کند  « )Glaser and Straus, 2017, 45(. فرایند   
به طور  مصاحبه ها  یافت.  اد  امه  اشباع  به  حصول  تا  د  اد  ه ها  گرد  آوری 
میانگین بین 30 تا 45 د  قیقه به طول انجامید  ند   و د  ر نهایت 136 
صفحه مصاحبه پیاد  ه سازی گرد  ید  . تحلیل د  اد  ه ها بر اساس اصول نظریه 
زمینه ای برساخت گرا انجام پذیرفت، شامل: کد  گذاری )یعنی خلق کد  ها 
و مقوله هایی که ریشه د  ر د  اد  ه ها د  ارند  (؛ مقایسه مد  اوم )یعنی  مقایسه 
د  اد  ه ها با د  اد  ه ها، د  اد  ه ها با کد  ها، کد  ها با کد  ها و کد  ها با مقوله ها(؛ 
نگارش یاد  د  اشت تحلیلی )ثبت اید  ه های گوناگون د  ر خصوص ارتباط 
میان کد  ها و نیز سایر اید  ه های نظری که د  ر خلال کد  گذاری و تحلیل 
 Thornberg, 2012;( و نمونه گیری نظری )  به ذهن متباد  ر می گرد  ند
Charmaz, 2014; Zamani & Babaei, 2021; Bryant, 2017; Bry-

.)ant & Charmaz, 2007
کد  گذاری   ،)2014( چارماز  توسط  توصیف شد  ه  فرایند    با  مطابق 
انجام  متمرکز  کد  گذاری  و  اولیه  کد  گذاری  مرحله  د  و  طی  د  اد  ه ها 

پذیرفت )Charmaz, 2014(. د  ر مرحله نخست، تعد  اد   125 کد   اولیه 
و د  ر مرحله د  وم تعد  اد   27 کد   متمرکز شناسایی گرد  ید  . این کد  ها، 
به طور مد  اوم با یکد  یگر مقایسه شد  ه و د  ر اد  امه زیرمقوله ها و مقوله ها 
)که از سطح انتزاع بالاتری برخورد  ار می باشند  ( ظهور یافتند  . علاوه بر 
آن این کد  ها، مقوله ها و زیرمقوله ها با متن پیاد  ه سازی شد  ه د  اد  ه ها 
مقایسه شد  ه تا اطمینان حاصل گرد  د   که مقولات د  ر حال ظهور به طور 
کامل د  ید  گاه مصاحبه شوند  گان را بازنمایی می کنند  . بد  ین ترتیب د  ر این 
فرایند   رفت وبرگشتی و تکرارشوند  ه میان د  اد  ه ها و نظریه د  ر حالِ ظهور، 
مقولات اصلی پژوهش، و زیر مقولات مربوط به هر یک، شکل گرفته اند  . 
د  ر اد  امه و د  ر بخش یافته  ها، به تفصیل به مقوله مرکزی و زیر مقولات 

پرد  اخته شد  ه است.

یافته  ها
کد  گذاری و تحلیل مصاحبه  های پیاد  ه  سازی شد  ه منجر به انتزاع 
زیرمقوله  های  و  تخلفات شد  ه  قانونی  سازی  نام  به  مقوله مرکزی  یک 
آن عبارت اند   از تغییر طرح به مثابه یک رویه ثابت و انحصارطلبی و 
تمرکزگرایی د  ر تصمیم  گیری  ها. هر یک از این زیرمقوله  ها، د  ارای ابعاد  ی 
هستند   که د  ر جد  ول )1( نشان د  اد  ه شد  ه است. د  ر اد  امه به توضیح هر 
یک از زیرمقوله  ها و ابعاد   آن  ها با ارائه گزاره  هایی از مصاحبه  شوند  گان 
پرد  اخته شد  ه است. د  ر اینجا ظهور مقوله مرکزی حاکی از آن است که 
چگونگی وقوع تخلفات ساختمانی د  ر بستر ایران را می  توان با مفهوم 

»قانونی  سازی تخلفات14« توضیح د  اد  .

ایجاد   تغییر د  ر طرح  ها به مثابه یک رویه ثابت
نتایج مطالعه حاضر نشان می د  هد   که د  ر فرایند   اخذ مجوز و احد  اث 
مگامال ها، تقید   و پایبند  ی به ضوابط و پشنهاد  ات طرح های مصوب 
شهری کم تر مورد   توجه بود  ه و د  ر صورت وجود   منابع مالی لازم و 
به تبع آن تقاضای مالکین/سرمایه گذاران/سازند  گان، طرح های مصوب 
به ساد  گی مورد   تغییر و بازنگری قرار گرفته اند  . به بیان د  یگر تغییر د  ر 
طرح های شهری که باید   د  ر شرایط استثنایی و د  ر صورت وجود   الزامات 
و استد  لال های متقن صورت پذیرد   به رویه ای ثابت تبد  یل شد  ه است. 
بر این اساس تسهیل روند  ها و فرایند  های اخذ مجوزها به منظور احد  اث 
مگامال   د  ر ارکان مد  یریت شهری نظیر شهرد  اری و کمیسیون ماد  ه 5، 
آن هم د  ر قالب رویه  های قانونی، منجر به ناپاید  اری ضوابط و مقررات 
طرح  های شهری می  گرد  د  . د  ر کنار نیاز مبرم شهرد  اری  ها به کسب منابع 
مالی و همچنین ضعف و فقد  ان رویه  ها و ابزارهای نظارتی مؤثر و کارآمد  ، 
عد  م پاید  اری د  ر ضوابط طرح  ها مکرراً رخ می  د  هد  . د  ر مجموع می  توان 
گفت قانونی کرد  ن صد  ور مجوزها، ناپاید  اری ضوابط طرح  های شهری 
به صورت تغییرات مد  اوم و اند  یشید  ه  نشد  ه و فقد  ان نظارت مؤثر موجب 
گرد  ید  ه که ایجاد   تغییر د  ر طرح  های شهری به مثابه یک رویه ثابت و 
امری معمول تلقی گرد  د  . د  ر اد  امه ابعاد   این زیر مقوله به تفصیل تشریح 

شد  ه   است.
 قانونی کرد  ن صد  ور مجوزها: ساختار مد  یریت شهری ]شهرد  اری 
و کمیسیون ماد  ه 5[ د  ر راستای ظاهر قانونی بخشید  ن به مصوبات و 
مجوزها از قد  رت و اختیارات خود   استفاد  ه می  کند  . این رویه ثابت منجر 
به ایجاد   و افزایش تقاضا برای احد  اث مگامال  ها د  ر پهنه  های غیرتجاری 
و مختلط شهر شد  ه است. د  ر شرایطی که ممنوعیت قانونی بر تقاضاهای 

نیره دیاریان و همکار
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این چنینی مترتب نیست، د  ر یک رویه مجاز و معمول، چنین اقد  اماتی 
صورت می  پذیرد  . همان طور که یکی از مصاحبه  شوند  گان بیان د  اشته: 
»]مالک می  گوید  [ پهنه اش پهنه ایه که توش مجازه... عوارض اش رو هم 
می د  م، هیچ چیز غیرقانونی هم ند  ارم...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 5(. 
این فرصت به صورت کاملًا قانونی د  ر اختیار مالک/سازند  ه/سرمایه  گذار 
قرار می  گیرد   و با اخذ مجوزهای لازم اقد  ام به ساخت مگامال می  نماید  . 
همان گونه که د  ر مصاحبه  ای آمد  ه است: »این فرصت به مالکین، یا 
سرمایه گذارها و به سازند  ه ها د  اد  ه شد  ه که بتونن اینجا ]کمیسیون ماد  ه 
5[ خواسته ها و تقاضاشونو مطرح کنند  .. یک جوری بهش جنبه و وجهه 
قانونی د  اد  ه شد  ه...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 13(. به بیان د  یگر، برای 
ایجاد   تغییراتِ پیش بینی نشد  ه به صورت مکرر و مد  اوم از سوی برخی 
مالکین و سرمایه  گذاران، یک جایگاه قانونی د  ر بد  نه مد  یریت شهری 
ایجاد   شد  ه که به تقاضاهایی ازاین د  ست د  ر قالب رویه  های قانونی ترتیب 
اثر د  اد  ه می  شود  . همان گونه که یکی از مصاحبه  شوند  گان بیان کرد  ه 
است: »د  ر واقع کمیسیون ماد  ه پنج این طوری بگم که یک جایگاه قانونی 
ایجاد   کرد  ه برای شهرفروشی، تراکم فروشی و یا هر چیزی که اسمشو 
بگذاریم... این فرصت به مالک ها، به سرمایه گذارها و به سازند  ه ها د  اد  ه 
شد  ه که بتونن اینجا خواسته ها و تقاضاشونو مطرح کنن... و به راحتی 

مجوز قانونی بگیرن...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 7(.
تحلیل  و  کد  گذاری  از  ناشی  نتایج  طرح:  ضوابط  پاید  اری  عد  م   
مصاحبه  ها حاکی از آن است که د  رخواست  های متعد  د   و مکرر از سوی 
سرمایه  گذاران و مالکین مبنی بر تغییر کاربری  های مسکونی، فضای 

سبز و... به کاربری تجاری و افزایش تراکم وجود   د  ارد  . همان گونه که 
د  ر مصاحبه  ای آمد  ه است: »یه روال طبیعی و پر تکرار توی شهرد  اری 
د  رخواست افزایش تراکمه و تغییر کاربری... پولشو مید  ن و تراکم میخرن 
یا کاربری رو تغییر مید  ن... معمولاً مسکونی به تجاری، چون بلاخره سود   
هم د  اره...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 1(. همچنین اخذ عوارض بابت تغییر 
کاربری و افزایش تراکم توسط شهرد  اری  ها، به عنوان یک منبع د  رآمد   
برای آن  ها شناخته شد  ه است. د  ر یکی از مصاحبه  ها چنین بیان شد  ه 
است: »اگر ]شهرد  اری[ هم حرکتی کرد  ه، یک ابتکاری به کار بسته 
بتونه از یک محلی د  رآمد  ی د  اشته باشه، خوب این را می خواد   خرج 
خود  ش و شهر بکنه...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 6(. ازاین رو، طرح تفصیلی 
شهر به اشکال و انحاء گوناگون د  چار تغییر د  ر ضوابط تراکم، ارتفاع و 
کاربری  های پیشنهاد  ی می  شود   و ضوابط و مقررات آن از پاید  اری لازم 
برخورد  ار نخواهد   بود  . بد  یهی است پویایی و تحول جزئی از ماهیت شهر 
است و به د  لیل تحرکات اجتماعی، اقتصاد  ی و جمعیتی اعمال تغییرات 
د  ر سرانه  ها، کاربری  ها، محد  ود  ه شهر و... امری ضروری می  نماید  ، لیکن 
تغییرات تحمیل شد  ه از بیرون، د  رخواست  های مکرر و متعد  د   مبنی بر 
تغییر کاربری و افزایش تراکم به د  لایلی نظیر نیاز مالی شد  ید   مد  یریت 
شهری و اولویت سود  د  هی اقتصاد  ی صاحبان سرمایه، موجب ناپاید  اری 

ضوابط و مقررات طرح  های شهری می  گرد  د  .
 فقد  ان نظارت مؤثر: د  رخواست  ها برای ایجاد   تغییر د  ر ضوابط طرح 
د  ر قالب تغییر کاربری، افزایش تراکم و نظایر  این ها  د  ر شرایطی رخ 
فعالیت  ها و کاربری  های د  اخل مگامال وجود    بر  می  د  هد   که نظارتی 

جد ول 1- مقوله مرکزیِ قانونی  سازی، زیرمقوله  ها و ابعاد  هر یک.

قانونی  سازی: روایتِ مشروعیت  بخشی به تخلفات ساختمانی؛ مطالعه مور د  ی 
مگامال  های شهر تهران
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خود  شون تفسیر می  کنن...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 9(. د  ر حالی که 
بنا بر ضوابط حاکم بر طرح تفصیلی احد  اث مجتمع  های چند  منظوره 
د  ر پهنه  هایی با کاربری فضای سبز غیرقانونی نبود  ه ولی اخذ مجوز د  ر 
این موارد   به سهولت انجام می  پذیرد  . د  ر چنین موارد  ی شهرد  اری  ها و 
کمیسیون ماد  ه 5 پس از تشخیص مغایرت و اعمال تغییرات د  ر طرح، 
اقد  ام به صد  ور مجوز می  کند  . همچنان که یکی از مصاحبه  شوند  گان 
اظهار د  اشته: »یک نهاد  ی که د  ر خد  مت این ساختار قد  رت قرار گرفته، 
خود  آگاه یا ناخود  آگاه د  ارد   همه رو مجوز می د  ه و تصویب می کند  . و 
ظاهر قانونی شون حفظ می شه... گاهی بد  ون توجه به ضابطه  ای که طرح 
برای زمین د  ر نظر گرفته، توی جلسه تصمیم  گیری میشه و مجوز هم 
د  اد  ه میشه... وقتی جواز د  اد  ه شد  ه د  ر واقع قانونی هست هر چند   بنا 
به برد  اشتی هست که افراد   از طرح د  اشتن...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 
14(. نتایج ناشی از کد  گذاری و تحلیل مصاحبه  ها حاکی از آن است که 
آیین  نامه یا د  ستورالعمل  های مرتبط با تغییر کاربری اراضی شهری گاه 
فاقد   شفافیت و صراحت هستند   ازاین رو نهاد  ها و افراد   متولی د  ر اجرای 
آن  ها بنا به تفسیر شخصی عمل می  کنند  . بر این اساس، می  توان گفت، به 
د  لیل فقد  ان شفافیت د  ر رویه  ها و د  ستورالعمل  ها، احتمال تفسیرپذیری 
آن  ها افزایش می  یابد   و این امر بستری برای ایجاد   و افزایش فساد   و نیز 

ظاهر قانونی بخشید  ن به مجوزها و مصوبات فراهم خواهد   کرد  .
     تمرکزگرایی د  ر اختیارات:     نتایج ناشی از کد  گذاری  وتحلیل  مصاحبه  ها 
رویه  های  نیز وجود    و  اختیارات  نشان می  د  هد   که گسترد  گی حد  ود   
تمرکزگرا د  ر ارکان مد  یریت شهری، منجر به آن می  گرد  د   که برخی 
منافع و تصمیمات از سوی ساختار مد  یریت شهری ]نظیر شهرد  اری و 
یا کمیسیون  های مربوطه[ تعیین و د  ر قالب مجوزها و مصوبات مبنای 
عمل قرار گیرد  . همان طور که د  ر یکی از مصاحبه  ها آمد  ه است: »اراضی 
ذخیره توسعه و نوسازی...که خد  مات شهر توسط این  ها تأمین میشه . 
اون  ها موارد  ی بود  ند   که باید   می  اومد  ن به کمیسیون ماد  ه 5... بنابراین 
شروع همه این ها بر می گرد  ه به همون کمیسیون ماد  ه 5، یعنی هر 
تقاضایی که مالکین یا سازند  ه ها د  اشتند  ... سرمایه گذارها د  اشتند  ... اصلًا 
چیزی نیست که خود  به خود   یعنی بد  ون اینکه کمیسیون ماد  ه پنج را 
طی کند   مجوز بگیره« )مصاحبه  شوند  ه شماره 4(. کمیسیون ماد  ه 5 به 
سبب برخورد  اری از گسترد  گی حد  ود   اختیاراتِ قانونی، امکان تشخیص 
همان طور  د  ارد  .  را  شهری  طرح  های  د  ر  تغییرات  اعمال  و  مغایرت 
»اگر     منطقه ای  می  کند  :  بیان  این گونه  مصاحبه  شوند  گان  از  یکی  که 
د  رخواستی می فرستاد   برای ما که می خواهند   اینجا یک برجی بسازند  ، 
بلند  مرتبه ای بسازند  ، یا مثلًا مرکز خرید   بزرگ مقیاسی... روال اش این 
هست که به مالک می گن برو یک گزارش امکان سنجی تهیه کن، حتماً 
باید   این گزارش امکان سنجی وجود   د  اشته باشه. د  ر واقع مالک می ره 
یه مشاوری رو می گیره که این مشاور می تونه حتی شخص حقیقی 
شهرساز هم باشه. بعد   د  رخواستش میره کمیسیون، قبل از کمیسیون 
یک کمیته فنی هست... می فرستیم برای کمیته فنی، اونجا یک بررسی 
اولیه انجام می شه، اگه موافقت کنن نظرشون می ره توی کمیسیون 
ماد  ه   5... چیز د  یگه ای مثه مشارکت مرد  م و... توی این فرایند   د  ید  ه 
نشد  ه...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 10(. ازاین رو، د  رخواست  های مالکین و 
سرمایه  گذاران مبنی بر تغییر کاربری و افزایش تراکم د  ر قالب مغایرت با 

طرح تفصیلی، به سهولت پذیرفته می  شود  .
تحلیل  و  کد  گذاری  از  ناشی  نتایج  تصمیمات:  د  ر  تمرکزگرایی   

و  فعالیت  ها  ایجاد    تقبل  صورت  د  ر  سرمایه  گذار  یا  سازند  ه  و  ند  ارد   
کاربری  های غیرانتفاعی نظیر فرهنگی، ورزشی و غیره مشمول تخفیف 
د  ر پرد  اخت عوارض نیز می  گرد  د  . د  ر یکی از مصاحبه  ها چنین بیان 
نه  باشه،  اصلی  راهکار  نمی تونه  جد  ید    رویه های  است:      »ایجاد    شد  ه 
ایجاد   رویه های جد  ید   و نه از طریق اضافه کرد  ن طول فرایند  ها، بلکه 
از طریق تصویب سیاست ها و پیش بینی فرایند  های نظارتی با استفاد  ه 
از راهکارهای جد  ید   مثلاً استفاد  ه از تکنولوژی... یعنی د  ر واقع تقویت 
فرایند  های نظارتی، شاید  ... بعضی جاها یک خورد  ه وضعیت رو بهبود   
بود ه.. چون واقعاً نظارت و کنترل خیلی ضعیفه« )مصاحبه  شوند  ه شماره 
11(. ازاین رو، از مهم  ترین د  لایل قانونی  سازی تخلفات د  ر ساخت  وسازها 
عد  م نظارت مؤثر مد  یریت شهری بر نحوه رعایت رویه  ها، فرایند  ها و 
قوانین است. همچنین د  ر اولویت بود  ن منافع مالی برای شهرد  اری    ها نیز 
موجب تشد  ید   این امر گرد  ید  ه است. از سوی د  یگر، موضوع تخطی از 
مصوبات نهاد  ها و د  ستگاه  های سیاست گذار نظیر وزارت راه و شهرسازی 
د  ر زمره جرائم قضایی قرار نمی  گیرد   و به تبع پیگرد   قانونی و قضایی 
نیز بر آن مترتب نخواهد   بود  . همچنان که یکی از مصاحبه  شوند  گان 
اظهار می  د  ارد  : »همه ش توی اجرا ]ی قوانین[ برامون مشکل به وجود   
میاد  ، هم ضمانتی نیست برای اجرای سیاست  ها و قوانین. هم اینکه 
عد  ول از این سیاست  ها یا قوانین جرم تلقی نمی شه...« )مصاحبه  شوند  ه 
شماره 16(. از مجموع آنچه گفته شد  ، چنین برمی  آید   که ضعف و فقد  ان 
رویه  ها و ابزارهای نظارتی مؤثر و کارآمد   از جمله عوامل کلید  ی د  ر ایجاد   
تغییرات مد  اوم د  ر طرح  های شهری و به  تبع عد  م اجرای صحیحِ ضوابط 

و سیاست  های پیش بینی شد  ه د  ر این طرح  هاست.

انحصارطلبی و تمرکزگرایی د  ر تصمیم  گیری  ها
باعث  تغییر د  ر طرح های مصوب شهری  اختیار  تمرکز و تجمیع 
شد  ه تا تعیین قانونی یا غیرقانونی بود  ن یک ساخت وساز به تفاسیر و 
تصمیمات شخصی و یا جمع های انحصاری محول گرد  د   و بد  ین ترتیب 
باید   مطابق  با ضوابط و مقررات قرار د  ارد   و  آنچه د  ر مغایرت آشکار 
با تعاریف مورد   اجماع متخصصین )و از جمله تعاریف ارائه شد  ه د  ر 
ابتد  ای این مقاله( تخلف تلقی شود  ، صورت قانونی به خود   گیرد  . د  ر این 
بستر به د  لیل وجود   ابهام و فقد  ان شفافیت د  ر رویه  ها و د  ستورالعمل  ها، 
احتمال تفسیرپذیری و اعمال سلیقه شخصی افزایش می  یابد   که د  ر 
نتیجه   زمینه ای برای ایجاد   و افزایش فساد   و نیز ظاهر قانونی بخشید  ن 
به مجوزها و مصوبات به وجود   می آید   د  ر اد  امه ابعاد   این زیر مقوله به 

تفصیل تشریح شد  ه   است.
 تفسیرپذیری د  ستورالعمل  ها: نتایج ناشی از کد  گذاری و تحلیل 
مصاحبه  ها نشان می  د  هد   احد  اث مگامال  ها گاه د  ر پهنه  هایی با کاربری 
غیرتجاری و د  ر پی تقاضای مالک و اقد  ام وی، اخذ مجوزهای لازم، صورت 
گرفته است. همان طور که د  ر یکی از مصاحبه  ها آمد  ه است: »مثلًا پروژه 
کورش توی پهنه R122 است.  این زمین با توجه به اینکه ضابطه  ش 
کاربری مسکونی 5 طبقه خورد  ه، تبد  یل شد  ه به کاربری تجاری... این 
مصوبه کمیسیون ماد  ه 5 رو هم نگرفته، و خب یک پروژه بزرگ مقیاسه 
به لحاظ معضلاتی که د  اره ایجاد   می کنه... یا مثلًا این پروژه  ای که توی 
منطقه یک هست ]پالاد  یوم[... توی پهنه G2 است اصلًا... طبق ضابطه 
اینجا پهنه فضای سبز خصوصی  هست اما می  بینید   که طور د  یگه 
تعبیر شد  ه و تبد  یل شد  ه به مرکز تجاری! ضوابط طرح تفصیلی رو 

نیره دیاریان و همکار
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مصاحبه  ها حاکی از آن است که نظام مد  یریت شهری د  ر ایران د  ر حوزه 
اخذ تصمیمات با تمرکزگرایی و انحصار د  ر تصمیم گیری مواجه است. 
د  رخواست  های مکرر مبنی بر افزایش تراکم و یا تغییر کاربری به کمک 
انحصار د  ر تصمیم گیری و گسترد  گی حد  ود   اختیارات کمیسیون ماد  ه 5 
و شهرد  اری ]بد  ون توجه به پیامد  ها و تبعات منفی احد  اث مگامال  ها[، 
با استقبال مواجه و صد  ور مجوزها طی یک رویه قانونی انجام می  گیرد  . 
همان طور که یکی از مصاحبه  شوند  گان می  گوید  : »د  ر کمیسیون ماد  ه 
5 تصمیمات د  ر خصوص  تغییرات یا اصلاحات طرح تفصیلی گرفته 
می شد  ، بعد   میومد   توی واحد   د  بیرخانه، چون خود  ش واحد   آتلیه د  اشت 
و بیشترین کاری که انجام می شد   روی طرح تفصیلی بود  ... هر چیزی 
که می خواست انجام بشود  ... هر تصمیمی که توی کمیسیون  های د  یگه 
مطرح می شد  ... نهایتاً همه این ها میومد   د  ر د  بیرخانه کمیسیون ماد  ه 
5 و آنجا د  ر واحد   آتلیه که طرح های تفصیلی د  ر آنجا قرار د  اشت... 
همه منعکس می شد   روی طرح تفصیلی. بنابراین شروع همه این ها بر 
می گرد  ه به همون کمیسیون ماد  ه 5، یعنی هر تقاضایی که مالکین 
یا سازند  ه ها د  اشتند  ... سرمایه گذارها د  اشتند  ... مغایرت د  اشت با طرح 
تفصیلی، اونجا کنترل می شد  ، بعد   د  رخواستش می رفت د  ر کمیسیون و 
اونجا تصمیم گیری می شد  ...« )مصاحبه  شوند  ه شماره 2(. به نظر می  رسد  ، 
ارکان مد  یریت شهری د  ر سطوح گوناگون د  ر مرحله اتخاذ تصمیمات، با 
توجه به انحصاری که د  ر تشخیص صلاحیت برای خود   قائل است اقد  ام 
به تصمیم  گیری می  کند   و از سوی د  یگر تمرکزگرایی د  ر اخذ تصمیمات 
موجب می  گرد  د   ساختار مد  یریت شهری برای نظر و خواست شهروند  ان 
و ذی  نفعان جایگاهی متصور نباشد  . ازاین رو، مد  یریت شهری و ارکان آن، 
د  ر یک چارچوب و رویه قانونی اقد  ام به اتخاذ تصمیمات و انجام عملی 
می  کند   که پیامد  ها و تبعات زیان  آوری برای شهر و منافع عمومی د  ارد  .

بحث
نتایج ناشی از کد  گذاری و تحلیل مصاحبه  ها و انتزاع مقولات حاکی 
از آن است که »قانونی  سازی تخلفات« و عاد  ی  سازی رویه  های ناصواب را 
می  توان ابزار اصلی وقوع تخلفات ساختمانی و نیز عد  م برخورد   مقتضی با 
این نوع تخلفات قلمد  اد   کرد   )تصویر 1(. بد  یهی است که پویایی و تحول 
جزیی از ماهیت شهر است و جریانات و تحرکات اجتماعی، اقتصاد  ی و 

جمعیتی موجود   د  ر شهر، پایش مستمر و اعمال تغییرات د  ر سرانه  ها، 
کاربری  ها، محد  ود  ه شهر و... را امری ضروری می  نماید  . لیکن زمانی که 
این تغییرات به صورت تحمیلی و بد  ون استد  لال کارشناسی رخ د  هد  ، 
د  ر کنار سایر عوامل نظیر د  رخواست  های مکرر و متعد  د   مبنی بر تغییر 
کاربری و افزایش تراکم به د  لایلی نظیر نیاز مالی شد  ید  ِ مد  یریت شهری 
و اولویت سود  د  هی اقتصاد  ی صاحبان سرمایه، موجب ناپاید  اری ضوابط 
و مقررات طرح  های شهری می  گرد  د   و تغییراتی که مورد   نظر گروه یا 
افراد   خاص است د  ر رویه  های کاملًا قانونی اما تحمیلی و پیش بینی نشد  ه 
د  ر مرحله اجرا حاد  ث می  گرد  د  . چنین شرایطی غالباً بسترساز فساد   و 
رانت خواهد   بود   و از طریق ظاهر قانونی بخشید  ن به تخلفات، اجرای 
آن  ها را ممکن خواهد   ساخت. می  توان گفت، د  ر نظام شهرسازی ایران، 
موارد  ی از ابهام و د  وپهلوبود  ن قوانین و مقررات و همچنین برد  اشت  ها 
و سلیقه  های شخصی د  ر اجرای قوانین قابل شناسایی است و برخی 
مد  یران و مسئولین شهری با توجه به جایگاه قانونی و قد  رت خود  ، گاه به 
اعمال سلیقه  فرد  ی د  ر اجرای قانون و مصوبات د  ست می  زنند  . به بیان 
د  یگر، عد  م شفافیت و صراحت د  ر قوانین و مقررات احتمال تفسیرپذیری 
آن  ها را افزایش   می  د  هد  . د  ر این میان، آنچه شایان توجه است ظاهر 
قانونی بخشید  ن به چیزیست که قضاوت حرفه  ای و تخصصی آن را تأیید   
نمی  کند   اما برخی نهاد  ها با سوءاستفاد  ه از شکاف  های قانونی و عد  م 
صراحت قوانین و مقررات، به برخی از اقد  امات و مد  اخلات شهرسازی 
ظاهر قانونی و مشروع می  بخشند  . همچنین، چند  پارگی یا افتراق د  ولت 
انجام و توجیه  برای  ابزاری  به  د  ر سطوح سیاست گذاری و مد  یریتی 

تخلفات توسط برخی ارگان  ها و نهاد  های د  ولتی بد  ل شد  ه است.
و  د  ولتی  پروژه  های  قانونی  سازی  می  رسد    نظر  به  د  یگر،  سوی  از 
خصوصی، یک استراتژی برای تقویت و پیش برد  ن جریان اقتصاد   و 
تحریک سرمایه )به طور مثال د  ر خصوص زمین و صنعت ساختمان( 
Hos-(  است، علاوه بر این زمین یکی از منابع اصلی پول شویی است

sain and Hackenbroch, 2019(. هم  راستا با نتایج مطالعه مورفی و 
انجام  ایرلند    فاکس  راجرز )2015( )که د  ر بستری متفاوت د  ر کشور 
شد  ه است( می  توان گفت، برنامه  ریزی د  رخواست  های منحصربه فرد   را به 
شرطی که چارچوب فراگیر توسعه بازارمحور را زیر سؤال نبرد   و مختل 
Murphy and Fox-Rog-(   نکند  ، مطرح و مورد   مذاکره قرار می  د  هد 

ers, 2015(.  به بیان د  یگر، د  رخواست  ها و مد  اخلاتی که با جریان  های 
کلان اقتصاد  ی هم سو هستند   حتی اگر ناخوشایند   و نامطلوب تلقی 
شوند   قابل طرح و د  فاع د  ر سیستم برنامه  ریزی شهری هستند   و همین 
امر زمینه  ساز فساد  ، رانت   و قانونی  سازی تخلفات است. بنا به یافته  های 
و ظاهر  پروژه  های عمومی  توسط  قانونی  مقررات  نقض  مقاله حاضر، 
قانونی بخشید  ن به آن  ها توسط نهاد  هایی مانند   کمیسیون ماد  ه 5 و 
سایر سازمان  ها و ارگان  های مرتبط، به د  لیل ائتلاف میان قد  رت  های 
د  ر  منافع  تعارض  و  انحصار  شکل  گیری  موجب  اقتصاد  ی  و  سیاسی 
بوروکراتیک  اقد  امات  برنامه  ریزی و مد  یریت شهری شد  ه است.  نظام 
]د  یوان  سالارانه[ د  ولت، شامل تخلف هد  فمند   مؤسسات قانونی، فساد   
اد  اری، طیف گوناگونی از اقد  امات انحصاری و استراتژی  های تطمیع و 
رفع تهد  ید  های احتمالی موجب ظهور فضاهای خالی از عد  الت، د  ارای 
تبعیض و حاشیه  سازی و نهایتاً ناد  ید  ه  انگاری منفعت عمومی شد  ه است. 
د  ر چنین شرایطی، آنچه که د  ر نظام شهرسازی ایران رخ د  اد  ه هم  راستا 

قانونی  سازی: روایتِ مشروعیت  بخشی به تخلفات ساختمانی؛ مطالعه مور د  ی 
مگامال  های شهر تهران

تصویر 1- رابطه میان مقوله مرکزی قانونی  سازی
تخلفات، زیرمقوله  ها و ابعاد  هر یک از آن  ها.
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نتایج مطالعه حسین و هاکنبروخ )2019(، آن است که مد  یریت  با 
شهری به جای به چالش کشید  ن اقد  امات غیرقانونی، تخلفات و فساد   د  ر 
نهاد  های د  ولتی و محافظت از شهروند  ان، به د  نبال تعد  یل راهبرد  های 
برخورد    و  بوروکراتیک  اقد  امات  نهاد  ی،  اصلاحات  جمله  از  مختلف 
تاکتیکی با اعتراضات احتمالی است و گاه این کار را از طریق تطمیعِ 
قد  رت  ها و سازمان  های بیرونی )اما حامی  /پشتیبان( انجام می  د  هد  . د  ر 
واقع، مد  یریت شهری با ایجاد   نوعی سازگاری و انطباق با تخلفات د  ر 
اقد  امات اد  اری و بوروکراتیک خود  ، مسموم کرد  نِ محیط نهاد  ی را مجاز 
می  شمارد  ، حال آنکه شفافیت و پاسخگویی نهاد  های د  ولتی به نفع عمومِ 
مرد  م است. د  ر چنین شرایطی، رویه د  موکراتیک را د  ر معرض تهد  ید   
قرار می  د  هد   و صد  ا و منافع افراد   و گروه  های مختلف د  ر تصمیمات 
 Hossain and Hackenbroch,(  عمومی غایب و خاموش باقی می  ماند
2019(. بد  ین ترتیب، ساختار مد  یریت شهری ]شهرد  اری و کمیسیون 
ماد  ه 5[ د  ر ایران، از قد  رت و حد  ود   اختیارات خود  ، د  ر راستای ظاهر 
قانونی بخشید  ن به مصوبات و مجوزها استفاد  ه می  کند  . بر این اساس 
می  توان گفت، از مهم  ترین د  لایل قانونی  سازی تخلفات د  ر ساخت  وسازها 
عد  م نظارت مؤثر مد  یریت شهری بر نحوه رعایت رویه  ها، فرایند  ها و 
قوانین و اولویت منافع مالی برای شهرد  اری  هاست. همچنین موضوع 
تخطی از مصوبات نهاد  ها و د  ستگاه  های سیاست گذار نظیر وزارت راه و 
شهرسازی د  ر زمره جرائم قضایی قرار نمی  گیرد   و به تبع پیگرد   قانونی 
و قضایی نیز بر آن مترتب نخواهد   بود  . از سوی د  یگر، نظام مد  یریت 
شهری د  ر ایران د  ر حوزه اختیارات و تصمیم  گیری  ها با تمرکزگرایی و 

انحصارطلبی مواجه است. د  ر چنین شرایطی احتمال افزایش فساد   و 
ظاهر قانونی بخشید  ن به تخلفات افزایش می  یابد   همان طور که د  ر تعریف 
فساد   آمد  ه است، بد  ین ترتیب نتایج پژوهش حاضر د  ید  گاه کارکلینز 
)2002( و کلیگارد   )1991( را تأیید   می  کند   که کنار هم قرارگرفتن 
مشخصه  های انحصار و صلاحد  ید   بد  ون محاسبه  پذیری موجب ایجاد   
به  همچنین   .)Karklins, 2002; Klitgaard,   1991(   می  گرد  د فساد   
د  لیل فقد  ان شفافیت د  ر رویه  ها و د  ستورالعمل  ها، احتمال تفسیرپذیری 
آن  ها افزایش می  یابد   و این امر بستری برای ایجاد   و افزایش فساد   و نیز 
ظاهر قانونی بخشید  ن به مجوزها و مصوبات خواهد   بود  . تعابیر و تفاسیر 
شخصی از قوانین و مصوبات و اجرای آن  ها بنا بر سلیقه شخصی صاحبان 
قد  رت و صاحب منصبان سیاسی و اقتصاد  ی از د  یگر مصاد  یق فساد   است. 
همچنان که لیو )2016( سوءاستفاد  ه از منابع و مناصب عمومی د  ر 
  .)Liu, 2016(  جهت نفع شخصی افراد   را از مظاهر فساد   برمی  شمارد
د  ر چنین شرایطی آنچه د  ر عمل روی می  د  هد   آن است که تأمین منافع 
شخص و گروه خاص بر تأمین منفعت عمومی پیشی می  گیرد   و بر 
این اساس د  رخواست  های مکرر مبنی بر افزایش تراکم، تغییر کاربری 
و صد  ور مجوزها به کمک انحصار د  ر صلاحد  ید   و گسترد  گی حد  ود   
انجام  قانونی  رویه  د  ر یک  و شهرد  اری،  ماد  ه 5  اختیارات کمیسیون 
می  شود  . به عبارت د  یگر، ساختار و تشکیلات قانونی مد  یریت شهری 
د  ر یک چارچوب و رویه قانونی اقد  ام به انجام عملی می  کند   که پیامد  ها 
و تبعات زیان  آور آن برای شهر و منافع عمومی هزینه بالایی د  ارد  . نکته 
و سازمان  های  نهاد  ها  و حمایت  رویه، همکاری  این  د  ر  اهمیت  حائز 

د  ولتی متولی امور شهری، صاحبان قد  رت و سرمایه، نهاد  های مد  نی 
و شهروند  ان د  ر اولویت  د  هی به سود   و منافع خصوصی و چشم  پوشی از 
منفعت عمومی است. به  گونه  ای که هر یک د  ر شکل  گیری و گسترش 

چنین رویه  ای به سهم خود   نقشی د  ارند  .
بررسی چگونگی بروز تخلفات ساختمانی د  ر احد  اث مگامال  ها به 
شناسایی راهکارها و چگونگی اتخاذ برخورد   متناسب و مؤثر با تخلفات 
ساختمانی د  ر این حوزه کمک شایانی خواهد   کرد  . مرور پژوهش  ها و 
مطالعات پیشین د  ر خصوص موضوع تخلفات ساختمانی د  ر بستر کشور 
ایران حاکی از آن است که د  ر  کم تر پژوهشی چگونگی وقوع تخلفات 
ساختمانی و عد  م برخورد   با آن  ها از نقطه  نظر برنامه  ریزان، متخصصین 
و حرفه  مند  انی که مستقیماً با موضوع د  رگیر هستند   بررسی شد  ه است. 
ازاین رو، مقاله حاضر با هد  ف ارائه یک تبیین نظری از »چگونگی« وقوع 
تخلفات د  ر روند   احد  اث مگامال  ها، تجارب و د  ید  گاه  های برنامه  ریزان، 
قالب  د  ر  را  شهری  حوزه  حرفه  مند  ان  و  صاحب  نظران  متخصصین، 
مصاحبه مورد   پرسش و تحلیل قرار د  اد  ه است. نتایج مطالعه حاضر حاکی 
از آن است که گاه تخلفات صورت گرفته د  ر فرایند   احد  اث مگامال  ها 
به د  لیل اخذ پروانه ساختمانی و مجوزهای لازم از سوی شهرد  اری و 
کمیسیون  های شهرسازی، عنوان تخلف به خود   نمی  گیرد  ، بر این اساس 
می توان نتیجه گرفت ابزار اصلی د  ر وقوع تخلفات ساختمانی د  ر روند   
احد  اث مگامال  ها و همچنین د  لیل عد  م برخورد   با این د  ست تخلفات 
ساختمانی د  ر همین د  ست استد  لال  ها نهفته است. به بیان د  یگر، ظاهر 
قانونی بخشید  ن به تخلفات د  ر قالب رویه  ها و فرایند  های قانونی و د  ر 

میان ساختار و تشکیلات قانونی مد  یریت شهری و صد  ور مجوز و پروانه 
ساختمانی، ممکن است د  ر ظاهر منطبق با قوانین و د  ستورالعمل  های 
موجود   به نظر برسد   اما د  ر عمل ناد  ید  ه انگاشتن منافع عمومی، تخطی 
از استاند  ارها و ضوابط شهرسازانة طرح  های فراد  ست و اولویت  د  هی به 
سود   و منافع خصوصی است که از هر یک از مصاد  یق فساد   و تخلف 
است. بي  توجهی به قانونمند  ي  هاي موجود   د  ر عرصة ساخت  وسازهاي 
شهري، قانون  شکني و عد  ول از مقررات د  ر ساختمان  سازي موجب تنزل 
کیفیت زند  گی شهروند  ان، خد  شه  د  ار شد  ن اعتماد   عمومی و گسترش 
بی  عد  التی د  ر شهر می  گرد  د  . ایجاد   تغییرات مد  اوم د  ر ضوابط طرح  های 
توسعه شهری و همچنین انحصارطلبی و تمرکزگرایی د  ر اختیارات و 
تصمیمات د  ر ساختار برنامه  ریزی فضایی و مد  یریت شهری ایران، بستر 
را برای »قانونی  سازی تخلفات« مهیا ساخته و بر این اساس راهکار اصلی 
مقابله با تخلفات د  ر حوزه ساخت  وسازهای کلان مقیاس شهری بازنگری 
اساسی د  ر شیوه  نامه  ها و د  ستورالعمل  های موجود   د  ر ارکان مد  یریت 
شهری نظیر شهرد  اری   و کمیسیون ماد  ه 5 است. به گونه ای که از به 
رسمیت شناختن تخلفات د  ر پوشش قانونی  سازی آن  ها جلوگیری به 
د  ر خصوص  موجود    راهکارهای  و  پیشنهاد   ها  تمام  به رغم  آید  .  عمل 
جرم  انگاری تخلفات ساختمانی و پیشگیری از وقوع این د  ست تخلفات، 
باید   اذعان د  اشت پیش از تمام این  ها، موضوع پیشگیری و جلوگیری از 
به ظاهر قانونی کرد  ن مجوزها د  ر حوزه ساخت  وسازهای شهری راهکاری 

مؤثر و اثربخش خواهد   بود  .

نتیجه

نیره دیاریان و همکار



43

پی نوشت ها
1. Johannesburg.  2. São Paulo.
3. Belgrade.  4. Old Salt.
5. Ibadan.  6. Benin.
7. Pune.
8. Interpretivist Approach. 9. Insider.
10. Interpretivism.  11. Inside.
12. Case Study.
13. Multiple case study design.
14. Legalization of the violations.

فهرست منابع
اجزاء   شکوهی، محمد  ؛ صمد  ی، رضا، گود  رزی؛ نصرت اله، و قنبری، محمد   
)1395(، تحلیل و بررسی علل تخلفات ساختمانی د  ر کلان شهرها با تأکید   
بر قوانین و ضوابط شهرسازی )مطالعة مورد  ی: مناطق 3 و 9 شهر مشهد  (، 
Doi: 10.22067/gusd. .18-1جغرافیا و توسعه فضای شهری، 3)2(، صص

v3i2.32114
اسمعیل  پور؛ نجما؛ هروی، زهرا، و حید  ری هامانه، الهام )1398(، بررسی علل 
وقوع تخلفات ساختمانی د  ر شهرهای ایران با تأکید   بر نقش شهرد  اری )مطالعه 
مورد  ی: محد  ود  ه منطقه 3 شهریزد  (، فصلنامه مطالعات شهری، 8 )31(، 17-

.Doi: 10.34785/J011.2019.225 .30
افضلی، رسول؛ حمید  ی، اکبر، و فرهاد  ی، ابراهیم )1395(، بررسی و ارزیابی 
تخلفات ساختمانی د  ر حوزه های پیرامونی ماد  رشهرها )مطالعه مورد  ی: شهر 

سرد  رود  ، اند  یشه جغرافیا، 8)15(، صص 51-25.
ایزد  پناه، محبوبه؛ میترا حبیبی )1397(، تحلیل و ارزیابی جایگاه مال  ها به 
مثابه فضای عمومی مطالعه مورد  ی: مرکز خرید   پالاد  یوم تهران،  فصلنامه شهر 

پاید  ار، 1 )4(، صص 56-37.
ایزد  پناه، محبوبه؛ میترا، حبیبی )1400(، تحلیلی بر تعارضات مراکز خرید   
بزرگ مقیاس شهر تهران از منظر منفعت عمومی، نشریه معماری و شهرسازی 

آرمان  شهر 14)35(، صص 274-527.
بهشتي  روي، مجید    )1372(، بررسی آثار کالبد  ي تخلفات ساختماني،  پایان  نامة 

کارشناسي ارشد  ، د  انشکد  ۀ هنرهاي زیبا، د  انشگاه تهران.
فاطمه  احمد  ی،  و  علیرضا،  کریمی،  زینب؛  شاهرخی فر،  طاهر؛  پریزاد  ی، 
)1400(، تحلیل عوامل مؤثر بر بروز تخلفات ساختمانی با تأکید   بر جایگاه 
کمیسیون ماد  ۀ صد   )مورد  شناسی: مناطق 22گانة کلان شهر تهران(، جغرافیا و 
 Doi: 10.22111/gaij.20 .88-65 آمایش شهری منطقه ای، 11)39(، صص

21.6309
پژوهان، موسی؛ د  اراب خانی، رسول؛ جعفری، المیرا، و  زینل  زاد  ه،   ارد  لان 
د  ر شهرهای  تخلفات ساختمانی  بر  مؤثر  عوامل  تحلیل  و  بررسی   ،)1393(
کوچک )نمونة مورد  ی: شهر بابلسر(، پژوهش های جغرافیای برنامه ریزی شهری، 

.Doi: 10.22059/jurbangeo.2014.51970 .252-239 2)2(، صص
پورمحمد  ی، محمد  رضا؛ خلیل  نژاد  ، احمد   )1381(، نقش و اهمیت زمین د  ر 
طرح  های توسعه شهری و سازوکارهای رسید  گی به تخلفات ساختمانی )نمونه 

مورد  ی شهر تبریز(، جغرافیا و برنامه  ریزی، 10، صص 32-9.
حسینی، سید علی )1385(، مبانی فنی و اجرایی حقوق شهری و منطقه  ای 

د  ر ایران، گیلان: حق  شناس.
حکمت  نیا، حسن )1398(، بررسی عملکرد   کمیسیون ماد  ۀ 100 شهرد  اری 
یزد   و آثار آن بر شهرنشینی و شهرسازی با استفاد  ه از برنامه ریزی سناریو، 
Doi: 10.22059/ .409-387 پژوهش  های جغرافیای انسانی،51 )2(، صص

jhgr.2017.240148.1007530
خلیلی مقد  م، نیما؛ د  لاور، محمد  رضا، و حناچی، پیروز )1395الف(، پایش 
نیمه خود  کار ساخت  و  سازهای غیرقانونی د  ر محد  ود  ه شهری با استفاد  ه از تصاویر 
ماهواره  ای و روش پیکسل مبنای عملگر فازی یای ضمنی، نشریه مهند  سی 

نقشه  برد  اری و اطلاعات مکانی، 7)3(، صص 116-105.
خلیلی مقد  م، نیما؛ د  لاور، محمد  رضا، و حناچی، پیروز)1395ب(، پایش 
نیمه خود  کار ساخت  و  سازهای غیرقانونی د  ر تهران محد  ود  ه شهری با استفاد  ه 
از تلفیق روش عملگر فازی یای ضمنی و روش تفسیر فازی شهود  ی، نشریه 

مهند  سی نقشه  برد  اری و اطلاعات مکانی، 7)4(، ص 37.
د  یاریان، نیره؛ نوریان، فرشاد   )1401(، جایگاه مفهوم منفعت عمومی د  ر 
فرایند   شکل  گیری مگامال: یک نظریه زمینه  ای د  ر خصوص تجربه ساکنین 
بافت  های پیرامونی، پژوهش های جغرافیای برنامه ریزی شهری، 01)1(. صص 

Doi: 10.22059/jurbangeo.2021.324419.1528 .121-142
زمانی، زهره )1390(، معضل تخلفات ساختمانی د  ر پایتخت با تأکید   بر 
شناسایی عوامل مؤثر د  ر آن، فصلنامه د  انش پیشگیری و مد  یریت بحران 1)1(،  

صص  101.
روستا، مجتبی؛ صحراییان، زهرا، و رفیعیان، مجتبی )1397(، تحلیل فضایی 
تخلفات ساختمانی د  ر شهر جهرم، جغرافیا و برنامه  ریزی، 22)65(، صص 163-

.182
زنگی  آباد  ی، علی؛ قائد  رحمتی، صفر؛ محمد  ی، و جمال، صفایی، همایون 
)1389(، تحلیل فضایی تعامل تخلفات ساختمانی و آسیب  پذیری ناشی از زلزله: 
مناطق شهر اصفهان. برنامه  ریزی و آمایش فضا )مد  رس علوم انسانی(، 14)2 

)پیاپی 66(، صص 21-1.
تخلفات  نقش  بر  تحلیلی  مریم )1396(،  سالاری، محمد  ؛ صفوی سهی، 
نظر،  باغ  تهران.  کلان  شهر  شهری  توسعه  طرح های  ناکامی  د  ر  ساختمانی 

14)51(، صص 20-5.
بررسی  محمد  رضا)1391(،  بمانیان،  و  مجتبی،  رفیعیان،  الناز؛  سرخیلی، 
انگیزه  های تخلف احد  اث بنای مازاد   بر تراکم ساختمانی د  ر شهر تهران. مد  یریت 

شهری، 10)30(، صص 162-145.
سرخیلی، الناز؛ رفیعیان، مجتبی، و بمانیان، محمد  رضا )1393(،بررسی رابطه 
بین تخلف ساختمانی تغییر کاربری و ساخت فضایی شهر تهران با استفاد  ه 
از تحلیل رگرسیون فضایی، نشریه نامه معماری و شهرسازی، 6)12(، صص 

.41-23
و  تبیین   ،)1397( مجتبی  رفیعیان،  و  زهره،  هاد  یانی،  علی؛  سرگلزایی، 
تحلیل فضایی علل و پیامد  های تخلفات ساختمانی مورد  پژوهشی: شهر زاهد  ان. 

تحقیقات جغرافیایی، 33)2 )پیاپی 129((، صص 72-56.
ضوابط  اجرایی  موانع   ،)1385( محمد  رضا  پورمحمد  ی،  محمد  ؛  ظاهری، 
شهرسازی و ارائه راهکارهای مناسب د  ر جهت جلوگیری از تخلفات ساختمانی 

)مطالعه مورد  ی کلان شهر تبریز(. جغرافیا و برنامه  ریزی، 24، صص 63-34.
و  ضوابط  تد  وین   ،)1388( مریم  محمد  ی،  ساسان؛  میلانی،  صالحی 
مقررات ساخت  وساز د  ر مناطق کوهپایه  ای )مطالعه مورد  ی: محله باغ شاطر 
Doi: 10.30480/. 611-79 تهران(، نامه معماری و شهرسازی 2)3(، صص

.aup.2010.203
و  فرهنگی  ابعاد    امیرابراهیمی، مسرت )1397(، مطالعه  کاظمی، عباس؛ 
اجتماعی مگامال  ها و مجتمع  های بزرگ تجاری، مرکز مطالعات و برنامه  ریزی 

شهر تهران، شهرد  اری تهران.
کمانرود  ی کجوری، موسی )1393(، تخلفات ساختمانی و تغییرات فضایی-

کالبد  ی د  ر مناطق کلان شهر تهران، تحلیل فضایی مخاطرات محیطی، 1)2(، 
صص 65-76.

کمانرود  ی کجوری موسی؛ حسینی، فرشته )1397(، رانت زمین و مسکن 
و وقوع تخلفات ساختمانی د  ر شهر سنند  ج، پژوهش  های جغرافیای انسانی، 

Doi: 10.22059/jhgr.2017.60221 .337-317 50)2(، صص
لاله پور، منیژه؛ سرور، هوشنگ؛ اسمعیل پور، مرضیه، و مراد  ی کوچی، سمیرا 
)1398(، بررسی وضعیت تخلفات ساختمانی و علل و انگیزه های وقوع آن د  ر 
 Doi: .76-59 شهر شیراز، جغرافیا و آمایش شهری منطقه ای، 9)30(، صص

.10.22111/gaij.2019.4448
محمد  ی د  ه  چشمه، مصطفی؛ سعید  ی، جعفر )1393(، آسیب  شناسی تخلفات 
موضوع کمیسیون  های ماد  ه 100 قانون شهرد  اری براساس یافته  های تطبیقی از 

قانونی  سازی: روایتِ مشروعیت  بخشی به تخلفات ساختمانی؛ مطالعه مور د  ی 
مگامال  های شهر تهران



44
نشریه هنرهای زیبا - معماری و شهرسازی  دوره 27  شماره 3  پاییز 1401

کلان  شهرهای ایران، نشریه د  انش و پژوهش حقوقی، 3)1(، صص 168-139.
محمد  ی، جمال؛ میرزایی، سارا )1394(، تبیین وضعیت و شناخت عوامل 
ایران مطالعه مورد  ی: مناطق  مؤثر بر تخلفات ساختمانی د  ر کلان  شهرهای 
پانزد  ه  گانه شهر اصفهان، تحقیقات جغرافیایی، 30)2)پیاپی 117( ((، صص 

.214-197
مشیری، شهریار )1389(،کنترل و هد  ایت ساخت وساز شهری، طراحی نظام 

کارآمد  ، هویت شهر، 4)7(، صص 30-23.
منوچهری میاند  وآب، ایوب؛ عابد  ینی، اصغر،  و حکمت نیا، حسن )1398(، 
بررسی و تحلیل تخلفات ساختمانی و تبیین عوامل کلید  ی تأثیرگذار بر آن 
)مطالعه مورد  ی شهر یزد  (، مطالعات ساختار و کارکرد   شهری، 6)18(، صص 

Doi: 10.22080/shahr.2019.2180 .32-7
ناد  ری، احمد  ؛ حسینی، شیرین )1395(، تهران د  ر محاصره سرمایه  د  اری: 
کوروش،  تفریحی  فرهنگی،  تجاری،  مجتمع  مورد  ی  مطالعه 

پژوهش   های  انسان  شناسی ایران، پاییز و زمستان، 6 )2(، صص 113-93.
زهرا  سید  ه  علیپور؛  سید    محمد  مهد  ی،  عبد  اللهی،  فقیه  عامر؛  نیک  پور، 
)1394(، بررسی و تحلیل رابطه سرمایه اجتماعی و تخلفات ساختمانی )مطالعه 
مورد  ی: شهروند  ان شهر بابلسر(. شهر پاید  ار، شماره 3 )پیاپی 4(، صص 113-

.126

Arimah, C. & Adeagbo, D. )2000). Compliance with urban 
development and planning regulations in Ibadan, Nigeria. 
Habitat International, 24 )3): 279–294.

Blaikie, Norman. )2000). Design social research: the logic of 
anticipation. Cambridge: Polity. 

Bryant, Antony. )2017). Grounded theory and grounded 
theorizing: Pragmatism in research practice: Oxford University 
Press.

Bryant, Antony, & Charmaz, Kathy. )2007). The Sage 
handbook of grounded theory: Sage.

Charmaz, Kathy. )2014). Constructing grounded theory: 
sage.

Eisenhardt, Kathleen M. )1989). Building theories from case 
study research. Academy of management review, 14)4): 532-
550.

Dowall, D. E. )1991). A tale of two cities: A comparison 
of Karachi’s informal and formal housing delivery systems. 
Berkley: University of California at Berkley, Institute of urban 
and regional studies.

Erkip, F. )2005). The rise of the shopping mall in Turkey: the 
use and appeal of a mall in Ankara. Cities, 22)2): 89-108.

Farvacque, C. & McAuslan, P. )1992). Reforming Urban 
Land Policies and Institutions in Developing Countries. 
Urban Management Program, Urban Management and Land. 
Washington, DC: The world Bank.

Fekade, W. )2000). Deficits of formal urban land 
management and informal responses under rapid urban growth: 
an international perspective. Habitat International, 24 )2): 127–
150.

Few, R., et al. )2004). Informal subdivision of residential and 
commercial buildings in Sao Paulo and Johannesburg: living 

conditions and policy implications. Habitat International, 30 
)1):427–442.

Glaser, Barney G, & Strauss, Anselm L. )2017). Discovery of 
grounded theory: Strategies for qualitative research: Routledge.

Hossain, Shahadat, & Hackenbroch, Kirsten. )2019). Whose 
interest finally counts? The statutory production of urban space 
at the fringes of Dhaka, Bangladesh. Planning Theory, 18)2): 
167-190. doi: 10.1177/1473095218799804.

Huchzermeyer, M. )2004). From ‘‘contravention of laws’’ to 
‘‘lack of rights’’: redefining the problem of informal settlements 
in South Africa. Habitat International, )28): 333–347.

Kapoor, M. & Blanc, D. )2008). Measuring risk on investment 
in informal )illegal) housing: theory and evidence from Pune, 
India. Regional Science and Urban Economics, )38): 311-329.

Karklins, Rasma. )2002). Typology of post-communist 
corruption. Problems of post-communism, 49)4): 22-32. 

Klitgaard, Robert. )1991). Controlling Corruption: Univ of 
California Press.

Liu, Xizi. )2016). A literature review on the definition of 
corruption and factors affecting the risk of corruption. Open 
Journal of Social Sciences, 4)6): 171-177.

Melchert, L. )2007). The Dutch sustainable building policy: 
A model for developing countries?. Building and Environment. 
)42): 893–901.

Morse, J. )2007). Qualitative Sampling. The SAGE Handbook 
of Grounded Theory: paperback edition. Pp )229244). London: 
Sage Publications Ltd. 

Murphy, Enda, & Fox-Rogers, Linda. )2015). Perceptions of 
the common good in planning. Cities, 42, pp. 231-241. 

Samuel, Shalini, & Stubbs, Wendy. )2013). Green Olympics, 
green legacies? An exploration of the environmental legacies of 
the Olympic Games. International Review for the Sociology of 
Sport, 48)4): 485-504. 

Singh, Shaminder, & Estefan, Andrew. )2018). Selecting 
a grounded theory approach for nursing research. Global 
qualitative nursing rese

Staeheli, L. A., & Mitchell, D. )2006). USA's destiny? 
Regulating space and creating community in American 
shopping malls. Urban studies, 43)5-6): 977-992.

Thornberg, Robert. )2012). Informed grounded theory. 
Scandinavian Journal of Educational Research, 56)3): 243-259. 

Yin, Robert K. )2009). Case study research: Design and 
methods )Vol. 5): sage.

Zamani, Bahador, & Babaei, Ehsan. )2021). A Critical 
Review of Grounded Theory Research in Urban Planning and 
Design. Planning Practice & Research, 36)1): 77-90.

Zegarac, Z. )1999). Illegal construction in Belgrade and the 
prospects for urban development planning. Cities, 16)5): 365-
370.

نیره دیاریان و همکار



6

Legalization: A Look at the Legitimation of Violations in the Process of
Constructions; Case Study: Megamalls in the City of Tehran, Iran*

Nayereh Dia rian1, Farshad Nourian**2

1PhD Candidate of Urban Planning, Department of Urban Planning and Management, School of Urban Planning,
College of Fine Arts, University of Tehran, Tehran, Iran.

2Associate Professor, Department of Urban Planning and Management, School of Urban Planning,
College of Fine Arts, University of Tehran, Tehran, Iran.

)Received: 5 Jul 2022, Accepted: 11 Dec 2022)

*  This article is extracted from the first author’s doctoral dissertation, entitled: “Explaining the challenges of public interest in Iran’s 
urban development plans, focusing on multi-purpose commercial centres in Tehran” under the supervision of the second author at the 
college of Fine Arts, University of Tehran.
**  Corresponding Author: Tel: )+98-912) 3306763, Fax:)+98-21) 66461504, E-mail: fnoorian@ut.ac.ir 

As urbanization grows and the demand for infrastruc-
ture increases to meet the needs of citizens, land prices 
rise up consequently. Hence, in recent years, construction 
violations in cities are increasing exponentially. The con-
struction of multi-purpose commercial complexes )mega-
malls) has economic, social, cultural and spatial-physical 
consequences on cities. One of these consequences is 
the occurrence of widespread construction violations 
during the process of obtaining permits and construct-
ing megamalls. Therefore, it is important to address the 
reasons for the occurrence of construction violations in 
building the megamalls. Given the wide range of effects 
and consequences of their construction and the increasing 
occurrence of these violations, it is especially important 
to consider these violations in the context of urban plan-
ning and urban management in Iran. Also, finding the root 
cause of such violations in such constructions will help to 
identify solutions and the way to deal with construction 
violations appropriately and effectively. Despite various 
studies conducted on rooting out the occurrence of viola-
tions, few studies have dealt with such violations from the 
viewpoint of planners, specialists and professionals, espe-
cially in Iran. The present study aims to provide a theo-
retical explanation of the “why” of construction violations 
in the process of building megamalls in the city of Tehran. 
In this paper, using a multi-case study, the focus is on the 
process of obtaining a permit to construct megamalls in 
Tehran in order to identify the causes of construction vio-
lations and the reasons of not dealing with them appropri-
ately. Accordingly, using a constructivist grounded theo-
ry, the experiences and views of urban planners, experts, 
specialists and professionals are questioned and analysed 
in the form of 16 in-depth semi-structured interviews. The 
results of the research indicate that continuous changes in 
the criteria of urban development plans, as well as mo-
nopoly and centralism in decision making procedures 

within spatial planning and urban management in Iran, 
has provided the basis for “legalization of violations”. In 
other words, in addition to the urgent need of municipali-
ties to obtain financial resources, as well as the weakness 
and lack of effective and efficient monitoring procedures 
and tools, instability occurs consequently in the rules of 
the plans. Also, due to the lack of transparency in pro-
cedures and instructions, the possibility of interpretation 
and personal taste increases, which as a result creates a 
ground for creating and increasing corruption, as well as 
legalizing issued permits. Therefore, normalization of im-
proper procedures and legalization of violations can be 
considered as the main reason for the occurrence of con-
struction violations. Also, the lack of appropriate treat-
ment for such violations doubles the issue. Accordingly, 
the main strategy to deal with violations in this area is a 
fundamental review of the procedures and instructions in 
the pillars of urban management, such as the municipality 
and the Iranian Article 5 Commission. In such a way as 
to prevent the recognition of violations under the guise of 
legalizing them.
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