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تنب  یق یتشو   یهااست یس  ریتأث   یاب یارز جرا   یهیو  و  عوارض  حوزه  رفتار    یساختمان  میدر  بر 

 شهروندان   
 1پور  نیحس دیمج
 (.ی مال  یرسته ادار  -دانشگاه دلوار. )پست کارشناس درآمد    یحسابدار   یکاربرد  یرشته علم  وستهیناپ  یکارشناس -1

 

 دهیچک

  ی و نوسانات اقتصاد  رمجازیغ   یوسازها توسعه ساخت  ، یهمچون کاهش منابع دولت  یاندهیفزا  ی هابا چالش  ریاخ  ی هادر سال  ها ی شهردار 

  یداریدر پا  یاکنندهنییتنها نقش تعمنابع نه  نیداده است. ا  شی را افزا  یساختمان  میآنها به عوارض و جرا  یاند که وابستگمواجه شده

 ی شهرساز  نیرفتار شهروندان در چارچوب قوان  تیو هدا  یی توسعه فضا  ی گرمیتنظ  یبرا  ی ها دارند، بلکه ابزار مهمی شهردار  ی مال

بر رفتار شهروندان و   یدر حوزه عوارض ساختمان  یهیو تنب  یقیتشو  یهااستیاثر س  یابیپژوهش، ارز  نی. هدف اشوندیمحسوب م

صورت به   قیاست. روش تحق  ی شهر  داری درآمد پا  تیو تقو  یمشارکت قانون  شیفزادر کاهش تخلفات، ا  هااستیس  نیا  یکارآمد  لیتحل

  میو نظام جرا  داری اقتصاد رفتار، درآمد پا  ، یشهر  تیریمعتبر در حوزه مد یهاانجام شده و پژوهش  ی داخل  ات یمند بر ادبنظام  یمرور

صدور پروانه،    ند یفرآ  لیعوارض، تسه  فیمانند تخف  یقیتشو  یهااستیس  دهد ینشان م  ها افتهیاند.  قرار گرفته  لیمورد تحل  یساختمان

داشته و در محلات    ی قانون  ندی ورود به فرآ  ی هانهیبر کاهش هز  میمستق  ریتأث  ،ینوساز  ی تیحما  یها و بسته  یامکان پرداخت اقساط 

و   رمجازیوساز غ ساخت  اتیتوقف عمل  ن،یسنگ  میشامل جرا  یهیتنب  یهااستیرا دارند. در مقابل، س  یاثرگذار  نیشتریبرخوردار بکم

آن است   انگریب  هالیبرخوردار باشند. تحل  ییو عدالت اجرا  تیقاطع  ت،یمؤثر هستند که از شفاف  یاحتمال کشف تخلف، زمان  شیافزا

  نظام   یو برداشت آنها از کارآمد  ییعدالت فضا  ،ی (، اعتماد عمومدهیفا–نهی)هز  یاز منطق اقتصاد  یبیکه رفتار شهروندان تابع ترک

پژوهش    یکل  یریگجه ی. نتشودیتخلفات م  شیموجب افزا  یگذاراستیدر س  یثبات یب  ای  یعدالتیکه هرگونه ب  یاگونه نظارت است؛ به

صورت متوازن، هدفمند  به  کردیدو رو  نیکه ا  شودیمحقق م  یتنها در صورت  یهیو تنب  ی قیتشو  یهااستیس  یکه اثربخش  دهد ینشان م

 تیتقو  ت، یبهبود شفاف  دار،یمطالعه بر ضرورت استقرار نظام عوارض هوشمند و پا   نیاجرا شوند. ا  یامنطقه  یهاتیبر ظرف  یو مبتن

طراح و  تأک  یهااستیس  ینظارت  مس  کند یم  دیمنعطف  در  را  شهروندان  رفتار  بتوانند  هدا  تی رعا  ریکه  مال  تیقانون  منابع    ی و 

 .کنند تی تقو داریرا به شکل پا ها ی شهردار 

 ی شهر داری رفتار شهروندان، درآمد پا ، یساختمان میعوارض و جرا  ،یهیتنب یهااستیس ،یقیتشو یهااستی: سیدیکل واژگان
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 مقدمه: 

تعهدات   شیافزا ،یدولت یها اند؛ از جمله کاهش بودجهمواجه شده یمتعدد اقتصاد  یهابا چالش های شهردار ر،یاخ یهادر سال

ب  ،ی مال ن  رمجازیغ   یوسازهاو رشد ساخت  ینینشهیحاش  برنامهیتوسعه  است.   یهوشمند درآمد  یسازوکارها  جادیا  ازمندیکه 

در بودجه    یسهم مهم  کهی طوربه  شوند؛یمحسوب م  های شهردار  یمنابع درآمد  نیتریاز اصل  یکی  یساختمان  میعوارض و جرا

)قسکلان  یهای شهردار  دارند  ا2023و همکاران،    یمیشهرها  درآمد  ن ی(.  پا  یمنابع  به  تنها  کمک   یشهردار  یمال  یدارینه 

ابزار  کنند، یم برا  یبلکه  فضا  یگرمیتنظ  یقدرتمند  هدا  ییتوسعه  و  سر  تیشهر  راستا  گذارانهیما رفتار  در  شهروندان   ی و 

وساز شامل عوارض صدور پروانه، عوارض شهرها، درآمد حاصل از ساخت از کلان   یاریهستند. در بس  یتوسعه شهر  یهاطرح 

.  دهد ی م لیرا تشک  یشهردار یو عمران یاتیاز بودجه عمل یا بخش عمده ،یتخلفات ساختمان م یو جرا یعوارض نوساز ،ییربنایز

ساخت  دی شد  ی ستگواب  نیا از  حاصل  درآمد  اهمبه  عوارض  ی ات یمال  یسازوکارها  یطراح  تیوساز،  م   یو  دوچندان    سازد، یرا 

را دچار نوسان   یمنابع درآمد  نیا  ها،یگذارهیدر نحوه سرما  یساختار  راتییتغ  ایکه رکود در بازار مسکن    یخصوص زمانبه

 زان یم  ن،ینحوه واکنش مردم به قوان  رایبا رفتار شهروندان است؛ ز  میدر تعامل مستق  یعوارض ساختمان  گر،ید  یسو  از  .کند یم

  ی هااستیس  ریتحت تأث  ،ی قانون  یندهایاجتناب از تخلفات و مشارکت در فرا  ،یضوابط شهرساز  تیبه اخذ پروانه ساخت، رعا  لیتما

است. اگر شهروندان   یشهر  تیریدر حوزه مد  یاز اقتصاد رفتار  یقیدرک عم  ازمندینموضوع    نیقرار دارد. ا  یهیو تنب  یقیتشو

  شوند یسوق داده م  رمجازیوساز غ است، به سمت ساخت رشفافیغ   ای نهیبر، پرهززمان ده،یچی اخذ پروانه پ  ندیاحساس کنند فرآ

اخلال در   ت،یمناطق متخلف و در نها  یده سامان  یبرا  یاضاف  یهانه یهز  لیتحم   ،یخود منجر به کاهش درآمد شهردار  نیکه ا

ز  ی نظم کالبد پژوهشگرددیشهر م   ی رساختیو  کارآمد    یدر صورت  یشهر  ی مال  یهااستیاند که سمختلف نشان داده  یها. 

  ت یهدا نی(. ا2017  ، یو امام  ی نقده   ی کنند )معروف  تیهدا یهستند که بتوانند رفتار شهروندان را در جهت اهداف توسعه شهر

( صورت  یو تبعات قانون می تخلف )جرا نهی)عوارض و پروانه( و هز هاتیکردن فعال یقانون نهیهز  انیتعادل م جادی ا قیرفتار از طر

 . ردیگیم
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 . یشهر  یامدها یآن بر رفتار شهروندان و پ ر ی و تأث یوساز شهردار ساخت  ینظام درآمد ینمودار مفهوم.  ۱شکل 

)پروانه ساخت،   م ینظام عوارض و جرا  قیو رفتار شهروندان، از طر  یساختمان یهات یکه چگونه فعال دهدی شکل نشان م نیا

و توسعه   یکاهش تخلفات، اعتماد شهروند  ،یمال  یداریپا ،یی ضاهمچون عدالت ف ییامدهایها(، به پتخلفات و مشوق  میجرا

 . شودی م یمنته داریپا

  گرمیتنظ  استیس  کیبه عنوان    دی شود؛ بلکه با  ده یساده د   ییابزار درآمدزا  کیفراتر از    دیبا  یساختمان   میعوارض و جرا  نظام

تع  یی فضا به عنوان مثال،  بالاتر در مناطق  نییعمل کند.  ز  ی عوارض  اشباع شده    ی هارساختیکه  که توسعه   ی مناطق  ا یآنها 

 ینوساز  یبرا  یمال   یهاکمک کند. در مقابل، ارائه مشوق   ی شهر  ستمیوارده بر س  یشارهاف  ل یبه تعد  تواندینامتوازن دارند، م

  یدرآمد  ی هاستمیدارند که س  د یدهد. پژوهشگران تأک  جیرا ترو  داری توسعه پا  تواند یسبز م  یوسازها ساخت  ا ی فرسوده   یهابافت

پ  دیبا  یشهردار  کنند.   نیرا جلب کرده و مشارکت شهروندان را تضم   یباشند تا اعتماد عموم  ریپذینیبشیشفاف، عادلانه و 

به طور   تواندیم  ،یهیتنب  یهااست یس  فیضع  یاجرا  ایوضع عوارض نامتناسب    قیچه از طر  نه،یزم  نیدر ا  یهرگونه ناکارآمد

 بگذارد.   ریتأث یجامع شهر یهاگرفتن طرح  دهی و ناد رمجازیغ  یوسازها ساخت شیبر افزا میمستق

عادلانه و    ر، یپذینیبشیموفق عمل کند که شفاف، پ   تواندیم  ی زمان  یساختمان   مینظام عوارض و جرا  ،یمنظر اقتصاد شهر  از

  ،ینابرابر  د یموجب تشد  تواندیعوارض م   نییدر تع  یی اند که نبود عدالت فضا ها نشان دادهمحلات باشد. پژوهش  تیبر ظرف  یمبتن

ناعادلانه بودن،    نی(. ا2020  زادگان،فیو شر  پوریشود )مالک  های به شهردار  یاعتماد عموم  شو کاه   رمجازیوساز غ ساخت  شیافزا

رفتار    تیمنجر به سرا  شود،یگرفته م   ده یناد  گرانیتخلفات د  کنندیکه شهروندان احساس م  ی زمان  م، یدر مورد جرا  ژهیبه و

  ز یرا ن  هااست یس  یاثرات رفتار  ،یبه عدالت اجتماع   توجهضمن    یشهر  گذاراناست یضرورت دارد س  ن،ی. بنابراشودیمتخلفانه م

شهروندان،    یرا برا  یبه نظام قانون  وستنیپ   یایشوند که مزا  یطراح  یابه گونه  دیبا  یقیتشو  یها استیقرار دهند. س  یمورد بررس
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عدم انطباق   ینهیبوده و هز ه بازدارند  د یبا یهیتنب ی هااستی جامعه، ملموس سازند. در مقابل، س رتریپذبیآس ی هابخش ژهیوبه

دو دسته    نیا  لیبه تحل  ،یداخل  یتخصص  اتیاز تخلف برسانند. پژوهش حاضر با مرور ادب  یناش  تیبالاتر از مطلوب  یرا به سطح

 ارائه دهد.  نهیبه یگذاراستیس یبرا یتا چارچوب پردازدیوساز م ساخت یهایریگمیمتقابل آنها بر تصم ریو تأث ها است یاز س

 

 ی شهر  یدرآمدها  یو مبان  یچارچوب نظر.  2

  ، ییگانه درآمدزاو اهداف سه  کنندیم  میهستند که رفتار شهروندان را تنظ   یمال  یعوارض سازوکارها  ،یشهر  تیریمد  اتیادب  در

  نیتأم  یهاهیمعمولاً با نظر  ،یدر چارچوب نظر  ی. مفهوم عوارض ساختمانکنند یرا دنبال م  ی و تحقق توسعه شهر  یگرمیتنظ

اغلب   ی. عوارض ساختمانخوردیم   وندی( پ Externalities)  ی خارج  یهانه یهز  هینظر  و(  Public Finance)  یخدمات شهر  یمال

سبز( و   یآب، فاضلاب، آسفالت و فضا نی)مانند تأم یشهر  یو خدمات عموم هارساخت یاز ز یمندبهره یبرا یانه یبه عنوان هز

  یریکاهش نفوذپذ  ا ی  کیتراکم تراف   ش یافزا  انند از احداث بنا )م   یناش   یطیمحستیو ز  ی کالبد  یجبران اثرات منف  یبرا  نیهمچن

  ی ناش  یاثرات خارج  زانیم   ا یو سطح خدمات    یعوارض پرداخت  زانیم  نیب  میرابطه مستق  کی  د یرو، با  نی. از اشودی( اخذ منیزم

 (. 2017 ، یو امام ینقده   یوساز وجود داشته باشد )معروفاز ساخت 

محلات    یو کالبد  یاجتماع   یهایژگیشهر و و  یاقتصاد  یها ت یبراساس ظرف  دیعوارض با  یها اند که نظامنشان داده  هاپژوهش

( به دنبال  Value Capture)  " یبر ارزش افزوده کالبد  یعوارض مبتن"  رینظ  یی ها(. مدلییشوند )شاخص عدالت فضا  یطراح

است، از    یشهر  ی عموم  یها یگذارهیاز سرما  ی را که ناش  ها نیشده در زم  جادیا  یاز ارزش افزوده عموم  ی هستند که بخش  نیا

  یهاو بدون در نظر گرفتن تفاوت  کنواختیعوارض به شکل    نییچارچوب، تع  نیبازگردانند. در ا  یعوارض به شهردار   قیطر

نظام    یدر طراح  د ی با  هایکه شهردار  کنند یم  دی ( تأک2012)   جهیو خد  نیی. نواشودیم  ییمنجر به انحراف و عدم کارا  ،یامنطقه 

  یهااستیکه س  کنندیاستفاده کنند. آنها استدلال م  داریدرآمد پا   شیافزا  یبرا  یقیتشو  یو عوارض املاک، از ابزارها  اتیمال

افزا  یقیتشو   دن کر  یقانون  نهیهز  رایز  دهد، یضوابط سوق م  تیبلکه شهروندان را به سمت رعا  دهد، یم  شینه تنها درآمد را 

خود    یهای ریگمی(، شهروندان در تصمPublic Choice Theory)  یانتخاب عموم  هیمنظر نظر  از  .ابدی یکاهش م  شانیها تیفعال

)شامل عوارض   یاخذ مجوز ساختمان  نهیاگر هز  دگاه،ید  نی. در ا دهندیرا هدف قرار م  یحداکثر  ییجوعمل کرده و صرفه  یمنطق

باشد،    شتری( بمهیو جر  یی )با فرض عدم شناسا  رمجازیغ   سازواز ساخت  ی ( به علاوه زمان انتظار، از سود مورد انتظار ناشیقانون

 ی تخلف را به شکل  نهیهز  ،یبازدارندگ  یبا استفاده از تئور  دیبا   یهیتنب  یهااستیس  ن،یفرد اقدام به تخلف خواهد کرد. بنابرا

احتمال   قیامر مستلزم محاسبه دق  نیشود. ا  لیتبد  نهیبه  نهی به گز  ی وساز قانونساخت  ،یدهند تا از نظر اقتصاد  شیافزا  ریچشمگ

 است.  مهیجر زانیکشف تخلف و م

 ی بخشکه تنوع  دهندی( نشان مMCDM)  ارهیچندمع  یریگمیتصم  یها( با استفاده از روش 2019و همکاران )  یسهراب  ن،یهمچن

 نیبر رفتار شهروندان و توسعه شهر دارد. ا یتوجهاثر قابل ، یافزوده کالبدبر ارزش  یو استفاده از عوارض مبتن یبه منابع درآمد

بر عادلانه بودن و جذب   ی مبتن یدی جد یسازوکارها دی و با ستین داری نرخ عوارض، پا شیکه صرفاً اتکا به افزا دهدیامر نشان م

صدور مجوز   ندیفرآ  لیعوارض، تسه  فیمانند تخف  یقیتشو  یها استیس  ،یشود. از منظر نظر  یطراح   یسهم شهر از توسعه عموم

 ت یمدار را تقونوآورانه(، رفتار سازنده و قانون  یهاطرح  ا یفرسوده    یهابافت  یبرا ژهیوساز )به وساخت  یت یحما  یهابسته  جادیو ا

  کنندیرا کم م  ستمیبه دور زدن س  لیداده و تما   شیاعتماد را افزا  ،یقانون  ندیورود به فرآ  نهیبا کاهش هز  هااستیس  نی. اکنندیم

 ی در صورت اجرا   رمجاز،یغ  وسازت ساخ  یبرا  نیسنگ  میمانند جرا  یهیتنب  یهااستی(. در مقابل، س2023و همکاران،    ی)تفضل

  ی هااست یاست؛ س کردیدو رو  نیا انیبخش، توازن م نیدر ا ی. چالش اصلدهند یرا کاهش م زیآمقاطع و عادلانه، رفتار مخاطره
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تنب افزا  هیمنجر به فرار سرما  توانندیم   یهیصرفاً    ی قیصرفاً تشو  یهااستیکه س  یشوند، در حال  ینیرزمیوساز زساخت  شیو 

 کنند. فیرا تضع یتوسعه شهر یگرمیاهداف تنظ ت، یرا به شدت کاهش دهند و در نها یتوانند درآمد شهرداریم

 

 ها یشهردار  داریدر درآمد پا  یعوارض ساختمان  گاه یجا  .3

  ت یریمد  یآن بر کل ساختار مال  راتییو تغ  شودیمحسوب م  های شهردار   داری درآمد پا  یاصل  یهااز ستون   یکی  یساختمان  عوارض

مفهوم    ریتأث  یشهر پا "دارد.  مد  "داریدرآمد  درآمدها  یشهر  تیریدر  م  ییبه  فعال  شودیاطلاق  واسطه  به   دار ی پا  یهاتیکه 

مدت  نوسانات کوتاه  ای  یدولت  یهابه کمک   یکمتر  یو وابستگ  شوندیم  دیتول  ینیبشیپ   لمنظم و قاب  یمال   یو سازوکارها  یاقتصاد

  یساختمان  یهادرآمد حاصل از صدور پروانه  راز،یو ش  زیمانند تهران، اصفهان، مشهد، تبر  ییشهرهادر کلان  ژهیودارند. به  یاقتصاد

  یوابستگ  نی(. ا2025  ،ییو تقوا  یزاده جمال آباد)عبدالله  دهدیم  لیرا تشک   یاز بودجه شهردار   یو توسعه املاک، بخش مهم

  ی هاپروژه   یبلندمدت و اجرا  یزیردر برنامه   یشهردار  ییبه توانا  ماًیمستق  یمنبع درآمد  نی آن است که ثبات در ا  یبه معنا

 وابسته است. یعمران

تناسب    زانیم  ن،یقوان  یریپذینیبشیپ   ت،یاز شفاف  یاند که رفتار شهروندان نسبت به پرداخت عوارض، تابع نشان داده  هاپژوهش

به بهبود   ماًیآنها مستق  یاست. اگر شهروندان مشاهده کنند که عوارض پرداخت  یبه شهردار   یو اعتماد عموم  ده ی و فا  نهیهز

 ی شتریب ل ی(، تمای)اصل انتفاع  شود یآنها منجر م یساختمان تیمرتبط با فعال  یهارساخت یتوسعه ز ا ی یاخدمات محله تیفیک

بازخورد    چیمنتقل شود و ه  یبه پرداخت کامل و به موقع عوارض خواهند داشت. در مقابل، اگر عوارض صرفاً به خزانه عموم

  م یدر مورد جرا  ژهیوامر به  نی. اابد ی یم  شیدور زدن پرداخت عوارض افزا  یبرا  زهیدر محله سازنده نداشته باشد، انگ  یملموس

را   نهیو پرهز یقانون  ریو نامتناسب، مس  نیسنگ  یهامه یپرداخت جر یبه جا دهندیم  حیکه شهروندان ترج  یی جا  کند؛ یصدق م

مانند کاهش عوارض   یتیحما   یهااستی س  گر،ید  یسو  از  فراتر رود.  اریبس  مهیکردن از جر  یقانون  نهیهز  نکهیانتخاب کنند، مگر ا

کم محلات  ن  یمناطق  ایبرخوردار  در  نوساز  ازی که  م  یبه  دارند،  فرسوده  افزا  تواند یبافت  برا  زهیانگ  شیموجب    ی شهروندان 

  ،یگذارهیماسر  هیهوشمند، با کاهش بار اول  یقیتشو  یهااستیس  نی(. ا2020  زاده، یو عل  عهی شود )ش  یو نوساز  یگذارهیسرما

همزمان با    کرد، یرو  نیدارند. ا  هیسرما  قیبه تزر  ازیاند و نشده  یکه دچار فرسودگ  کنندیم  تیهدا  یتوسعه را به سمت مناطق

 . کند یشهر کمک م  دهیدبیآس یهادر بخش  یگردش مال شیبه افزا ، ییتحقق عدالت فضا

نشان    ها ی شهردار  یدرآمد  یهاروش  تیاولو  نییتع  ی( براAHP)   یسلسله مراتب  لیمانند تحل  ییاستفاده از ابزارها  ن،یچنهم

درآمد است، البته به    نیتأم   یهاروش  نیدارتریاز پا  یکیبا وجود نوسانات بازار مسکن، همچنان    ،یکه عوارض ساختمان  دهدیم

پا   یها(. مدل2017  رضا،یو عل  یشوند )معطوف  روزآن به  یمیتنظ  یهازمیکه مکان  یشرط   ن یبر ا  یمبتن  یشهردار   داریدرآمد 

( کنترل و کاهش  2و    یعوارض  نیکامل قوان  یاجرا  قیمطمئن از طر  یی ( درآمدزا1دارند:    دیتأک  یاغلب بر دو رکن اصل  ها،لیتحل

به    یهیو تنب  یقیتشو  یهااستیس  ان، یم  ن ی. در اها رساخت ی آنها بر ز  یامدهایو پ   رمجازیغ   یوسازها از ساخت  ی ناش  یهانهیهز

اند که توانسته   ییهای . شهردارکنندیعمل م  داریدرآمد پا  نی ا  تیحفظ و تقو  یرفتار در راستا  تیریمد  یبرا  یعنوان دو اهرم اصل

نرخ   رایاند، زبوده  رتدرآمد خود موفق  تیرینحوه محاسبه و مصرف عوارض، اعتماد شهروندان را جلب کنند، در مد  یسازبا شفاف

 است. افتهیدر آنها کاهش  یات یتخلف و فرار مال

 

 آن بر رفتار شهروندان ر یدر حوزه عوارض و تأث  هایشهردار  یقیتشو  یهااستیس  .4
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  بیآنها ترغ   ی که هدف اصل  شودیاطلاق م   یزشیاز اقدامات انگ  یابه مجموعه   یدر حوزه عوارض ساختمان  یقیتشو  یهااستیس

 ی شهردار  ی اتیبه مقررات مال یبندیپا شیو افزا  ی در اخذ پروانه قانون  عیتسر  ،یضوابط شهرساز  تیشهروندان و سازندگان به رعا

بر کاهش هز  هااستیس  نیاست. ا مانند    یقیتشو  ی هااستیتمرکز دارند. س  یادار  یندهایفرآ  لیتسه  ا ی  ی قانون  یهانهیاغلب 

مشارکت    تیو تقو  ینوساز  یقیتشو  یهاارائه بسته   ،یعوارض، کاهش زمان صدور پروانه ساخت، امکان پرداخت اقساط  فیتخف

 رفتار شهروندان دارند.  تیدر هدا   ییبالا  یاثربخش ،یشهروند

 ی عوارض برا  فیمثال، تخف  یخاص است. برا  یهااریهدفمند بر اساس مع  یهاف یارائه تخف  ،یقیتشو  یابزارها  نیتریاز قو  یکی

  ی میقد  یهاساختمان   ینوساز   ای  ست،یز  طیدوستدار مح  یسبز، استفاده از مصالح ساختمان  یها یکاربر  ،ی عموم  یاحداث فضاها

از شروع    شیپ  ای ماهه اول سال  اخذ پروانه در سه   یبرا  فیدار )مثلاً تخفزمان  یهافیفکه تخ  دهدیها نشان م و فرسوده. پژوهش

(.  2022  ان،یو حاج  یدهد )محمد  شیافزا  یقابل توجه  زانیرا به م  یپروانه ساختمان  افتیدر  زان یم  تواندی( میساختمان  اتیعمل

آنها را از تعلل    تواندیم  فیاست و اعمال تخف  یاتیح  اریسازندگان بس  یریگمیدر تصم  یبندکه عامل زمان  دهد یامر نشان م  نیا

 در اخذ پروانه بازدارد. 

مجوز از چند ماه به    افت یدر  یکارآمد است. اگر زمان انتظار برا  یقیتشو  ی هااستیاز س  گرید  ی کیصدور پروانه    ندیفرآ  لیتسه

  ی فرصت از دست رفته برا   نهی(، هزکیو کاهش مراحل بروکرات  یکیالکترون  یهاستمی)با استفاده از س  ابدی چند هفته کاهش  

  ت یسازندگان به رعا  بیترغ   یبسته جذاب برا  کی  ،یمال  یها ف ی در کنار تخف  ،یادار  لاتیتسه  نی. اابدی یکاهش م  گذارهیسرما

بر و زمان  ی دگیچیعوارض، بلکه پ   نهیاقدام خود را نه صرفاً هز  یاصل  ل یدل  ،ی رقانونیاز سازندگان غ   یاری. بسدهدیقانون ارائه م

رفتار مردم را نسبت    توانندیم  ،یزشیانگ  یهااستیبا استفاده از س  های شهردار  ن،یچنهم  .کنندیعنوان م  یادار  یندهایبودن فرآ

  یبانک   لاتیتسه  یمثال، اعطا  یبهبود دهند. برا  یریبه شکل چشمگ  رمجازیوساز غ از ساخت  یریو جلوگ  یشهر  یبه نوساز

صورت،   نیا  ریکه در غ   کندیم  جادیفرسوده ا  فتمالکان با   ی برا  یقو  یاقتصاد  زهیانگ  ،یعوارض نوساز  فیبهره همراه با تخفکم

تحقق    یبرا  یبه ابزار  یابزار صرف درآمد  کیرا از    یقیتشو  یهااستیس  کرد،یرو  نینداشتند. ا  ینوساز  یبرا  یکاف  یتوان مال

 .کندیم ل یتبد یاهداف توسعه کالبد

اثرات   ی نیبشیمحلات و پ   ت یشناخت ظرف  ده، فای –نهیهز  ق یدق  ل یبر تحل  یموثر هستند که مبتن  یزمان   ی قیتشو  یهااستیس

مناطق    ایافراد خاص    یبرا  ژهیو   یهافیاعمال شوند )مثلاً تخف  رعادلانهیغ   ای   یها به صورت تصادفبلندمدت ارائه شوند. اگر مشوق 

عموم اعتماد  تنها  نه  با  کنندیاحساس م  زین  گریبلکه شهروندان د   رود، یم   نیب  زا  ی برخوردار(،  راه  د یکه   یبرا  یی هابه دنبال 

  تیشفاف  ن،یقدرت منجر شود. بنابرا  یهایلاب  یریگو شکل  یبه فساد ادار   تواندیخود م  نیباشند، که ا  ازاتیامت  نیاز ا  یمندبهره

 یضرور  هااستیس  نیبلندمدت ا  یاثربخش  یمشخص، برا  وابطها بر اساس ضآن  یو استانداردساز  قیتشو  یاعطا  یارهایدر مع

 است.

 

 یساختمان م یبازدارنده در حوزه جرا  یو ابزارها  یهیتنب  یهااستیس  .5

وساز  ساخت  ندیدر فرآ  نی قوان  یحفظ نظم و اجرا  یبرا  یضرور  یابزارها  ،یقیتشو  یهااستیدر کنار س  ،یهیتنب  یهااستیس

توسعه   ،یاز تخلفات ساختمان  یریهستند که هدف آنها جلوگ  یابازدارنده  یابزارها  یساختمان  می. جراشوندیمحسوب م  یشهر

  لیتعد   م، یجرا  نیا  یشهر است. کارکرد اصل  یطیمحستیو ز   یکالبد  داتیو تهد  یو شهرساز  یعموم  میتجاوز به حر  ه،یرویب

اثربخش    ی زمان  میجرا  نی ا  است.  تشانیکردن فعال  ی قانون  نهیاز هز  شتریب  شانیاست که نفع حاصل از تخلف برا  یرفتار افراد
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و   فیمرتبط باشند )س  یها دستگاه  نیب  یو هماهنگ  نیثبات قوان  ،یدگیدر رس   تیخواهند بود که همراه با نظارت مستمر، شفاف

را به شدت کاهش دهد. به عنوان مثال،    میجرا  یاثر بازدارندگ  تواندیها م مؤلفه   نیاز ا  کیدر هر    ی(. ناکارآمد2015همکاران،  

 نه یاست، هز  نییاست و احتمال کشف تخلف پا  فیضع  ینظارت شهردار  رمجاز، یوساز غ بداند که با وجود ساخت   یاندهاگر ساز

 اعلام شده.  مهیصرف نظر از نرخ جر شود،یم  یتخلف عملاً صفر تلق

.  کنندیاخذ پروانه باشد، به سمت رفتار پرخطر حرکت م  یقانون  نهیتخلف کمتر از هز  نهیکه هز  یاز شهروندان هنگام  یاریبس

)که   یکاربر  ریی تغ  مهیصادق است. اگر نرخ جر  یکاربر  رییتغ  ا یاز اضافه بنا    یموضوع به طور خاص در مورد عوارض ناش  نیا

فروش( کمتر باشد،   ا یبها اجاره شی)مانند افزا یکاربر رییاز آن تغ ی ناش  یاست( از منافع اقتصاد هیاز عوارض پا یمعمولاً درصد

 ار یبس  شهیتخلف هم  نهیشوند که هز  یطراح  یاگونهبه  د یبا  ی هیتنب  یهااستیس  ن،ی. بنابراکندیم   دایپ   هیتوج  یتخلف اقتصاد

 قابل درک است:  یاهفرمول ساد قیمفهوم از طر نیباشد. ا یرفتار قانون نهیاز هز شتریب

Expected Cost of Violation=P(Detection)× (Fine+Cost of Remediation) 

 تخلف  کشف احتمالیا  را بالا ببرد    مهینرخ جر ای تلاش کند    د یبا  یاست. شهردار  تخلف کشف =احتمالP(Detection)در آن   که

 شهروند بالا برود.  یتخلف برا نهیدهد تا انتظار هز شیرا افزا

  تواندیعادلانه نباشد، م  یو اجرا تیاگر همراه با شفاف م،یصرف نرخ جرا شیکه افزا  دهدینشان م ریاخ یهاحال، پژوهش نیا با

رانت   ل یکه شهروندان شاهد باشند که تخلفات بزرگ به دل  ی (. زمان 2020  زادگان،فیو شر  پوریمعکوس داشته باشد )ملک   جهینت

 ن ی. اشودیم  بیتخر  یبه نظام شهرساز  یاعتماد عموم  پردازند،یم  یزیناچ  اریبس  یهامه یجر  ا ی   شوند،ی نم  مهیجر  یفساد ادار  ای

چرا که    رند،یبگ  دهیرا ناد  نیقوان  رندیبگ  میممکن است تصم  زیو آنها ن  شودیمداران مقانون  یمنجر به سرخوردگ  یاعتمادیب

همراه با عدالت    تیقاطع  د ی با  یهیتنب  یهااست یس  جه،ی. در نت" کنندیم   تیلوح قانون را رعافقط افراد ساده"  کنندیاحساس م

  رقابل یو غ   عیسر  دیبه تخلفات با  یدگیرس  ندیشود و فرآ  یفراتر از قانون تلق   دینبا   کسچیه  ی عنیبگذارند؛    شیمطلق را به نما

اجرا شود، مانع از گسترش   عاً یسراست که اگر    یهیتنب  یابزارها   نیتریاز قو  ی کی  زیفاقد پروانه ن  ی هانفوذ باشد. توقف پروژه

 در مرحله اجرا خواهد شد. رمجازیوساز غ ساخت

 

 ی هیو تنب  یقی تشو  یهااستیرفتار شهروندان در برابر س  لیتحل.  6

است.   یاقتصاد رفتار  یهامدل  قیتلف  ازمندیو ن  یصرفاً اقتصاد  یهافراتر از مدل   م،یرفتار شهروندان در برابر عوارض و جرا  لیتحل

  ی(، فرهنگ گانیو فشار همسا  یمحل  ی)هنجارها  ی(، اجتماع دهیفا-نهی)هز  یاز عوامل اقتصاد  یبیحوزه، ترک  نیرفتار شهروندان در ا

  یهااستیکه اگر س  دهدیها نشان م( است. پژوهشیدولت  ی )اعتماد به نهادها  یشناختقانون( و روان   هب  یعموم  یبندیپا  زانی)م

اقدام    یلازم برا  زهیانگ  رایخواهند داشت؛ ز   نیقوان  ت یبه رعا  ی شتریب  ل یشوند، شهروندان تما  یطراح  یدرستبه  یهیو تنب  یقیتشو

 . رودیبالا م یرقانونیاقدام غ  نهیفراهم شده و همزمان، هز ی قانون

اله نعمت  یاست. اکبر  یمناطق شهر  ی اقتصاد  ت یبر اساس موقع  ها استیس  یتفاوت اثرگذار  نه،یزم  نیمهم در ا  ی هاافتهیاز    یکی

دارند و سود مورد انتظار از   یشتریب  یکه در مناطق برخوردار، که سازندگان معمولاً توان مال  کنندیم  دی( تأک2011و موذن )

دارد.   یشتری( اثر بیو قطع خدمات شهر  مهیجر  ریچشمگ  ش ی)مانند افزا  تریقو  ی هیتنب  یهااستیتوسعه نامتعارف بالاست، س

که توان   ، یمیقد  ی هابافت ایبرخوردار  . اما در مناطق کمکندیبه عنوان بازدارنده عمل م   شتری ب یمناطق، اعمال فشار مال  نیدر ا

  ینوساز  یبرا  ژه یو  یهافی )مانند تخف  یقیتشو  یهااستیمحدود است، س  ی کامل ضوابط ساختمان  تیرعا   یشهروندان برا  ی مال
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منجر به   ،یامنطقه  یهاتفاوت  نی. عدم توجه به اشوندیم  یریپذانطباق   شیپروانه( اثرگذارترند و موجب افزا  ندیفرآ  لیتسه  ای

منظر    از  .شودیم  رآمددر مناطق پرد  یرضرور یغ   یقیتشو  یها استیدرآمد و سناکارآمد در مناطق کم  یهیتنب  یهااستیاعمال س

که احساس کنند   ی. شهروندان در صورتکندیم  فایا  ی( نقش محور Procedural Justice)  "یاهیعدالت رو"مفهوم    ،یشناختروان 

به نفع آنها نباشد،    یینها  جهیاگر نت  یبوده است، حت  ضیو بدون تبع  عیصدور پروانه منصفانه، سر  ای به تخلف    یدگیرس  ندیفرآ

صدور پروانه شفاف نباشد و سازنده احساس کند مجبور به   ند یکه فرآ ی آن خواهند داشت. هنگام  رشیپذ  یبرا  یشتریب  ی آمادگ

به    زین  یهیتنب  یهااستیو س  دهدیخود را از دست م  تی مشروع   ستمیکار است، کل س  عیتسر  یبرا  "یبازرابطه"  ای  "رشوه"

 . شوند یم ل یتبد یرقانونیغ  ازاتیاخذ امت یبرا  یابزار

ابزارها  ر،یاخ  یهاسال  در از  برا  لیتحل  شرفتهیپ   یاستفاده  واکنش شهروندان مورد توجه قرار گرفته است.    یسازمدل  یداده 

نشان    ،یدرآمد شهردار  ینیبشیپ   یسازمدل  یبرا  یعصب  یها ( با استفاده از شبکه2016)  انیکار خمر و جواد  رینظ  یی هاپژوهش

نرخ عوارض،    شیاز عوامل متعدد است و صرفاً با افزا  دهیچیپ   یعوارض، تابع   راتییتغ  هاند که واکنش شهروندان نسبت بداده

و    رمجازیوساز غ نرخ منجر به جهش در ساخت  ش یمشخص، افزا  یابلکه در نقطه  شود؛ یدر درآمد حاصل نم  ی متناسب  شیافزا

 زانیاز م  یالحظه  ی هابر داده  ی و مبتن  ی شواکن  د یبا   یگذاراستیکه س  دهد ینشان م   ها ل یتحل  نی. اشودیدرآمد م  ی کاهش کل

به   ازی)ن زهیکمبود انگ ا یخاص، آ  یبازه زمان   کیدهد که در   صیبتواند تشخ دی هوشمند با  ستمی پروانه باشد. س افتیتخلفات و در

 (.هیبه تنب  ازی)ن ی کمبود بازدارندگ ای( وجود دارد قیتشو

 

 ی شهردار  یهااست یس ی ها و موانع اثربخشچالش  .7

  ی متعدد  ی و رفتار  ینهاد ،یها و موانع ساختاربا چالش یدر حوزه عوارض ساختمان  ی هیو تنب یقیتشو  ی هااستیمؤثر س  یاجرا 

موانع، نبود ثبات مقررات   نیاز بزرگتر  ی کی.  دهدیقرار م  ریرا به شدت تحت تأث   ها استیس  نیبلندمدت ا  یروبرو است که اثربخش

 گذاران هیسرما یرا برا یر یپذینیبشیپ  ،یگذاراستینوسان در س نیاست. ا  یشهرساز نیوانمکرر در نرخ عوارض و ق راتییو تغ

تمام شده را    متیق  نانیبا اطم  تواند یکرده است، نم  یگذارهیپروژه سرما  ک ی  یکه برا  یا. سازندهبردیم  نیو سازندگان از ب

به طور   ت، یعدم قطع  نیکند. ا   رییپروژه تغ  یاجرا  ندیرآدر طول ف  میجرا  بیضر  ایمحاسبه کند، چرا که ممکن است نرخ عوارض  

 . کندیم  جادیا یرسم ی هازمیو فرار از مکان یکارپنهان یبرا  ییها زهیداده و انگ شیرا افزا یگذارهیسرما سکیر یعیطب

 رینظ  یگرید  ی هااغلب با سازمان  ها ی وساز، شهردارهاست. در حوزه ساختو بخشنامه  نیو تعدد قوان  ی تداخل نهاد  گر، ید   چالش

با    یشهردار  یهیتنب  ا ی  یقیتشو  یهااستیبحران تعامل دارند. اگر س  تیریو مد  ی نظام مهندس  ست،یز  طیمح  ،یفرهنگ  راثیم

  ی نوساز   یبرا  یبه عنوان مثال، ممکن است شهردار.  ردیگیقرار م   یقانون   یدوراه  کی  درنهادها همسو نباشد، سازنده    نیضوابط ا

 ی انهی( هزیقیوساز سبز )تشوساخت  دی ضوابط جد  ا یرا ندهد،    ی میقد  ی بنا  بیاجازه تخر  یفرهنگ  راثیکند، اما ضوابط م  قیتشو

از عوامل    یک ی  م،یقاطع جرا  ینظارت و عدم اجرا  ستمیس  ضعف  .اندازدیم   ریآن را به تأخ  هیکند که بازگشت سرما جادیمضاعف ا

در   "مهیب"   کیبه    یذکر شد، اگر تخلف ساختمان  نیشیاست. همانطور که در بخش پ   یهیتنب   یهااستیشدن س  اثریب  یاصل

  هیاز مجوز اول فراتر یاجه ی اندک، نت یامهیبا پرداخت جر  توانندیبرسند که م  جهینت ن یشود و سازندگان به ا لیبرابر نظارت تبد 

  کنند یم   دی( تأک2020و همکاران )  یآبادضیفیهاشم  نه،یزم  نیناکارآمد خواهد بود. در ا  یهیتنب   استیبه دست آورند، هرگونه س

 .ستین  ریپذنظارت و برخورد با متخلفان بزرگ، امکان ندیدر فرآ یبدون اصلاح ساختار یشهر داری به درآمد پا  یابیکه دست
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ا  علاوه  اقتصاد  ن، یبر  عموم  یمشکلات  اعتماد  کاهش  و  مهم  یشهروندان  شرا  ینقش  در  اقتصاد  طیدارند.    ی حت  ، یرکود 

وساز ساخت  هیاول  یبالا  یها نهینباشد تا بتوانند هز  ی سازندگان کوچک و متوسط کاف  یممکن است برا  زین  یقیتشو  یهااستیس

را کاهش    ی مشارکت قانون  زهیبه شدت انگ  ن،یقوان  یاقه یاعمال سل  ای   یادار  اد از فس  یناش   یاعتمادیب  ن،یکنند. همچن  نیرا تأم

و نه   شودیم  یپول آنها صرف توسعه عموم ابند ی نانیدارند که اطم ل یتما  یات یبه پرداخت عوارض مال  ی. شهروندان زمان دهدیم

  شیافزا  ی دهایاز کل  یکی   یاملاک شهر  تیریمد   یورکه بهره  کند یم   انی( ب2025)  دارشیپ   . یکارکنان شهردار  ی منافع شخص

کامل در محاسبه عوارض،   تیشفاف  جادیا  یبرا  یاطلاعات   یهایمستلزم استفاده از فناور  یوربهره  نیاست. ا  یشهردار  داریدرآمد پا

  یروزرسان( و عدم بهGIS)   کپارچهی  یاطلاعات مکان   ستمیس   کیها است. فقدان  مستمر پرونده  یریگیتخلفات و پ   قیثبت دق

بر منطقه را محدود    یمبتن  یهیتنب/یقیتشو  یهااست یس  قیدق  یو اجرا  ییمستمر اطلاعات املاک، امکان اعمال عدالت فضا

  ی تیریو مد  یستمیس  یهایدر ناکارآمد  شهیها راز چالش  یار یبس  ن،ی. بنابراکند یتخلفات پنهان فراهم م  یرا برا  نهیو زم  سازدیم

 . ستندیقادر به حل آنها ن ییبه تنها  یمال  ی هااستیدارند که س

 

 یاستیس  شنهاداتیو پ  یریگجهینت

  ت یریمد  یبرا  یضرور  یدو بازو  ، یدر حوزه عوارض ساختمان  یهیو تنب  یقیتشو  ی هااستیکه س  دهدینشان م   یپژوهش مرور  نیا

در   جانبهکی  کردیهستند و رو ییافزاهم یدارا استیدو دسته س نیهستند. ا های شهردار داری درآمد پا نیرفتار شهروندان و تأم

با کاهش موانع ورود به    توانند یم  یقیتشو  یهااستیخواهد شد. س  یدر توسعه شهر  افو انحر  یهر کدام، منجر به ناکارآمد

توسعه هدفمند باشند.    سازنه یدر مناطق مورد نظر، زم  یگذاره یو جذب سرما  ینوساز  قیمشارکت، تشو  شیافزا  ،یقانون  ندیفرآ

کرده و از توسعه نامتعارف    جادیلازم را ا  یزدارندگ تخلف، با  ینقد  نهیفرصت و هز  نهیهز  شیبا افزا  یهیتنب  یهااستیدر مقابل، س

دارد.    دیتأک  استیدو س  ن یا  ییپژوهش بر لزوم توازن و همسو  یدیکل  یهاافتهی  .کنندیم  ی ریجلوگ  یحقوق عموم  عییو تض

  ینهادنیب  یو هماهنگ   ندهایفرا  یثبات مقررات، هوشمندساز  ت،یشفاف  ،ییبر عدالت فضا  یمبتن  دیبا  ینظام عوارض شهر  نیبهتر

 باشد. 

 عبارتند از:  لیتحل ن یبر ا یمبتن یاستیس شنهاداتیپ 

)مانند کاهش    یبر اساس اهداف توسعه شهر  د یعوارض با  ی هافیهدفمند و شفاف: تخف  یقیتشو  ی هاستم یس  توسعه .1

و شفاف منتشر    ی آنها به طور عموم  یاعطا  یارهای شوند و مع  ی( طراحیعموم  یفضا  ش یافزا  ا یبافت فرسوده،    ،یانرژ

شهروندان    ی زمان  نهیکاهش هز  یصدور پروانه برا  ندیفرآ  یکیالکترون  لیشود. تسه  یر یجلوگ  یاقهیگردد تا از اعمال سل

 . ردیقرار گ تیدر اولو د یبا

  یاقتصاد  یهاو بر اساس مدل  یبه صورت علم  د یبا  می: نرخ جرامیو ثبات جرا  تیقاطع  قیاز طر  یبازدارندگ  تیتقو .2

 بیثبات در ضر  ن،یتخلف بالاتر از سود حاصل از آن باشد. همچن  نهیهز  شهیکه هم  ی اشود به گونه  نییتع  یرفتارشناس

 است. یضرور یری پذینیبشیپ  شیافزا یها( برانرخ ی فصل  ای سالانه  ریی)عدم تغ میجرا

باینوساز  لاتی)مانند تسه  یقیتشو  یهااستی: ساستیدر هر دو س  ییبر عدالت فضا  د یتأک .3 ب  د ی(  بر   یشتریتمرکز 

که سازندگان توان   یبه طور قاطع در مناطق   دیبا  یهیتنب  یهااستیکه س  یبرخوردار داشته باشند، در حالمناطق کم

 خواهد شد.  ستمیعادلانه، منجر به شکست کل س یاجرااز قانون دارند، اجرا شوند. عدم  تیتبع یبرا یبالاتر ی مال
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وساز،  مستمر ساخت  ش یو پا  GIS  یهادر سامانه  یگذارهیبا سرما  د یبا  ها ی : شهردار ینظارت  تیو شفاف  یهوشمندساز .4

فرآ را به حداکثر برسانند و  را تسر  یدگ یرس  ندیاحتمال کشف تخلف  نحوه   ت یکنند. شفاف  عیبه تخلفات  کامل در 

  شیشهروندان را افزا  یبندیکرده و پا   تیرا تقو  یوم نحوه مصرف درآمد حاصل از آن، اعتماد عم  زیمحاسبه عوارض و ن

 . دهدیم

نت  ت،ینها  در استقرار    کندیم   یریگجهیپژوهش  پا  کیکه  عوارض هوشمند،  عدالت   یمبتن  یو چندساحت  داری نظام  اصول  بر 

 ن یشهروندان شود. ا  یمشارکت  یو بهبود رفتارها  یمال  تیشفاف   شیافزا  ،یشهر  تیریمد  تیفیک  یسبب ارتقا  تواندیم   ،یی فضا

است تا منابع    یبر دانش اقتصاد رفتار  یمبتن  یرفتار  یگرمی تنظ  کردیصرف به رو  ییادرآمدز  کردیاز رو  میپارادا  رییتغ  ازمندیامر ن

 گردد.   نیو همسو با توسعه متوازن شهر تأم داری پا  یبه شکل  های شهردار یدرآمد
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