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	چکیده
	


 بافت‌های قدیمی شهرها درگذشته محل زندگی و سرشار از احساس تعلق برای ساکنان بوده است ولی اکنون به دلیل فرسودگی، این نواحی از شهرها، به محیطی بی‌کیفیت و خالی از انگیزه برای سکونت شهروندان بدل شده است. الگوی نامناسب ساخت‌وساز در شهرها، بر این محلات نیز حاکم بوده و تبعات بی‌شماری را در این محلات در پی داشته است. علاوه بر پایین بودن کیفیت محیط و نبود امکانات و زیرساخت‌های لازم در این نواحی از شهر، بی‌توجهی مالکان و مسئولان، بی‌تفاوتی بسیاری از ساکنان جدید که عموماً بومی این محلات نبوده و از مهاجران به محدوده محسوب می‌گردند، سبب پایین بودن کیفیت ساخت‌وساز در این نواحی می‌شود که درنتیجه بافت‌های نوسازی شده جدید نه‌تنها نسبت به بافت‌های موجود، کیفیت بالاتری ندارند، بلکه می‌توانند خطرات جدی‌تری را برای ساکنان این واحدها به‌ویژه در هنگام وقوع زلزله و شرایط بحرانی به همراه داشته باشند. کیفیت ساخت‌وسازهای شهری، یکی از مهم‌ترین مسائلی است که در کیفیت زندگی شهروندان تأثیر بسزایی دارد. سکونت در خانه‌های بی‌کیفیت و یا بهره‌برداری از بناهای نامناسب، باعث کاهش کیفیت زندگی شهروندان و تقویت احساس ناامنی در آن‌ها خواهد شد.  همچنین می​توان خاطرنشان کرد که کیفیت ساخت‌وساز در بخش‌های مختلف ازجمله معماری ساختمان، اسکلت و سازه بنا، تأسیسات مکانیکی و الکتریکی، عوامل اجتماعی و فرهنگی بایستی به‌دقت موردتوجه قرار بگیرد. مهم‌ترین نکته در ارتباط با افزایش کیفیت ساختمان توجه به ضوابط و مقررات ساخت‌وساز و نیز بررسی، کنترل و نظارت بر شیوه ساخت‌وساز در انطباق با مقررات مذکور می‌باشد.  هدف از این مطالعه شناسایی عوامل موثر بر کیفیت ساخت و ساز و ارائه راهکارهای اجرایی جهت افزایش کیفیت آن​ها مبتنی بر بهبود کیفیت زندگی شهروندان، صرفه اقتصادی برای کشور و همچنین حفاظت از محیط‌زیست شهری است. روش تحقیق مورد استفاده در این پژوهش توصیفی- تحلیلی است؛ ضمن آنکه تلاش میگردد از طریق مطالعه اسناد ارایه شده از سوي رگانهاي مسئول و منابع کتابخانهاي، جستجوي اینترنتی، استفاده از پرسشنامه محلی و مصاحبه با مسئولین آشنا با موضوع تحقیق مطالب لازم گردآوري شده و سپس با نگاهی کارشناسانه به بررسی آنها پرداخته شود و در نهایت با استفاده از شاخص​ها و معیارهای استخراج​شده از  ابعاد سه​گانه ظاهری، عملکردی و معنایی کیفیت ساخت​و​ساز پیشنهاد‌هایی به‌منظور افزایش کیفیت ساخت‌وسازهای جدید در بافت‌های هدف(فرسوده) ارائه می‌گردد.
واژه​هاي کليدي: کیفیت، ساخت‌وساز، کیفیت زندگی، بافت فرسوده
Abstract   
Old urban context in the past has been a place to live, full of attachment for the residents. But nowadays, due to deterioration of such context this part of the cities has turned into low quality towns, and residents have no intention to live there. In addition, low environmental quality, lack of facilities and required infrastructures in mentioned area, inattention of authorities and owners, and disinterested attitude of new residents which are usually not locals and considered to be migrants leads to low quality construction in these towns. As a result, reconstructed and renewed contexts are not only poor in quality, but also cause more serious troubles for the residents in case of earthquake or any other disastrous conditions. Urban construction quality is one of the most significant issues affecting citizen`s quality of life. Therefore, it can be mentioned that social and cultural factors must be considered when it comes to various sections of construction quality such as architecture, structure, electric and mechanical installations. The most substantial factor in increasing the quality of a building is based on considering construction rules and regulation, checking, controlling and monitoring the construction methods in regards of available provisions. Purpose of this study is to evaluate effective factors on construction quality, and accordingly, to propose executive strategies to increase the general quality which improves the living quality of the citizens, provides economic measures for the country, and helps in urban environment conservation. Research methodology used in this study is based on analysis-descriptive methods. Meanwhile, attempts are made to survey the proposed documents received from liable organizations and library references, online research, usage of local questionnaires, and interview with authorities which are familiar to the research context, to gather required data, and to analyze the gathered data through an expert vision. Eventually, extracted indexes and standards from three fields of apparent, function and conceptual dimensions in construction quality, suggestions are proposed to increase the construction quality of upcoming buildings in targeted –old- urban contexts.

Keywords: quality, construction, quality of life, worn-out context
1- مقدمه
تنگناها و مسائل امروزی محلات و نواحی شهری ضرورت اقدام عاجل برای بهبود بخشیدن به کیفیت زندگی در شهر و آثار زیست‌محیطی آن را در تعداد روزافزونی از نشریات ،کنفرانس‌های جهانی و پروژه‌های تحقیقاتی مطرح ساخته است (خصوصاً گزارش WCDE برانتلند در 1987،گزارش سبز CEC در 1990،دستور کار 21 سران در 1993). بسیاری از این گزارش‌ها بخش‌هایی را به بحث مربوط به شکل و ساخت پایدارتر شهر اختصاص داده‌اند)برند فری،39:1999(. پیش‌گویی کرده‌اند که در دهه‌های نخست سده بیست و یکم عمل برنامه‌ریزی کاربرد زمین شهری نیاز به دگرگون و سازگار کردن خود با شرایط در پیش رو دارد تا بتواند تقاضاهای هزاره و سده جدید و دل‌نگرانی‌های رو به رشد موضوع‌های محیطی را برآورده سازد . ماهیت و شکل این دگرگونی‌ها و چگونگی اجرای آن‌ها به‌طور آشکار پیامدهای قابل‌توجهی برای محیط‌های طبیعی و انسان‌ساخت در آینده خواهد داشت)عبدی دانشپور،426:1387(. فرایند عظیم شهرنشینی با محوریت ماشین، ضمن توسعه‌ی کالبدی شهرها، باعث از بین بردن زمین‌های کشاورزی و تحمیل هزینه‌های غیرقابل جبرانی بر محیط‌زیست شهرها شده است(رنه شورت،1388، 22). از سوی دیگر، سرانه و الگوی مصرف نامناسب منابع در شهرها، آن‌ها را در معرض ناپایداری بیشتر نسبت به روستاها قرار داده و مشکلات کالبدی ،اجتماعی اقتصادی فراوانی، به‌ویژه در کشورهای درحال‌توسعه به وجود آورده است(صرافی،1379: 7).
نوسازی بافت شهری این امکان را به وجود می‌آورد که شهرسازی به معنای واقعی آن شکل گیرد و از طرف دیگر به‌جای سرمایه‌گذاری‌های هنگفت در عرصه‌های خارج از شهر و رشد پراکنده و ازهم‌گسیختۀ شهر، سرمایه‌گذاری در درون شهر انجام گیرد)پوراحمد و شماعی ،24:1384(. درواقع از طریق توسعۀ درونی ،ضمن نوسازی از گسترش بی‌رویۀ کالبد شهر نیز جلوگیری خواهد شد و پایداری شهری تحقق خواهد یافت.
فرسودگي يکي از عوارض مترتب بر برخي پديده​ها به جهت عدم پويايي، تحول و باز ساخت مستمر آن‌ها است. فرسودگي پديده‌اي صرفاً كالبدي (فيزيكي) نيست و مؤلفه‌های فرهنگي، اجتماعي و اقتصادي در آن نقش تعيين‌كننده‌اي دارند. (عالم‌زاده،1394: 1). بافت‌های فرسوده(هدف) بخش میانی درمجموع دربرگیرنده فضاهایی که به لحاظ تاریخی به آغاز فرایند شهری شدن کشور در طی چند دهه اخیر بازمی‌گردند. این فضاها قبل از تشدید شهرنشینی و شهر گرایی و تحقق طرح‌های جامع شهری، نظم کالبدی فضایی خود را بازیافتند (حبیبی، 1375: 179-186). در حال حاضر بر  اساس آمار و ارقام رسمي حدود 33 هزار هکتار بافت هدف در کشور ما وجود دارد که در اين ميان بيشترين سهم بافت​های هدف کشور متعلق به شهر تهران است. با توجه به این‌که وسعت بافت‌هاي هدف ناپایدار شهر تهران 14 هزار و 792 هکتار است و اين رقم 24 درصد مساحت تهران را در برگرفته و 37 درصد جمعيت پايتخت را در خود جای‌داده است، مشخص می‌شود که بيشترين تراکم جمعيت در محلات بافت هدف وجود دارد (سرشماری نفوس و مسکن سال 1390). تسهیلات مالی دولت و مشوق‌های شهرداری‌ها حداقل در شهرهای بزرگ طی 5 سال گذشته سرمایه‌گذاری گسترده‌ای را در بافت‌های هدف در حوزه مسکن منجر شده است، ولیکن با روش ساخت‌وساز رایج در کشور نمی‌توان گفت بناهای جدید سازه‌های پایداری دارند و روند فعلی نه‌تنها کیفیت ساخت و ایمنی ابنیه را افزایش نداده است بلکه ساختمان‌های ناپایدار جدید فرصت نوسازی ایمن و مطلوب را نیز از بین برده‌اند و در شرایط بحرانی، آسیب‌های جدی متوجه کشور خواهند نمود. کیفیت ساخت‌وسازهای شهری، یکی از مهم‌ترین مسائلی است که در کیفیت زندگی شهروندان تأثیرگذار است. سکونت در خانه‌های بی‌کیفیت و یا بهره‌برداری از بناهای نامناسب، باعث کاهش کیفیت زندگی شهروندان و تقویت احساس ناامنی در آن‌ها خواهد بود. گذار از روند فعلی به روند مطلوب نیازمند بررسی دقیق شرایط و انتخاب شیوه​های صحیح مداخله بر اساس هدف اصلی -ساخت​وساز ایمن و باکیفیت در بافت‌های نابسامان شهری- می​باشد. مسئله‌ی صرف هزینه‌های بالای ساخت‌وساز و عدم رسیدن به هدف از یک‌سو و آسیب‌های زیست‌محیطی ناشی از تخریب و نوسازی از سوی دیگر در سال‌های آتی ضرورت انجام این پژوهش را دوچندان می‌نماید.
در این پژوهش در پی یافتن پاسخ مناسب برای سؤالات زیر می‌باشیم: 
· چگونه می‌توان کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های هدف شهری را افزایش داد؟
· آیا فرآیند ساخت‌وساز در کشور محدودیت جدی در برابر کیفیت ساخت‌وساز ایجاد کرده است؟
· آیا قوانین و مقررات فعلی ساخت‌وساز در کشور امکان ارتقاء کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های نابسامان شهری را فراهم می‌کنند؟
فضای موردتحقیق قسمتی از بخش میانی شهر تهران است که گسترش سال‌های اخیر در این منطقه نمودی متفاوت با دوره‌های قبل پیداکرده است. در دوره مذکور با قرار گرفتن منطقه 14 در معرض بخشی از شبکه معابر پیشنهادی طرح جامع تهران(1385) و احداث آزادراه​ها و محورهای شریانی در قسمت‌های حاشیه‌ای و درونی منطقه، زمینه​های ایجاد تغییر در استخوان‌بندی منطقه فراهم آمده است. تقسیمات فضایی جدید در رابطه با عبور محورهای اصلی شهری از منطقه، عدم تعادل توزیع کاربری‌ها، نارسایی​ها و مشکلات موجود در بافت‌های ارگانیک منطقه، فرسودگی بخش مهمی از بافت‌های قدیمی‌تر و گسترش فعالیت​های ساخت‌وساز بدون در نظر گرفتن ارزش‌های بصری، سیمای شهری و ارتقای کیفی زیست، ازجمله معضلات مهمی هستند که توسعه اخیر تهران در منطقه 14 بران دامن زده است(طرح تفصیلی منطقه14، 1385). تحقیق حاضر در نظر دارد ابعادی از نظام ساخت‌وساز که باعث بروز نارسایی در زمینه کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های نابسامان شهری -همچون منطقه 14- شده‌اند را شناسایی کرده و سپس راهکارهای تحقق‌پذیر و عملیاتی برای آن‌ها تدوین نماییم. این موضوع از این لحاظ اهمیت دارد که ضعف بررسی دقیق در این حوزه  منجر به ضعف مبانی عملی گردیده است و تحقیق حاضر تلاش در پر کردن این جایگاه خالی در آسیب‌شناسی کیفیت ساخت‌وساز با اهداف زیر را دارد.
جدول 1: اهداف پژوهش
	اهداف کلان
	اهداف خرد

	افزایش کیفیت زندگی شهروندان
	بهبود و ارتقاء کیفیت كالبدی و سيمای بافت هدف

	
	ایجاد رونق اقتصادی و تحرک اجتماعی در بافت هدف

	
	ارتقای حس تعلق در بافت‌های هدف در بین ساکنین

	
	ارتقای ایمنی و امنیت اجتماعی و فضایی

	صرفه اقتصادی برای کشور
	جلوگیری از هدر رفت سرمایه بخش خصوصی که در صنعت ساخت‌وساز در حال تزریق است

	
	به ثمر رسیدن هزینه‌ها و سرمایه‌گذاری دولت در راستای ارتقای کیفیت ابنیه در بافت‌های هدف

	
	کاهش هزینه‌های ملی در هنگام وقوع حوادث طبیعی مانند زلزله

	حفاظت از محیط‌زیست شهری
	بهبود وضعیت زیرساخت‌های شهری در بافت هدف

	
	ارتقای کیفی ساختمان‌های در حال ساخت به‌منظور افزایش ماندگاری

	ارتقا کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های هدف منطبق بر آیین‌نامه‌ها و استانداردهای ملی
	آسیب‌شناسی فرآیند ساخت‌وساز در نوسازی بافت‌های هدف

	
	تبیین جایگاه بازیگران نوسازی و نقش آن‌ها در کیفیت ساخت‌وساز 

	
	ارائه راهکارهای ارتقاء کیفی ساخت‌وساز در بافت‌های هدف


2- روش تحقیق
روش‌شناسی تحقيق در جهت مسئله ​یابی آسیب​های ناشی از کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های هدف به‌عنوان راه‌حلی در جهت ارتقای کیفیت زندگی در این‌گونه بافت​​ها بود، که در این پژوهش با توجه به داده‌های موجود، از روش توصیفی - تحلیلی استفاده می‌شود. در همین راستا درروند انجام پژوهش با توجه به سؤالات و مسائل پژوهش و نیز اهداف در نظر گرفته‌شده برای آن مطالعات در دو بخش کتابخانه‌ای و میدانی انجام خواهند شد.  در بخش مطالعات کتابخانه‌ای با توجه اطلاعات به‌دست‌آمده از بررسی عقاید صاحب‌نظران در این حوزه و نیز بررسی قوانین و مقررات موجود در ارتباط با کیفیت ساخت‌وساز در ایران، شاخص‌های سنجش کیفیت در ساخت‌وسازهای جدید حاصل می‌گردد. با استفاده از شاخص‌های به‌دست‌آمده در بخش مطالعات کتابخانه‌ای، ابزارها و تکنیک‌های بررسی و سنجش کیفیت در بافت هدف شهر تهران حاصل می‌گردد.  در ادامه با استفاده از روش میدانی و به کمک مصاحبه با مسئولین، پرسشنامه و چک‌لیست، اطلاعات موردنیاز در ارتباط با وضعیت ساختمان‌های موجود و نیز وضعیت ساخت‌وسازهای جدید در بافت‌های هدف از طریق مراجعه به ساختمان‌های در حال احداث و بررسی موارد موجود در چک‌لیست‌ها به دست می‌آید. سپس به تحلیل اطلاعات به‌دست‌آمده از هر بخش از مطالعات می‌پردازیم، و با تحلیل مطالعات میدانی راهبردهایی در راستای قوانین جهت افزایش کیفیت ابنیه به دست می‌آیند. در انتها با بر‌هم‌کنش شاخص‌های به‌دست‌آمده از مطالعات کتابخانه‌ای و نیز راهبردهای حاصل از مشاهدات و برداشت‌های میدانی به ارائه معیارها و اصول مناسب و دقیق به‌منظور کنترل و ارتقای کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های هدف خواهیم پرداخت.
[image: image1.emf] 


3-مفاهیم پایه
شهرنشینی کیفیتی از زیست را فراهم می​کند تا شهروندان در رفاهی نسبی زندگی کنند. برخی از نواحی و محلات شهری به لحاظ کیفیت کالبدی و سطح زندگی دارای تفاوت​هایی هستند که به دلایل اقتصادی- اجتماعی و تحولات ناشی از آن، میانگین توسعه کیفیت محیطی به‌شدت پایین​تر از سطح متوسط شهری و بافت‌های پیرامونی‌شان است(حسینی و همکاران،1392). مشکلات و محدودیت‌های این‌گونه نواحی و محلات ،همچون ناهمخوانی کالبد و فعالیت، وجود عناصر ناهمخوان شهری، کمی سرانه برخی کاربری‌ها مانند فضاهای فراغتی، فرهنگی و پارکینگ، فقدان سلسله‌مراتب مناسب در شبکه ارتباطی و عدم امکان نفوذپذیری به داخل بافت ارگانیک )پوراحمد؛ حبیبی، کشاورز، 1389، 74 (، پایین بودن سطح خدمات شهری و نامناسب بودن استانداردهای ساخت‌وساز ازنظر استحکام و ایمنی از اهمیت ویژه​ای برخوردار است(حسینی و همکاران،1392). با توجه به تمرکز مقاله حاضر،  به‌منظور آسیب‌شناسی کیفیت ساخت‌وساز، بایستی یک معیار مناسب برای مطالعه ارائه شود. به همین منظور در ابتدا به تعریف کیفیت و در پی آن کیفیت ساخت‌وساز پرداخته و معیارهای موردنیاز برای مطالعه ارائه می‌گردند.
3-1- مفهوم کیفیت
کیفیت در حالت عادی و به معنای کاملاً واضح برای وصف «درجه کمال» اشیا و پدیده‌ها به‌کاربرده می‌شود. بااین‌حال تعیین اینکه چه چیزها و چه خصوصیاتی واقعاً بیانگر «درجه کمال» یک شیء هستند، امری دشوار است. در کل تعریفی از کیفیت که موردقبول عام بوده و جامع باشد به شرح زیر است: «مجموعه خصوصیات یا صفات مشخص که باعث متمایز کردن یک شیء از اشیای دیگر شده، ما را قادر می‌سازد که در مورد برتری، مشابهت یا فروتری چیزی در مقایسه با چیزی دیگر قضاوت و حکم نماییم و ازنظر زیباشناختی در مورد زیبا یا زشت بودن، خوب یا بد بودن و ازنظر عملکردی در مورد بهتر یا بدتر بودن و کارآمد یا ناکارآمد بودن آن قضاوت و حکم نماییم.» (Billings,1993).   با توجه به این تعریف بیشتر مردم احساس می‌کنند که قادرند در مورد کیفیت هر چیزی قضاوت کنند. بدین معنا که آن‌ها زمانی که چیزی را می‌بینند یا تجربه  می‌کنند، کیفیت آن را تشخیص می‌دهند. بااین‌حال وقتی به تعریف کیفیت می‌رسند مشخص می‌شود که تعریف دقیق و درستی نبوده و مبهم است و در موقعیت‌های مختلف، معانی متفاوتی دارد. لذا برای ارتقای کیفیت ابتدا باید این مفهوم را به‌خوبی بشناسیم. واژه «کیفیت» در فرهنگ زبان فارسی عمید، چگونگی، صفت و حالت چیزی عنوان گردیده است (عمید،1363، 1027) واژه کیفیت (quality) در زبان انگلیسی به معنای «ماهیت، نوع، استاندارد چیزی که اندازه‌گیری می‌شود در مقابل چیزهای دیگری که مشابه آن هستند؛ درجه برتری چیزی، یا خصوصیت شیء» (Oxford Dictionary)، میزان خوب یا بد بودن چیزی، مشخصه یا ویژگی که کسی یا چیزی دارد، عاملی که می‌تواند به‌عنوان بخشی از یک فرد یا چیزی موردتوجه قرار بگیرد، و بالاترین حد ارزش یا برتری (Merriam Webster Dictionary)، است. به‌طورکلی می‌توان گفت تعریف کیفیت در اغلب واژه‌نامه‌ها سه بعد کلیدی را در برمی‌گیرد:
درجه یا سطحی از برتری که چیزی دارد.
برداشت از معیاری که بازتاب برتری است.
شخصیت یا ویژگی چیزی (Carmona & Sieh, 2004 )
به‌طور خلاصه کیفیت، ویژگی‌های اساسی یک چیز است. کیفیت از یک‌سو نکات مشترکی با ماهیت دارد، از طرفی دیگر با ویژگی. همنهشتی کیفیت با ماهیت در آن است که چیزی کیفیت به‌حساب می‌آید که جزئی از ماهیت قلمداد گردد. کیفیت فقط منظر یا نمود بیرونی یک ماهیت است . به همین خاطر رابطه بین ماهیت و کیفیت مانند بالقوه است به بالفعل. (پاکزاد، 1385). کیفیت‌ها که درواقع ویژگی‌های اساسی یک پدیده هستند می‌توانند حاصل از فرم، عملکرد یا معنای یک عینیت باشند که به ترتیب عبارت‌اند از:
کیفیت‌های صوری یا ظاهری (فرمال)
کیفیت‌های عملکردی
کیفیت‌های معنایی (پاکزاد، 1385)
 همچنین در صنعت ساخت‌وساز، کیفیت به‌عنوان یكی از قدیمی‌ترین اصول مستندسازی شده، شامل تعاریف متعددی می‌باشد. در برخی مطالعات گذشته اهمیت کیفیت در شرکت‌های فعال در زمینه صنعت ساخت موردتوجه قرارگرفته است(Chan ,1996; Low ,1992; Seymour and Sui-Pheng ,1990; Walters ,1992; Yates and Aniftos ,1997). در برخی از این مطالعات مستندات کیفیت از دو دیدگاه حائز اهمیت می‌باشند: از دیدگاه مشتری به دلیل فراهم آوردن مستنداتی مبنی بر انتظارات آن‌ها از پیمانكار، و از دیدگاه شرکت کارفرما به دلیل ایجاد فرصت شناسایی عوامل مؤثر بر بهبود کیفیت(Arditi and Lee ,2003; Maloney ,2002; Yasamis et al. ,2002). بسیاری از مطالعات پیشین به مطالعه مسائل مرتبط باکیفیت، اعم از شناسایی عوامل مؤثر بر آن، هزینه کیفیت، توسعه سیستم‌های مدیریتی و توسعه روش‌های سنجش کیفیت پرداخته‌اند(Flood ,1993; Griffith ,1990; Harris ,2001; Johnson ,1993; Stevens et al. ,1994). این مطالعات بر اهمیت کیفیت در صنعت ساخت صحه گذاشته و بر اهمیت شناسایی عوامل مؤثر بر آن تأکید کرده‌اند. در مطالعه‌ای که در کشورهای درحال‌توسعه انجام‌شده است، کیفیت به‌عنوان مهم‌ترین عامل مؤثر بر موفقیت پروژه پس از عامل زمان قرارگرفته است(Jha ,2004).  
در ساده‌ترین حالت کیفیت در صنعت ساخت از دیدگاه ناظر چیزی جز رضایتمندی در زمینه‌های ظاهری و سطح کار آیی آن نیست(Collins ,1994; Jha and Iyer ,2006).  برای تعریف درست و مناسب از کیفیت ساخت‌وساز بایستی به بررسی عوامل تأثیرگذار بر آن پرداخت. آنچه مسلم است عوامل بی‌شماری در ساخت‌وساز دخیل می‌باشند. هریس(2001) بیان می​کند عوامل تأثیرگذار بر کیفیت ساخت‌وساز را می‌توان شامل عوامل فرهنگی، اجتماعی، اقتصادی، اقلیم، دید و منظر، عملکرد، دانست( Harris ,2001)؛ لیکن در این پژوهش تنها آن دسته از عوامل که بر کیفیت ساخت‌وساز تأثیرگذارند حائز اهمیت می‌باشند. به همین منظور کیفیت ساخت‌وساز را می‌توان با استفاده از دسته‌بندی فوق‌الذکر در مورد کیفیت و نیز عوامل تأثیرگذار بر ساخت‌وساز به‌صورت زیر تعریف نمود.
منظور از کیفیت ساخت‌وساز ویژگی‌های اساسی یک ساختمان می‌باشند که موجب استفاده بهینه از آن می‌گردند. این ویژگی‌ها می‌توانند حاصل از فرم، عملکرد و یا معنا باشند که به‌صورت زیر دسته‌بندی می‌شوند: 
کیفیت ظاهری ساختمان
در این قسمت از کیفیات ساخت‌وساز به مسائل فرمال و ظاهری ساختمان می‌پردازیم و می‌توان مسائل اقتصادی (قیمت مصالح، ارزش ملک و ...)، قوانین و مقررات ملاک عمل (ضوابط طراحی معماری، پارکینگ، تعداد طبقات و ...) و معماری (مصالح ساختمانی، معماری داخلی، فرم بنا، نمای ساختمان و ...) را در این بخش دسته‌بندی کرد.
کیفیت عملکردی ساختمان
این دسته از کیفیات به عملکرد  ساختمان می‌پردازند و درواقع مقصود از عملکرد میزان مقاومت بنا در برابر زلزله می‌باشد. لذا می‌توان مسائل اقتصادی (تست‌های جوش، آزمایش خاک، آزمایش بتن، استاندارد مصاح، آزمایش سیمان و ...)، سازه (اسکلت، پی، سفت‌کاری، حریق و ...)، تأسیسات (تجهیزات مناسب، سرمایش، گرمایش، فاضلاب و ...) و مدیریت شهری (نقش و میزان نظارت شهرداری، سازمان نظام‌مهندسی و ...) را در این بخش برشمرد.
کیفیت معنایی ساختمان
این بخش از کیفیات ساخت‌وساز به عوامل معنایی و مفهومی ساختمان می‌پردازد و در این قسمت می‌توان به مسائل اجتماعی – فرهنگی (اشراف، نظارت اجتماعی، بعد خانوار، سطح تحصیلات، ارتباطات میان افراد،حس تعلق و ...)، مفهوم سکونت و توقعات موضوعی از آن، تأثیر محله و نقش آن در کیفیت زندگی و ... اشاره کرد. 
3-2- عوامل مؤثر در کیفیت ساخت‌وساز
همچنین طول عمر مفید ساختمان‌ها در ایران علاوه بر آنکه متأثر از فقدان ثبات در قوانین شهرسازي و طرح‌های مصوب جامع و تفصیلى مناطق و شهرهاست، از عدم اعمال مناسب مدیریت کیفیت ساخت‌وساز ناشی می‌شود که باگذشت زمان منجر به کاهش تدریجی ویژگی‌ها، کار آیی و حاشیه ‌ایمنی ساختمان شده و به افزایش هزینه‌های تعمیر و نگهداري در چرخه عمر پروژه می‌انجامد(بهادری،1393). از طرفی مطابق برآوردهای انجام‌شده در صورت وقوع زلزله​ای شدید در تهران بین 40 تا 50 درصد ساختمان‌ها دچار خسارت سنگین می​گردند (عیاسی،1386). طبق بررسی​ها و مطالعات صورت گرفته به‌منظور شناسایی عوامل مؤثر بر کیفیت ساخت‌وساز ، عوامل تأثیرگذار بر کیفیت​ ساخت‌وساز را می‌توان در موارد زیر مطرح نمود.  
3-2-1- عوامل اقتصادی 
عوامل اقتصادی در دو سطح کلان و خرد در میزان کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های شهری تأثیرگذار است. در سطح کلان می‌توان به مسائل مدیریتی، بازار مسکن، تبدیل‌شدن مسکن به یک کالای سرمایه‌ای و مواردی ازاین‌دست اشاره کرد، این موارد به‌طورکلی در تمام شهر و یا حتی کشور میزان ساخت‌وساز و در پی آن کیفیت ساخت‌وساز را تحت تأثیر قرار می‌دهند. به‌عنوان‌مثال ازآنجاکه مسکن به یک کالای سرمایه‌ای در کشور ما تبدیل‌شده است و قیمت آن روزبه‌روز افزایش می‌یابد، لذا این اتفاق سودجویان را به این وامی‌دارد که باهدف کسب سود بیشتر از کیفیت مصالح و ... کاسته و درنتیجه کیفیت ساخت‌وساز کاهش می‌یابد؛ و در سطح خرد مواردی ازجمله مصالح ساختمانی، هزینه بررسی میزان کیفیت مصالح، آزمایش‌های لازم به‌منظور تعیین کیفیت اجرا از قبیل آزمایش ژئوتکنیک، آزمایش‌های سه‌گانه جوش و ... اشاره کرد. این موارد نیز در راستای عواملی که در سطح کلان تأثیرگذارند به‌منظور افزایش سود سرمایه‌گذار با کمترین کیفیت در ساختمان به کار می‌روند. هریک از موارد مذکور در سطحی که قرار دارند تأثیر قابل‌توجهی بر میزان کیفیت ساخت‌وساز دارند. و با توجه به این نکته که پژوهش پیش ‌رو در بافت‌های هدف شهری انجام‌شده است، تأثیر این عوامل در این بافت‌ها دوچندان می‌گردد.
3-2-2- عوامل اجتماعی – فرهنگی 
این دسته از عوامل بیشتر به لحاظ معنایی در میزان کیفیت ساخت‌وساز مؤثر می‌باشند. ازجمله مواردی که در این گروه از عوامل می‌توان برشمرد، نوع زندگی، بعد خانوار، میزان تحصیلات، شغل افراد ساکن، میزان متوسط درآمد افراد ساکن در منطقه، اعتقادات مذهبی و ... می‌باشد. از دیگر مواردی که در این دسته قرار می‌گیرد و می‌توان به آن اشاره نمود میزان رضایتمندی افراد ساکن در منطقه از نوع سکونت و مفهومی که از زندگی و سکونت در ذهن ساکنان وجود دارد، می‌باشد.
3-2-3- ضوابط و مقررات ملاک عمل:
 ضوابط و مقررات ملاک عمل درواقع در دودسته ضوابط طراحی و ضوابط اجرایی قرار می‌گیرند و البته برخی از ضوابط در هر دو مرحله طراحی و ساخت لاز‌م‌الاجرا می‌باشند. این ضوابط شامل کلیه استانداردها، مقررات، ضوابط و دستورالعمل‌های مصوب از جانب شهرداری، وزارت راه و شهرسازی و سازمان نظام‌مهندسی ساختمان و دیگر ارگان‌های ذی‌ربط می‌باشد.
ارتقای کیفیت ساخت‌وساز و به‌تبع آن ارتقا کیفیت محیط ساخته‌شده از ملزومات ارتقا بخشی به کیفیت زندگی افراد در نواحی شهری است. لذا همه تلاش​های صورت گرفته در جهت آسیب‌شناسی ساخت‌وساز در جهت نیل به هدفی فراتر با عنوان بهبود کیفیت زندگی در جامعه است.
3-3- مفهوم کیفیت زندگی 
حيطه​ي مربوط به كيفيت زندگي  و سنجش آن شايد در هيچ زماني به‌اندازه‌ی امروز وسيع نبوده است . اقتصاددانان، دانشمندان علوم اجتماعي و دولتمردان هرکدام از ديدگاه خاصي به اين مقوله می‌نگرند (Baldwin,1992, 1 ) اين امر ازآنجا ناشي می‌شود كه شاخص‌های مربوط به كيفيت زندگي طيف وسيعي را در برمی‌گیرند كه از تغذيه و پوشاك گرفته تا مراقبت‌های بهداشتي، محيط اجتماعي و محيط مادي پيرامون را شامل می‌شود (درونوفسكي، 2005-70). اگرچه كيفيت زندگي در بعضي از منابع به سطح زندگي ترجمه‌شده است (درويش رحیم‌آبادی،  83)، ولي سطح زندگي و پيشرفت مادي فقط يكي  از پایه‌های كيفيت زندگي را شامل می‌شود (Eckersley,1999, 10). درواقع مفهوم كيفيت زندگي يك متغير مركب می‌باشد كه از چندين متغير متأثر می‌گردد. تغيير در سطح درآمد مردم، شرايط زندگي، وضع سلامت، محيط، فشار روحي رواني، فراغت، شادماني خانوادگي، روابط اجتماعي و چندين متغير ديگر نظير آن به شكل مركب كيفيت زندگي و تغييرات آن را تعيين می‌کند(Rahman,2003).بنابراین مفهوم کیفیت زندگی به‌عنوان بازتاب همه‌جانبه احساس شخصی از سلامتی شامل همه عواملی که در رضایتمندی انسان نقش دارند، فرض شده است و تا حدّ زیادی تحت تأثیر کیفیت اجتماعی، اقتصادی و محیطی شهر می‌باشد. (Van poll, 1997)
همان‌طور که گفته شد هدف از ارتقای کیفیت ساخت‌وساز دستیابی به آسایش، آرامش، ایمنی، امنیت، احساس تعلق، انعطاف‌پذیری و رفاه اجتماعی و به‌طورکلی بهبود کیفیت زندگی برای ساکنین بافت‌های هدف می‌باشد. به همین منظور در راستای تأمین اهداف فوق و با توجه به موارد ذکرشده در ارتباط با تعریف کیفیت ساخت‌وساز به بررسی هر یک از بخش‌های کیفیت و شاخص‌های آن‌ها پرداخته، و بر اساس مطالعات انجام‌شده (اقدامات صورت گرفته درگذشته، استانداردهای موجود، نقش ارگان‌های مداخله کننده و مطالعات میدانی در خصوص مباحث اجتماعی - فرهنگی) معیارهای موردنظر برای هر یک از شاخص‌های موجود معرفی‌شده، سپس تکنیک‌ها‌ و ابزارهای موردنظر جهت دستیابی به هر مورد بیان می‌شود. 
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4- مطالعه و بررسی بافت هدف منطقه14 تهران بر اساس ابعاد، شاخص‌ها و معیارهای ارائه‌شده
در این بخش با توجه به مطالعات پایه و بر اساس نتایج به‌دست‌آمده از آن (شاخص‌ها و معیارهای) به مطالعه و بررسی منطقه 14 تهران که در محدوده بافت هدف قرار دارد پرداخته‌شده است. به این منظور در منطقه با استفاده از تکنیک‌های مشخص‌شده، شاخص‌های موجود در هر یک از ابعاد کیفیت را با توجه به معیارهای هرکدام از آن‌ها موردسنجش قرار داده و در انتها بر پایه نتایج به‌دست‌آمده پیشنهاد‌هایی به‌منظور ارتقای کیفیت ساخت‌وساز در منطقه هدف ارائه می‌گردد.
  4-1- کیفیت ظاهری ساختمان
4-1-1- شاخص اقتصادی: 
در این بخش به بررسی ارزش زمین، ارزش ساختمان، هزینه ساخت‌وساز و قیمت مصالح می‌پردازیم. به همین منظور از دو روش مطالعه بازار و مصاحبه با ساکنین منطقه و مسئولین استفاده می‌نماییم. با بررسی‌های انجام‌شده مشخص گردید با توجه به ارزش زمین و ارزش ساختمان (با در نظر گرفتن هزینه ساخت‌وساز) برای سازندگان توجیه اقتصادی وجود ندارد لذا به‌منظور افزایش سود در بیشتر ساختمان‌های این مناطق از مصالح کم‌دوام و باکیفیت پایین باهدف کاهش هزینه‌ها استفاده می‌شود، که این امر به‌طور مستقیم موجب کاهش کیفیت ظاهری ساختمان می‌گردد. 
4-1-2- قوانین ملاک عمل:
 با بررسی و مطالعات انجام‌گرفته در این حوزه به نظر می‌رسد قوانین و ضوابط و دستورالعمل‌های طراحی و اجرا در تمامی مراحل ساخت‌وساز با جزئیات نسبتاً کاملی وجود دارد. البته شاید در برخی موارد بتوان به نکاتی اشاره نمود که بایستی به قوانین اضافه گردد، لیکن ضوابط موجود عاری از هرگونه اشکال و ایرادی می‌باشد. مهم‌ترین عاملی که نبود آن به‌وضوح مشخص می‌باشد عدم ضوابط سخت‌گیرانه نظارت بر اجرا در تمامی مراحل ساخت‌وساز می‌باشد که موجب می‌گردد در بسیاری از ساختمان‌ها تخلفات جدی که عواقب سنگینی و خطرناکی در پی دارد از سوی سازندگان به‌طور آگاهانه و یا ناآگاهانه صورت پذیرد و در انتهای کار با پرداخت جرائم نقدی به سهولت موفق به اخذ سند پایان کار از مراجع ذی‌ربط می‌گردند. 
4-1-3- معماری: 
یکی از اشکالات عمده در خصوص بحث ساخت‌وساز در اکثر محلات و مناطق شهری در تمام نقاط کشور عدم استفاده از مهندس معمار و شهرساز در تهیه نقشه‌های ساختمانی می‌باشد. که البته لازم به توضیح است در بسیاری از موارد سازندگان نقشه‌هایی که از قبل داشته‌اند و یا نقشه‌هایی که توسط افراد غیرمتخصص تهیه‌شده است را با استفاده از روابط و صرف هزینه‌هایی به تأیید سازمان نظام‌مهندسی و نیز شهرداری و یا سایر مراجع ذیصلاح می‌رسانند. این اتفاق عواقب بی‌شماری را در پی خواهد داشت. عمده‌ترین آن‌ها کاهش کیفیت ساختمان است که به دلیل عدم توجه به زمینه، طراحی‌شده است. به همین منظور در راستای بررسی مسائل و مشکلات ناشی از عدم معماری صحیح و منطبق با زمینه از تکنیک مطالعات میدانی و پر کردن چک‌لیست توسط ساکنین و مسئولین استفاده‌شده است و نتایجی در برداشته که ذیلاً به‌اجمال ارائه می‌گردد. 
در بسیاری از موارد مشاهده‌شده که واحدهایی در جبهه پشتی ساختمان طراحی‌شده است که این واحدها فاقد نور مستقیم می‌باشند و تنها از طریق روزن‌هایی در سقف (پاسیو یا نورگیر) نور کل واحد ساختمانی تأمین می‌شود. همچنین در بیشتر ساختمان‌های موردمطالعه حداقل یکی از اتاق‌خواب‌ها بدون پنجره (بدون نور) می‌باشند. در برخی از موارد نیز فضایی به‌عنوان انباری در داخل ساختمان در نظر گرفته و ساخته‌شده است، درحالی‌که در زمان استفاده به‌عنوان اتاق‌خواب معرفی و استفاده می‌گردد. یکی دیگر از مشکلات اساسی در این ساختمان‌ها عدم طراحی نمای ساختمان است. در موارد معدودی نیز که طراحی انجام می‌شود سبک نماهای رومی که همچون ویروسی در کل شهر پخش‌شده است به این مناطق نیز نفوذ کرده و بدون توجه به ساختمان‌های هم‌جوار و ضوابط طراحی شهری در جداره‌ها این نماها اجرا می‌گردند. مشکل کمبود پارکینگ نیز از مسائل عمده در ساختمان‌های این مناطق است که به دلیل کوچک بودن ابعاد زمین امکان تأمین پارکینگ به تعداد واحدها وجود ندارد و بسیاری ایرادات و اشکالات طراحی و اجرایی دیگر که مجموعه آن‌ها موجب کاهش کیفیت بصری ساختمان‌ها شده است.
4-2- کیفیت عملکردی ساختمان
4-2-1- شاخص اقتصادی: 
بهترین راه بررسی و ارزیابی شاخص اقتصادی در بعد عملکردی صحبت با ناظرین پروژه‌ها در محدوده موردمطالعه و البته مصاحبه با ناظرین کنترل مضاعف در این محدوده می‌باشد. البته با استفاده از مطالعات میدانی و بررسی کارگاه‌های ساختمانی و صحبت با عاملین اجرایی و عاملین فروش مصالح ساختمانی نیز می‌توان به اطلاعات ارزشمندی دست‌یافت. ازاین‌رو با استفاده از دو روش معیارهای مربوطه مورد ارزیابی قرار داده شد و مشخص گردید، در مسیر انجام پروژه‌ها به دلایل گوناگون هزینه‌هایی صورت می‌گیرد که هیچ‌گاه در برآورد اقتصادی پروژه‌ها جایگاهی ندارد و به‌منظور تسهیل در پیشرفت کار پرداخت آن‌ها بالاجبار صورت می‌گیرد. لیکن دو مورد بسیار مهم که به دلیل کاهش هزینه‌ها توسط سازندگان صورت می‌گیرد و به‌طور مستقیم کیفیت ساختمان را کاهش می‌دهد عبارت‌اند از :
آزمایش‌ها و استانداردهای مربوط به کیفیت مصالح و اجرای آن‌ها: در بسیاری از موارد مشاهده‌شده است که سازندگان باهدف افزایش سود مالی پروژه از مصالح غیراستاندارد استفاده نموده و یا در بخش اجرایی آزمایش‌ها و تست‌های موردنظر به‌دقت انجام نمی‌گیرد. به‌عنوان‌مثال در برخی از ساختمان‌های اسکلت فلزی که مهم‌ترین آزمایش در بخش سازه تست جوش می‌باشد با کمترین دقت ممکن صورت می‌گیرد که این امر موجب کاهش کیفیت و البته کاهش ایمنی ساختمان می‌گردد.
میزان تخصص نیروی کار: نیروی کار متخصص عمدتاً به لحاظ مالی برای سازندگان مقرون‌به‌صرفه نیست چراکه به‌طورمعمول این افراد نزدیک به دو الی سه برابر افراد غیرمتخصص دستمزد می‌گیرند. این امر موجب می‌گردد در بخش‌هایی از ساختمان که نبود نیروی متخصص مشکلی برای اجرا و ادامه پروژه در برنداشته باشد از افرا غیرمتخصص استفاده شود. در برخی موارد نیز به‌جای استفاده از استادکاران ماهر از کارگران آن‌ها به‌عنوان استادکار استفاده می‌شود.
4-2-2- سازه:
سازه ساختمان یکی از مهم‌ترین بخش‌های ساختمان در بحث کیفیت می‌باشد چراکه در صورت بروز کوچک‌ترین مشکلی چنانچه سازه به‌درستی و باکیفیت اجرانشده باشد خسارات جانی هولناکی به بار خواهد آمد. برای بررسی نحوه اجرای سازه ساختمان و ارزیابی کیفیت آن از تکنیک پر کردن چک‌لیست، توسط افراد متخصص و مجرب استفاده می‌گردد. در ادامه به بررسی و ارائه مشکلات موجود در اجرای بخش‌های مختلف سازه می‌پردازیم. عمدتاً سازه‌های موجود در این محدوده بتنی می‌باشد لذا در بررسی‌های انجام‌شده به اشکالات اجرایی در سازه‌های بتنی پرداخته‌شده است.
در بسیاری موارد گودبرداری عمیق بدون سازه نگهبان انجام می‌شود که احتمال آسیب به سازه‌های مجاور را در پی دارد.
تقریباً هیچ‌یک از ضوابط و اصول ایمنی در کارگاه‌های ساختمانی اجرا نمی‌گردد.
برخی از اصول اجرایی در بخش فونداسیون همچون طول مناسب بولت‌ها در اجرای بیس پلیت و طول ریشه‌های انتظار ستون‌ها موردتوجه قرار نمی‌گیرند.
عدم توجه به اصول صحیح آرماتوربندی (زایه بستن خاموتها - فاصله میان خاموتها - تراکم آرماتور)
· در بخش بتن‌ریزی مقطع اتصال بتن قدیم و جدید تمیزنشده و درز سرد ایجاد می‌شود.
· بتن‌ریزی نادرست باعث جدا شدن اجزای بتن می‌شود. پرتاب بتن درون قالب، افت کیفیت بتن را در پی خواهد داشت.
· ویبره نادرست مقطعی کرمو با مقاومت پایین را درپی خواهد داشت. چنانچه از ارتفاع 3متری ویبره شود، مقطع پایینی ستون بسیار نامناسب و کرمو خواهد بود. تکان دادن آماتورها نیز نه‌تنها کمکی به پراکندگی بتن نمی‌کند بلکه ممکن است موجب پیچش آن‌ها و نامنظم شدن آن‌ها گردد. 
· قالب‌بندی غیراصولی که موجب جدا شدن قالب و خروج شیره بتن و درنتیجه کاهش کیفیت آن می‌گردد.
· مهار نکردن دقیق و اصولی آرماتور درن قالب که موجب پوشش نامتعادل بتن در مقاطع مختلف می‌گردد.
· عدم نفوذ تیرچه‌ها به میزان کافی در تیر اصلی که در زمان زلزله موجب جدا شدن تیرچه‌ها و گسستن اتصال تیرچه به تیر اصلی می‌شود.
· تمیز نبودن قالب در زمان بتن‌ریزی موجب ایجاد حفره‌هایی در بتن می‌گردد که موجب کاهش مقاومت بتن می‌گردد.
· بتن‌ریزی نامناسب موجب افت شدید کار آیی سازه بتنی می‌شود. (در زمان بتن‌ریزی فاصله نازل باید به‌اندازه‌ای باشد که اجزای بتن از یکدیگر جدا نشده و همچون خمیری یکنواخت به نظر برسد.)
· برون‌محوری تیر در مقطع اتصال به ستون باعث ایجاد بارگذاری‌های ناخواسته در این مقطع می‌شود.
· در برخی موارد شمع‌ها زودتر از موعد برداشته‌شده‌اند.
در ارتباط با عایق‌بندی صوتی بخش‌های مختلف ساختمان قابل‌ذکر است در این محدوده از شهر به‌ندرت از مصالحی که عایق صوت هستند در جداره‌ها استفاده می‌شود و در بیشتر موارد صرفاً از پنجره‌های دوجداره که همزمان عایق صوت و حرارت می‌باشند، استفاده می‌گردد. در ارتباط باصرفه جویی در مصرف انرژی نیز به دلیل کاهش هزینه‌ها و نیز افزایش سرعت در اجرا بسیاری از اصول نادیده گرفته می‌شود.
-2-3- تأسیسات:
برای بررسی شاخص تأسیسات و کنترل نحوه اجرای هر یک از معیارها، چک‌لیست‌هایی  توسط افراد متخصص و مجرب در این حوزه پرشده است که نتایج آن حاکی از عدم رعایت صحیح و اصولی تأسیسات مکانیکی و الکتریکی در ساختمان است. در بسیاری از ساختمان‌ها تجهیزات در فضاها و نقاط نامناسبی جانمایی و اجراشده‌اند به‌طور مثال محل قرارگیری اجاق‌گاز در مجاورت یخچال و یا قرار گرفتن کلید  پریز در پشت کمد دیواری و موارد مشابه. در مواردی نیز مشاهده‌شده است که تجهیزات مرتبط با تأسیسات ساختمان به نحوی در نمای ساختمان جانمایی و اجراشده‌اند که به‌طور کامل قابل‌رؤیت بوده و آسیب جدی به لحاظ ظاهری و عملکردی به نمای ساختمان وارد می‌کنند.یکی از مهم‌ترین مسائل در بخش تأسیسات تأمین سرمایش و گرمایش مناسب در ساختمان است که در این مناطق به دلیل نبود متخصصین مناسب و عدم طراحی بخش تأسیسات سیستم‌های مناسب مورداستفاده قرار نمی‌گیرد. یکی دیگر از موارد بسیار مهم در ساختمان‌ها استفاده از هوای تازه می‌باشد که بایستی در ساختمان در نظر  گرفته شود تا هوای داخل ساختمان تخلیه‌شده و هوای تازه به ساختمان وارد شود، لیکن به دلایل مختلف که مهم‌ترین آن کاهش هزینه‌ها می‌باشد این سیستم در هیچ‌یک از ساختمان‌های موردبررسی در محدوده موردمطالعه وجود نداشته است. یکی دیگر از مشکلات موجود در ساختمان‌های این محدوده عدم اجرای صحیح سیستم دفع فاضلاب است که موجب می‌گردد در بیشتر ساختمان‌ها حتی ساختمان‌های نوساز بوی نامطبوع فاضلاب در داخل ساختمان وجود داشته باشد. همچنین در موردبحث اعلام و اطفاء حریق با توجه به ضوابط موجود در ساختمان‌های مسکونی تا 5 طبقه صرفاً سیستم اعلام حریق نیاز است که در بیشتر ساختمان‌ها به‌طور ناقص اجرا می‌گردد. (به‌طور مثال در اتاق‌خواب‌ها اجرا نمی‌شود.)
4-2-4- مدیریت شهری:
در بررسی شاخص مدیریت شهری سه ارگان اصلی شهرداری منطقه، شهرداری ناحیه و سازمان نظام‌مهندسی ساختمان که به‌طور مستقیم با ساخت‌وساز در ارتباط می‌باشند موردمطالعه قرار می‌گیرند. به همین منظور با استفاده از پرسشنامه از پیش تهیه‌شده، که توسط مسئولین مربوطه پر می‌شود مسائل مربوط به این ارگان‌ها در ارتباط با وظایف آن‌ها در جهت ارتقای کیفیت ساخت‌وساز بررسی می‌شود. مهم‌ترین مسئله موجود در این حوزه مربوط به نوع نظارت بر ساخت‌وساز و همچنین نحوه بررسی کارشناسان مربوطه جهت صدور مجوز پایان کار سختمان می‌باشد. یکی از مشکلاتی که در سیستم مدیریت شهری و به‌طور خاص در شهرداری وجود دارد دریافت جرائم نقدی از سازندگان به‌منظور بخشودگی ارتکاب خلاف در ساخت‌وساز می‌باشد. که متأسفانه پاسخ روشنی از جانب مسئولین در جهت شفاف‌سازی دلیل این امر به دست نیامده است. آنچه مسلم است این امکان موجب می‌گردد سازندگان در بخش‌های مختلف ساختمان و در راستای کاهش هزینه‌های ساخت‌وساز مرتکب خلاف در اجرا گردند که بی‌گمان این خلاف‌ها موجب کاهش بسیار زیاد در کیفیت ساخت‌وساز می‌گردد.
4-3- کیفیت معنایی ساختمان
در این بعد از کیفیت ساخت‌وساز به بررسی مسائل اجتماعی و فرهنگی در محدوده موردمطالعه و میزان اثرگذاری متقابل ساخت‌وسازهای انجام‌شده با آن‌ها می‌پردازیم.
4-3-1- شاخص اجتماعی:
برای بررسی مسائل اجتماعی در محدوده موردمطالعه از روش پر کردن پرسشنامه توسط ساکنین استفاده می‌شود. مواردی از قبیل میزان محرمیت، اشراف، نظارت اجتماعی ساکنان بر محله و محل سکونت خود، مسئولیت اجتماعی افراد در برابر دیگران، بعد خانوار، متوسط میزان تحصیلات ساکنین، میزان مشارکت ساکنین در ساخت‌وسازهای انجام‌شده در این مناطق موردبررسی قرارگرفته است. مطابق نتایج حاصل از مطالعات انجام‌شده میزان محرمیت و اشراف ساختمان‌ها بر یکدیگر در برخی از موارد رعایت شده ولی در بسیاری از ساختمان‌ها موردتوجه قرار نگرفته است. در بیشتر محلات شهری مناطق موردمطالعه برخلاف گذشته نظارت ساکنین بر محله و محل سکونت خود با کاهش بسیار زیادی مواجه می‌باشد. مهم‌ترین مسئله در این محدوده میزان بعد خانوار است که بر اساس مطالعات انجام‌شده متوسط این تعداد بیش از 4 نفر می‌باشد و به‌طورکلی تراکم جمعیتی در این مناطق بسیار بالا می‌باشد که خود ناشی از هزینه‌های پایین اجاره ساختمان‌هاست.  بر اساس پرسشنامه‌های موجود در بیشتر خانواده‌های ساکن در محدوده فرزندان در حال تحصیل (دبستان، دبیرستان و دانشگاه) می‌باشند و در برخی موارد نیز فرزندان ترک تحصیل‌کرده و مشغول کار هستند. میزان تحصیلات والدین نیز به‌طور متوسط در نیمی از  خانواده‌ها دیپلم و کمتر از آن است و در باقی موارد والدین تحصیلات دانشگاهی دارند. معیار مهم دیگری که در این شاخص موردبررسی قرارگرفته است میزان مشارکت ساکنین در ساخت‌وسازهای انجام‌شده است که مطابق نتایج حاصل از پرسشنامه‌ها بسیار محدود و صرفاً در مواردی به‌طور محدود در انتخاب مصالح نازک‌کاری مشارکت داشته‌اند.
4-3-2- شاخص فرهنگی:
در این قسمت از پژوهش نیز همانند مورد قبل بر اساس پرسشنامه‌های پرشده توسط ساکنین به بررسی مسائل فرهنگی می‌پردازیم. ازاین‌رو معیارهای ذکرشده در ارتباط با شاخص اجتماعی موردبررسی قرارگرفته‌اند. نتایج حاصله حاکی از آن است که بیشتر ساکنین به دلیل کیفیت پایین ساختمان‌ها و تأسیسات و زیرساخت‌های شهری از محل زندگی خود راضی نیستند، روابط همسایگی در بین ساکنین محدوده بسیار اندک می‌باشد و در بسیاری از موارد افراد همسایگان خود را نمی‌شناسند، ساکنین هر محله به دلیل عدم آگاهی از حقوق خود در سطح شهر و ساختمان سطح بسیار پایینی از انتظارات (محدود به مسائل اولیه حقوق شهروندی) را خواهان می‌باشند و  در اکثر موارد افراد ساکن در محلات احساس تعلق به محل سکونت دارند که به نظر می‌رسد این امر ناشی از شناخت محله و مناطق اطراف آن می‌باشد. ولیکن از منظر دیگر افرادی که احساس تعلق به یک محله دارند در ارتقای وضعیت محله در ابعاد مختلف نظافت، بهداشت، ایمنی، امنیت و ... تلاش می‌کنند درحالی‌که در این مناطق چنین امری اتفاق نیفتاده و یا به‌ندرت اتفاق می‌افتد.
5- نتیجه‌گیری
همان‌طور که در ابتدای پژوهش ذکرشده است هدف از انجام این مطالعه افزایش کیفیت زندگی شهروندان، صرفه اقتصادی برای کشور، حفاظت از محیط‌زیست شهری و ارتقای کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های هدف منطبق بر آیین‌نامه‌ها و استانداردهای ملی می‌باشد. 
این تحقیق نشان می‌دهد علی‌رغم تراکم جمعیتی و اهمیت بافت‌های هدف و باوجود سیاست‌های تشویقی از جانب ارگان‌های ذی‌ربط، کیفیت ساخت‌وساز در این دسته از  بافت‌های شهری بسیار پایین می‌باشد که این مسئله موجب کاهش کیفیت زندگی شهروندان این مناطق می‌گردد. همان‌طور که از مطالعات برمی‌آید سازندگان در این مناطق به دلیل پایین بودن ارزش ساختمان نسبت به مناطق دیگر به‌منظور افزایش سود خود در حین اجرا در بخش‌های مختلف به روش‌های گوناگون از کیفیت ظاهری و عملکردی ساختمان می‌کاهند که این امر در درازمدت موجب آسیب‌های سنگین به اقتصاد کلان کشور می‌گردد. چراکه این ساختمان‌های بی‌کیفیت به‌سرعت دچار فرسودگی مجدد شده و سکونت در آن‌ها ممکن نخواهد بود، درنتیجه تخریب و بازسازی آن‌ها هزینه‌های بسیاری را برای کشور درپی خواهد داشت. از سوی دیگر با توجه به پایین بودن کیفیت ساخت‌وساز، ماندگاری ساختمان‌ها به‌شدت پایین بوده و موجب آسیب‌های بی‌شماری به محیط‌زیست می‌گردد. همچنین باوجود اصول، ضوابط و دستورالعمل‌های طراحی و اجرایی که توسط مراجع ذیصلاح ارائه‌شده است، به دلیل عدم رعایت آن‌ها از سوی بعضی از طراحان و عمدتاً سازندگان در حین اجرا و نیز به دلیل عدم نظارت دقیق و صحیح از سوی ارگان‌های ذی‌ربط بر طراحی و اجرای ساختمان‌ها و از همه مهم‌تر امکان پرداخت جریمه نقدی به شهرداری در صورت تخلف از ضوابط در حین اجرا کیفیت ساخت‌وساز در مناطق بافت هدف به‌شدت پایین می‌باشد.
درنتیجه به‌منظور ارتقای کیفیت ساخت‌وساز در بافت‌های هدف بایستی در ابتدا سیاست‌های مدیریت شهری در بخش نظارت در هر دو بخش طراحی و اجرا با جدیت بیشتر و سخت‌گیرانه‌تر لحاظ گردد و نیز ارگان شهرداری به‌جای دریافت جرائم نقدی به‌منظور چشم‌پوشی از تخلفات اجرایی از انجام تخلفات ممانعت به عمل آورد. همچنین با ارتقای سطح آگاهی شهروندان از کیفیت زندگی در ابعاد مختلف اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی موجبات ارتقای کیفیت ساخت‌وسازهای جدید در بافت‌های هدف را ایجاد نمود.
6- پیشنهادات اجرایی
در این قسمت با توجه به شاخص‌ها و معیارهای ذکرشده برای هر یک از ابعاد کیفیت ساخت‌وساز پیشنهاد‌هایی به‌منظور افزایش کیفیت ساخت‌وسازهای جدید در بافت‌های هدف ارائه می‌گردد.
جدول 3: سیاست‌های پیشنهادی (منبع: نگارنده)
	پیشنهادات
	ابعاد کیفیت
	شاخص
	سیاست‌های پیشنهادی

	
	کیفیت ظاهری
	اقتصادی
	ارائه سیاست‌های تشویقی در راستای کاهش قیمت مصالح ساختمانی در بافت‌های هدف به‌منظور افزایش سود سازندگان و جلوگیری از کاهش کیفیت ساخت‌وساز

	
	
	قوانین ملاک عمل
	بازنگری در ضوابط و دستورالعمل‌های طراحی و اجرا و انطباق کامل آن‌ها در بخش طراحی با بخش اجرا

	
	
	معماری
	ارائه سیاست‌های الزام طراحی ساختمان‌ها توسط مهندسین معمار در بافت‌های  هدف و جلوگیری از ساخت‌وساز ساختمان‌های هم‌جوار به‌صورت یکسان (تیپ)

	
	کیفیت عملکردی
	اقتصادی
	· ارائه سیاست‌های تشویقی از جانب ارگان‌های ذی‌ربط در راستای کاهش هزینه‌های آزمایش و تست مصالح 
· ارائه سیاست‌های الزام‌آور به‌منظور استفاده از نیروهای متخصص در بخش‌های مختلف ساخت‌وساز

	
	
	سازه
	ارائه سیاست‌های سخت‌گیرانه در حوزه نظارت بر اجرای ساخت‌وساز توسط متخصصین مجرب سازه

	
	
	تأسیسات
	ارائه سیاست‌های سخت‌گیرانه در حوزه نظارت بر اجرای ساختمان توسط متخصصین مجرب تأسیسات

	
	
	مدیریت شهری
	· ارائه سیاست‌های مقابله با ساخت‌وساز غیراصولی و نظارت عالیه بر کار کارشناسان ارگان‌های ذی‌ربط
· ارائه سیاست‌های مقابله با دریافت جرائم نقدی در صورت بروز تخلفات اجرایی از جانب ارگان شهرداری

	
	کیفیت معنایی
	اجتماعی
	· فراهم نمودن امکان نظارت هر چه بیشتر ساکنین بر محله و محل سکونت خود
· فراهم نمودن امکان مشارکت ساکنین بر ساخت‌وسازهای در حال انجام و امور مربوط به محله در راستای ارتقای احساس تعلق ساکنین به محل سکونت خود

	
	
	فرهنگی
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