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BACKGROUND AND OBJECTIVES: The increase in population and the growing 
demand for residential and activity space has made the use and building rights the 

most valuable resource, and has greatly increased the competition between land owners, 
developers, capital owners and government and public agencies to acquire this resource 
(in fact, land property rights) in the city. On the one hand, Intensified use and development 
of urban land in the past few decades has created significant externalities and social costs, 
including air pollution, shortage of and pressure on public infrastructure and services, and 
traffic congestion, and then resulted in public rights violation, reduced quality of life, and 
intensified spatial inequality in the city. On the other hand, the spatial planning system 
including Tehran Municipality has been established to resolve the conflict of interests 
between private rights and public interests through preparing development plans and 
defining, distributing and allocating the land use and density in the city optimally, but this 
goal has not been achieved.
Therefore, one of the most important challenges faced by Tehran’s spatial planning system 
today is the inequality in allocation of land development rights. Determining and assigning 
rights by land property rights regime, as a part of the institutional environment for the 
production of space process, ultimately determines this process and its result, and paying 
attention to it is crucial for spatial planners. According to the problem statement, the 
main question of the article is what causal powers and generative mechanisms affect the 
determination and allocation of land property rights and duties in Tehran? How is spatial 
planning linked with land property rights?
Therefore, The main subject of this article is the relationship and interaction between 
spatial planning and land property rights institutions and its aim is to identify the causal 
powers and generative mechanisms of determining and allocating the right to develop 
and use of land (the hidden and real layer of space production) in Tehran and to present a 
conceptual framework explaining how to determine and allocate them, in order to explain 
why and how this mode of space production in the city.

METHODS: After systematic reviewing the literature on rights and property rights 
in spatial planning, urban political economy, new institutional economics, new 

institutionalism and institutional theory, and through the multiple qualitative methodology 
based on Critical Realism, a  data analysis framework was developed that used critical 
grounded theory as a coding strategy and retroduction to identify and analyze the causal 
powers and generative mechanisms of determining and allocating land property rights 
and duties in Tehran.The data was collected by conducting 23 semi-structured interviews 
with key expert actors and reviewing the documents of 29 laws approved by the National 
and Islamic Council parliament, the Revolutionary Council and the Council of Ministers 
(1905-2022), 29 regulations of the Supreme Council of Urban Planning and Architecture 
of Iran (1965-2022). 50 samples of Tehran’s Article 5 Commission regulations from 2011 
to 2021, 10 key resolutions of Tehran City Council (1999-2022) and 18 decisions of the 
Administrative Court of Justice (1984-2022).

FINDINGS: After completing the pre-coding steps, including data collection and 
transcribing the interviews, data coding was done in three coding stages: initial/open 

coding, axial coding, and finally (critical) retroductive coding. In the first round of c1oding, 
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723 primary codes were extracted from the text of the interviews and 335 primary codes 
were extracted from documents. In the second round of coding, by combining the extracted 
codes from two sources and through an iterative process and constant comparison, the 
codes were sub-categorized, categorized, and finally subcategories and categories were 
extracted. And then, in the third round of retroductive coding, the relationship between 
categories and subcategories was examined, and by returning from the abstract level of 
categories and subcategories to the concrete level of data, generative mechanisms and 
causal powers were identified. In fact, land property rights and duties in Tehran (even 
the basic land rights) are not defined, given. The structural causal powers of resources/
power, discourse, coalitions of agents and regulatory causal powers of institutions and 
rules in interaction are the main forces through the three governance structures of the 
market, hierarchy and network and the three coordination mechanisms of contract and 
agreement; regulatory/coercive and normative; and trust and cooperation (coalition/
mutual dependence), by the rules of the spatial planning system, exercise power in 
determining and allocating the rights and duties of land in Tehran.

CONCLUSION: The results of the research show that the determination and allocation 
of land property rights and duties in Tehran is a strategic exchange transaction 

between the spatial planning system and citizens, which is the result of the interaction 
of contextual, structural, discursive, institutional and agential causal powers and related 
generative mechanisms. These interactions within the planning system, in its institutional 
environment and the context of Tehran, has formed the “ Tehran’s land property rights 
regime” and its output is the production of space. In fact, the causal powers of political 
economy, discourses, institutions, and individual or coalition actions of actors are applied 
through relevant generative mechanisms, and cause the determination and allocation 
of land rights and duties by mediating the rules and regulations of the spatial planning 
system.Based on the research findings and adopting the property rights approach to spatial 
planning, a new definition of spatial planning is presented as follows: “Spatial planning 
is knowledge of strategic collective action of determining, distributing and allocating the 
land and space property rights and duties optimally with the aim of guiding and allocating 
other resources of production in certain territories. Spatial planning to achieve the goal of 
a sustainable city and spatial order deals with the institutional design, development and 
change of land property rights institution”.

HIGHLIGHTS:
- The city’s spatial planning system, by determining the location, type, amount, and 
intensity of land development, in fact allocates the most important resource, namely the 
rights to develop land and the space above it (air right).
- In addition to the three traditional factors of production; labor, land, and capital, 
development rights (use and density) are considered the fourth factor of production of 
the city’s space, which is determined and allocated by the spatial planning system.
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نکات شاخص
- نظـام برنامه‌ریـزی فضـایی شـهر بـا تعییـن مـکان، نـوع، میـزان و شـدت توسـعه زمیـن، در حقیقـت مهم ترین منبـعی را که 

تخصیـص می‌دـهد، حقـوق توسـعه زمین و فضـای بـالای آن )ارتفاع( اسـت.
- علاوه بـر عوامـل تولیـد سـه گانه کار، زمیـن و سـرمایه، حقـوق توسـعه)کاربری و تراکـم( به عنـوان عامـل چهـارم تولید فضای 

کالبدی-فعالیـتی شـهر محسـوب میشـود کـه توسـط نظـام برنامه‌ریزی فضـایی تعیین شـده و تخصیـص می یابد.
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ــوع اســتفاده از  ــرای فضــای ســکونت و فعالیــت، میــزان و ن افزایــش جمعیــت و تقاضــای فزاینــده ب
ــت  ــل نمــوده و رقاب ــع در شــهر تبدی ــن منب ــه باارزش تری ــاع آن را ب ــن و فضــای در ارتف ســطح زمی
ــن  ــب ای ــرای کس ــومی ب ــتی و عم ــاملان دول ــرمایه و ع ــان س ــعه گران، صاحب ــن، توس ــکان زمی مال
منبــع )درحقیقــت مالکیــت حقــوق توســعه زمیــن( را به شــدت افزایــش داده اســت. در ایــن راســتا، 
ــد  ــان فرآین ــد پنه ــازوکارهای مول ــلی و س ــای ع ــل و نیروه ــایی عوام ــال شناس ــه دنب ــه ب ــن مقال ای
ــد  ــا بتوان ــران اســت ت ــهر ته ــن در ش ــم( زمی ــری و تراک ــعه )کارب ــوق توس ــص حق ــن و تخصی تعیی
چــرایی و چگونــگی شیــوه کنــونی تولیــد فضــای کالبدی-فعالیــتی شــهر را تبییــن نمایــد. پــس از 
ــری  ــا بهره گی ــش، ب ــوع پژوه ــا موض ــط ب ــای مرتب ــا و نظریهه ــد رهیافته ــرور نظام من ــابی و م ردی
ــک  ــاذ ی ــادی و اتخ ــرایی انتق ــم واقع گ ــناختی پارادای ــناختی و معرفت ش ــای هستی ش از چهارچوبه
ــد  ــه زمینه من ــه نظری ــد ک ــن ش ــل داده ای تدوی ــوب تحلی ــه، چهارچ ــفی چندگان ــناسی کی روش ش
ــوای  ــرای شناســایی و تحلیــل ق ــن پســکاوی را ب ــوان فــن کدگــذاری دادههــا، و ف انتقــادی را به عن
ــت.  ــه کار گرف ــن، ب ــعه زمی ــف توس ــوق و وظای ــص حق ــن و تخصی ــد تعیی ــازوکارهای مول ــلی و س ع
ــرور  ــاملان آگاه و م ــا ع ــاختاریافته ب ــه نیمه س ــام ۲۳ مصاحب ــق انج ــش  ازطری ــن پژوه ــای ای دادهه
ــه از متــن  ۱۳۸ ســند، گــردآوری و تحلیــل شــد. در دور نخســت کدگــذاری، تعــداد ۷۲۳ کــد اولی
مصاحبههــا‌ و تعــداد ۳۳۵ کــد اولیــه از متــن اســناد اســتخراج شــد. در دور دوم کدگــذاری بــا تلفیــق 
ــته بندی،  ــا دس ــداوم، کده ــاس م ــراری و قی ــد تک ــک فرآین ــع و در ی ــتخرج از دو منب ــای مس کده
ــذاری  ــل و کدگ ــپس در تحلی ــدند. و س ــتخراج ش ــا اس ــا و مقولهه ــت زیرمقولهه ــش و در نهای پالای
پســکاو، ارتبــاط بیــن مقولههــا و زیرمقولههــا بــررسی شــد و بــا بازگشــت مجــدد از ســطح انتــزاعی 
ــوای عــلی شناســایی  ــد و ق ــه ســطح انضمــامی دادههــا، ســازوکارهای مول مقولههــا و زیرمقولههــا ب
و دســته بندی شــد. یافتههــای پژوهــش نشــان می دهــد کــه تعییــن و تخصیــص حقــوق و وظایــف 
ــاختاری،  ــه ای، س ــف زمین ــلی مختل ــوای ع ــش ق ــد میانکن ــران، برآین ــهر ته ــن در ش ــعه زمی توس
ــط  ــد و ضواب ــجی قواع ــه میان ــل ب ــتلافی عاملیــن دخی ــا ائ ــردی ی گفتمــانی، نهــادی و کنشــگری ف
نظــام برنامه ریــزی فضــایی اســت کــه »رژیــم حقــوق توســعه زمیــن شــهر تهــران« را تشــکیل داده 

اـسـت و بروـنـداد آن، تولـیـد فـضـای کالـبـدی- فعالـیـتی ـشـهر اـسـت.
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مقدمهمقدمه
ــود  ــع بوج ــاد مناف ــاع، تض ــع در اجتم ــود مناب ــا کمب ب
می آیــد و از آنجــا کــه اجتمــاع بــرای ثبــات و تــداوم خــود 
ــرای برطــرف  ــایی ب ــه نظــم دارد، لازم اســت نهاده ــاز ب نی
نمــودن ایــن تضــاد ایجــاد شــوند. مالکیــت و دولــت )نظــام 
ــر  ــه ه ــتند ک ــا هس ــن نهاده ــه از ای ــزی( دو گون برنامه ری
یــک بــه دنبــال بهینــه نمــودن اســتفاده از منابع می باشــند. 
به دنـبـال شکـسـت ـبـازار و راهکارـهـای اقتـصـاد نئوکلاسـیـک 
ــاشی از  در تأمیــن کالاهــای عمــومی و حــل چالش‌هــای ن
رشــد ســریع جمعیــت، صنعتی‌شــدن، شــهرنشینی فزاینــده 
و کاهــش کیفیــت محیــطی جهــانی اواخــر قــرن نوزدهــم 
ــزار  ــوان اب ــزی به عن ــاد برنامه‌ری ــتم، نه ــرن بیس ــل ق و اوای
ــود  ــازار بوج ــتیهای ب ــع کاس ــرای رف ــت ب ــه دول مداخل
آم��د. ازین��رو برنامه‌ریــزی را نهــادی می داننــد کــه ماهیــت 
ــا و  ــن کالاه ــع و تأمی ــه مناب ــص بهین ــودی آن، تخصی وج

 .)Alexander, 1994( مـومی اـسـت فـع عـ مناـ
ــردی  ــنی دو رویک ــایی- یع ــزی فض ــوه برنامه ری دو شی
ــوه  ــر نح ــا ب ــق آنه ــعی دارد ازطری ــه س ــک جامع ــه ی ک
اســتفاده و کاربــرد زمیــن تأثیــر بگــذارد- وجــود دارد. 
یــک شیــوه، اســتفاده از قانــون برنامه ریــزی بــرای تنظیــم 
ــن  ــان در زمی ــوق مالکیت ش ــردم از حق ــتفاده م ــوه اس نح
و ســاختمان، و شیــوه دیگــر، ســازماندهی و تشــکیل 
بازارهــایی کــه در آن مــردم آن حقــوق مالکیــت را مبادلــه 
رهیافتهــای  شیــوه  دو  ایــن  می نماینــد.  اســتفاده  و 
 Needham et al.,( ــوند ــده می ش ــونی  نامی ــوقی- قان حق
ــورد توجــه  ــواره م ــت خصــوصی هم ــوق مالکی 2019(. حق
ــاط  ــراد در ارتب ــع اف ــا مناف ــدت ب ــرا به ش ــوده زی ــادی ب زی
ــاد،  ــام اقتص ــم در انتظ ــشی مه ــوع چال ــن موض ــت. ای اس
حقــوق و همچنیــن برنامه ریــزی شــهری اســت. بــه دلیــل 
ماهیــت پیچیــده و ظریــف حقــوق مالکیــت، ایجــاد تعــادل 
بیــن منافــع ذینفعــان مختلــف بــا یــک تفسیــر و اســتاندارد 
 .)Hou et al., 2019( ــت ــوار اس ــار دش ــانی از آن بسی جه
ــا  ــزی ب ــام برنامه ری ــط نظ ــهری توس ــعه ش ــرل توس کنت
ــد.  ــت عمــومی مشــروعیت می یاب ــوم منفع ــه مفه ارجــاع ب
ایــن مشــروعیت بــر درکی درســت از حقــوق مالکیــت 
ــوصی  ــومی و خص ــای عم ــن حوزهه ــرز بی ــوصی و م خص
ــعه  ــه توس ــزی ب ــام برنامه ری ــک نظ ــوغ ی ــت دارد و بل دلال
برنامه ریــزی  اساســاًً  دارد.  بســتگی  مالکیــت  حقــوق 
ــا حقــوق مالکیــت دارد  شـ�هری م��درن رابط��ه تنگاتنــگی ب
 Jacobs & Paulsen,( کنــد  فــرار  آن  از  نمی‌توانــد  و 
2009( و بــا اختصــاص و تعییــن حقــوق مالکیــت ســروکار 
 Fischel, 1978; از  نقــل  بــه   Webster, 2005( دارد 
Lai,1997,1998(. تخصیــص بهینــه حقــوق مالکیــت نیــز 
ــومی دارد )Libecap, 1989(. از  ــن کالای عم ــه تأمی جنب
ــکان زمیــن به‌جهــت داشــتن حقــوق مالکیــت،  طــرفی مال
خواســتار ایجــاد کاربــری و الگــوی توســعه مــورد نظــر خــود 
ــوصی  ــت خص ــدرت مالکی ــش ق ــتند و افزای ــن هس در زمی
ــزی فضــایی را کــه قصــد ایجــاد شــهرهای  نقــش برنامه‌ری
پایــدار دارد را پیچیده‌تــر می‌نمایــد و عمدتــاًً به‌عنــوان 

مانــع کلیــدی در تحقق‌پذیــری برنامه‌هــا و طرح‌هــای 
شـود ــته می‌ـ ــهری نگریس ــعه ش توس

ــع  ــص و توزی ــد تخصی ــزی در فرآین ــع برنامه‌ری درواق
ــوع  ــن ن ــق تعیی ــعه(، ازطری ــوق مالکیت)توس ــایی حق فض
کاربــری و اســتفاده مجــاز از زمیــن اعــم از انتفــاعی و 
غیرانتفــاعی و عمــومی، شــهری و غیرشــهری بــودن زمیــن 
بــا تعییــن خــط محــدوده شــهر و شــدت و میــزان توســعه 
بــا تعییــن تراکــم، ســبب ایجــاد ارزش افــزوده قابــل توجــه 
ــرخی محدوده‌هــای شــهر  و همچنیــن کاهــش ارزشی در ب
می‌گــردد و نقــشی کلیــدی در تعییــن ارزش مصــرفی 
و مبادلــه‌ای زمیــن ایفــا می‌کنــد. ازینــرو تضــاد بیــن 
ــترده‌تر  ــومی گس ــع عم ــوصی و مناف ــکان خص ــوق مال حق
بــوده  فضــایی  برنامه‌ریــزی  در  از مهم‌تریــن چالش‌هــا 
و تعــادل بیــن حقــوق مالکیــت خصــوصی1 و منفعــت 
عمــومی2 یــکی از بنیادی‌تریــن نقش‌هــای برنامه‌ریــزی 
فضــایی اســت. تعییــن کاربــری زمیــن در برنامههــای 
توســعه شــهری فــارغ از معیــار مالکیــت و نــوع آن اســت و 
برنامه ریــزان و مشــاوران چنــدان بــه نــوع مالکیــت زمیــن و 
مـیـزان توزـیـع حـقـوق در اراضی مختـلـف توـجـه نمی کنـنـد.

مالکیــت منبــع رانــت فضــای توســعه در ارتفــاع، 
ــادی در  ــد زی ــع، تاح ــن منب ــده و ای ــن نش ــوح تعیی به‌وض
ــرض  ــواره در مع ــت و هم ــده اس ــا ش ــومی ره ــوزه عم ح
رانت‌جــویی و فرصت‌طلــبی عــاملان درگیــر در توســعه 
زمیــن اســت. شــهر بســتر رقابــت افــراد و ســازمان‌ها 
ــود  ــرمایه خ ــت س ــود و انباش ــودن س ــه نم ــرای بیشین ب
ــه  ــعه اختصاص یافت ــق توس ــن و ح ــک زمی ــق تمل ازطری
ــررات  ــن و مق ــود قوانی ــل نب ــل شــده و به دلی ــه آن، تبدی ب
جامــع و ســازوکارهای مناســب حــل تعــارض منافــع، ایــن 
ــش  ــایی، کاه ــری فض ــه آن نابراب ــد و نتیج ــت غیرمول رقاب
ــرای  ــدگی، اســتطاعت ناپذیری مســکن حــتی ب ــت زن کیفی
ــن  ــکی از مهم‌تری ــن ی ــه متوســط شــهر اســت. بنابرای طبق
چالش‌هــای برنامه‌ریــزی فضــایی امــروز شــهر تهــران، 
ــه  ــت ک ــن اس ــعه زمی ــوق توس ــص حق ــری در تخصی نابراب
آشــفتگی و بی نظــمی در سیمــا و منظــر شــهر نمــود 

سـت.    چـکی از آن اـ کوـ
ــم حقــوق مالکیــت  تعییــن و تخصیــص حقــوق در رژی
فراینــد  نهــادی  محیــط  از  بخــشی  به‌عنــوان  زمیــن، 
ــد  ــن فراین ــت ای ــتی، درنهای ــای کالبدی-فعالی ــد فض تولی
و نتیجــه‌اش را تعییــن می‌کنــد و توجــه بــه آن بــرای 
ــررسی تضــاد  برنامه‌ریــزان فضــایی بسیــار حیــاتی اســت. ب
ــت و  ــوق مالکی ــن حق ــنی رابطــه بی ــق بازبی ــع از طری مناف
مســئولیت اجتمــاعی ضــروری اســت و لازم اســت شــهرها 
ــود در  ــد خ ــای روبه‌رش ــودن چالش‌ه ــرف نم ــرای برط ب
ــاسی  ــنی اس ــه بازبی ــدار ب ــعه پای ــمت توس ــه س ــت ب حرک
رهیافت‌هــای  و  مالکیــت  مســئولیت‌های  و  حقــوق 

برنامه‌رــیزی فــضایی بپردازــند. 
ــش،  ــورد پژوه ــوع م ــئله و موض ــان مس ــا بی ــق ب مطاب
ــه  ــه چ ــود ک ــان می ش ــورت بی ــن ص ــلی بدی ــش اص پرس
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ــن  ــر تعیی ــدی ب ــازوکارهای مول ــلی و س ــوای ع ــا، ق نیروه
ــهر  ــن در ش ــت زمی ــف مالکی ــوق و وظای ــص حق و تخصی
ــهری  ــایی ش ــزی فض نـد؟ برنامه ری ته��ران تأثی��ر می گذارـ
چگونــه بــا حقــوق مالکیــت زمیــن پیونــد می یابــد؟. بنابراین 
لـه، کاوش و شناســایی قــوای عــلی  ه��دف اصــلی ایــن مقاـ
ــص حــق توســعه و  ــن و تخصی ــد تعیی ــازوکارهای مول و س
اســتفاده از زمین)لایــه پنهــان و واقــعی تولیــد فضــای 
کالبدی-فعالیــتی( در شــهر تهــران و ارائــه چهارچــوب 
مفهــومی تبیین کننــده چگونــگی تعییــن و تخصیــص آنهــا 

اـسـت.
ــه پرســش‌های مطرح شــده و دســتیابی  ــرای پاســخ ب ب
بــه هــدف مقالــه، ابتــدا مبــانی نظــری و تجــربی مرتبــط بــا 
موضــوع پژوهــش بــررسی و معــرفی می شــود، و ســپس بــا 
بکارگیــری روش شــناسی و چهارچــوب تحلیــل دادههــا در 
ــلی  ــوای ع ــورد پژوهــش و دادههــای گــردآوری شــده، ق م
ــوق توســعه  ــن و تخصیــص حق ــد تعیی و ســازوکارهای مول
زمیــن شناســایی و تبییــن شــده و درنهایــت برونــداد 
پژوه��ش در قال��ب ی��ک چهارچ��وب مفـهـومی ارائه میـشـود. 

پیشینه پژوهشپیشینه پژوهش
ــر  ــورد اث ــررسی درم ــه ب ــکاران )2023( ب ــگ و هم یان
حقــوق مالکیــت زمیــن بــر توســعه غیررســمی روســتاهای 
شــهری در گوانگــژو چیــن پرداختنــد. آنهــا معتقدنــد 
ــر  ــده منحص ــک پدی ــوان ی ــمی، به عن ــعه غیررس ــه توس ک
شــهرنشینی  رونــد  در  اخیــر  ســالهای  در  فــرد،  بــه 
به طــور  پژوهشهــا  و  اســت  شــده  گســترده  چیــن 
ــت  ــوق مالکی ــه حق ــد ک ــررسی کن ــتر ب ــد بیش ــاص، بای خ
ــودن  ــر غیررســمی ب ــری ب ــن چــه تأثی ــن جمــعی چی زمی
ــاًً از  روســتاهای شــهری داشــته اســت. ایــن مطالعــه عمدت
روش تحقیــق کیــفی شــامل مشــاهده میــدانی و مصاحبــه 
عمیــق اســتفاده می کنــد. ایــن تحقیــق در روســتاهای 
شــهری گوانگــژو انجــام شــد. ایــن مطالعــه نشــان می دهــد 
کــه حقــوق مالکیــت زمیــن تأثیــر مهــمی بــر شــهرنشینی 
ــر کارایی  دارد و ترتیبــات حقــوق مالکیــت تأثیــر مهــمی ب
تخصیــص منابــع دارد. بــا توجــه بــه ابهــام حقــوق مالکیــت 
جمــعی زمیــن در چیــن، توســعه غیررســمی در روســتاهای 
ــت و  ــتاییان، دول ــعی روس ــات جم ــه اقدام ــهری نتیج ش
ــل  ــک توســعه اقتصــادی اســت. تعام ــا تحــت تحری بنگاهه
ــمی در  ــکن غیررس ــریع مس ــعه س ــب توس ــان موج ذینفع
.)Yang et al., 2023( ــت ــده اس ــهری ش ــتاهای ش روس

ــوان  ــا عن ــود ب ــاله خ ــش رس ــاول )2009( در پژوه ه
»تحلیــل نهــادی تطبیــقی تأثیــر نهادهــا بــر توســعه 
ــان می‌کنــد کــه در مدل‌هــای نهــادی، توســعه  زمیــن« بی
ــاعی  ــل اجتم ــد تعام ــک فرآین ــوان ی ــاًً به‌عن ــن عمدت زمی
دیــده می‌شــود کــه در آن ســاختارهای نهــادی غیررســمی، 
راهبردهــا و ویژگی‌هــای فــردی عــاملان تأثیرگــذار اســت. 
ــش  ــر نق ــن ب ــعه زمی ــادی توس ــادی- اقتص ــای نه مدل‌ه
نامعلــومی، اطلاعــات ناقــص یــا هزینه‌هــای مبادلــه تأکیــد 
می‌کننــد. هــدف ایــن پژوهــش مفهوم‌پــردازی اثــر نهادهــا 

بــر توســعه زمیــن اســت و به‌دنبــال شناســایی عناصــر رژیــم 
حقــوق مالکیــت در توســعه زمیــن و تبییــن تفــاوت رژیم‌هــا 
در فرآینــد توســعه بــا مطالعــه تطبیــقی کشــورهای فنلانــد 

.)Havel, 2009( ــت ــوده اس ــتان ب و لهس
فـن درکرابـن )2009( در پژوهـش »رهیافـت حقـوق 
مالکیـتی بـه مشـکل اثـرات بیـرونی« بـه ایـن نتیجـه رسید 
کـه یـک راه‌حـل حقـوق مالکیـتی بـه مشـکل کارامـدی، 
»بازتعریـف حقـوق مالکیـت به شیوه‌ای اسـت که مشـکلات 
بـازار خـرده  در  کارامـدی  و دیگـر مشـکلات  بیـرونی  اثـر 
فـروشی، بـدون ایجـاد مشـکلات کارامـدی دیگـر، کاهـش 
یابـد«. او پیشـنهاد نمـود کـه تعییـن مجـدد و بازتخصیـص 
حقـوق مالکیـت در زمیـن از طریـق اختصاص حقـوق اثرات 
بیـرونی منـفی به توسـعه‌دهندگان توسـعه خرده‌فـروشی در 
حومـه شـهرها صـورت گیـرد. او به‌ویـژه در مـورد چگونـگی 
اسـتفاده از رهیافـت حقـوق مالکیـت بـرای تحلیـل ماهیـت 
مشـکلات اثـر بیـرونی در بـازار خرده‌فـروشی هلنـد بحـث 

.)Van der Kerabben, 2009( نمـود 

خــود  رســاله  پژوهــش  در   )2005( درگــرت  فــن 
ــت  ــعی و محیط‌زیس ــع طبی ــت مناب ــزی و مدیری برنامه‌ری
را یــک فرآینــد سیــاسی می‌دانــد کــه دربرگیرنــده مفاهیــم 
قــدرت، محرومیــت و ادعاهــا و دعــاوی حقــوق رقیــب 
اســت. ایــن پژوهــش بــه تحلیــل ابعــاد حقــوق مالکیــت در 
ــعی در درون  ــع طبی ــرل مناب ــت کنت ــزی و مدیری برنامه‌ری
ــای  ــوان نهاده ــت به‌عن ــوق مالکی ــومی حق ــوب مفه چارچ
سیــاسی می‌پــردازد. اهــداف ایــن پژوهــش بــررسی فــروض 
ــعی  ــع طبی ــت مناب ــتی نظــام مدیری ــوق مالکی ضمــنی حق
در دو ایالــت کانــادا و تحلیــل چــرایی و چگونــگی انتخــاب 
نهادهــای حقــوق مالکیــت و نحــوه تکامــل آنهــا در طــول 
زمــان اســت. فــن در گــرت چارچــوبی تحلیــلی بــر مبنــای 
نظریــه نهــادی پیشــنهاد می‌کنــد کــه چهــار عامــل کلیــدی 
موثــر بــر انتخــاب و تغییــر نهــادی را شناســایی می‌کنــد که 
عبارتنــداز: تضــاد توزیــعی، قــدرت چانــه‌زنی، ایدئولــوژی و 

.)Vandergert, 2005( ــخی ــر تاری ــه مسی ــتگی ب وابس

ــونی  ــد اصلاحــات قان کای و همــکاران )2020( معتقدن
ــود  ــن را بهب ــوصی زمی ــت خص ــوق مالکی ــت حق ــه امنی ک
ــا  ــومی ب ــک کالای عم ــای ی ــژگی ه ــد، دارای وی می بخش
مزایــای متنــوع اســت. بــا ایــن حــال، هیــچ چیــز تضمیــن 
ــوان  ــا را به عن ــت از داراییه ــت حفاظ ــه دول ــد ک نمی کن
یــک کالای عمــومی انجــام دهــد. بــرخی از کشــورها 
را  قدرتمنــد  گروههــای  مالکیــت  گزینــشی  به طــور 
ــه  ــه اینک ــد ک ــتدلال می کنن ــا اس ــد. آنه ــن می کنن تضمی
کالای  یــک  به عنــوان  را  مالکیــت  از  حفاظــت  دولــت 
ــوق  ــد حق ــه بتوان ــا اینک ــه، ی ــا ن ــد ی ــام ده ــومی انج عم
مالکیــت خصــوصی را ایجــاد کنــد یــا نــه، بــه ویژگیهــایی 
از سیاســت ازجملــه؛ ثبــات سیــاسی، ظرفیــت دولــت بــرای 
اجــرا و اعمــال حقــوق مالکیــت خصــوصی، محدودیتهــای 
نهادهــای  دربرگیرنــدگی  و  سیــاسی  تصمیم گیرنــدگان 
.)Cai et al., 2020( ــتگی دارد ــوقی، بس ــاسی و حق سی
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ــل  ــون تحلی ــام فیشــل )2000( در پژوهــش پیرام ویلی
ــان  ــن بی ــری زمی ــررات کارب ــزی و مق ــادی برنامه‌ری اقتص
ــر  ــک ه ــود در مل ــت موج ــدی منفع ــه پهنه‌بن ــد ک می‌کن
مالــک زمیــن را بــه افــرادی کــه قــدرت سیــاسی آن محــل 
ــد  ــن معتق ــد. همچنی ــا می‌کن ــد، اعط ــرل می‌کنن را کنت
ــک حــق مالکیــت جمــعی اســت  ــدی ی ــه پهنه‌بن اســت ک
کــه توســط شــهرداری بــرای بیشینــه نمــودن ثــروت خالص 
افــرادی کــه تحــت کنتــرل نظــام سیــاسی هســتند بــه‌کار 
می‌رود. پهنه‌بنــدی محصــول یــک فرآینــد سیــاسی اســت 
و منافــع آن کســانی را کــه ایــن فرآینــد را کنتــرل می‌کنــد 
تأمیــن می‌کنــد. پهنه‌بنــدی عمومــاًً به‌عنــوان بخــشی 
از پلیــس پــاور دولــت بــه همــراه مالیات بنــدی و حــق 
اقتــدار دولــت در تملــک امــوال خصــوصی، ســه اختیــار و 
قــدرت اصــلی دولــت اســت. پلیــس پــاور اختیــار و توانــایی 
ایجــاد و وضــع مقــررات اســت. ادعــای فیشــل ایــن اســت 
ــت  ــق مالکی ــک ح ــوان ی ــدی به‌عن ــقی از پهنه‌بن ــه تل ک
ــر  ــدی در براب ــه پهنه‌بن ــری نســبت ب ــم بهت شــهرداری، فه
ــت را درنظــر  ــوق مالکی ــه مســائل حق ــا ک ــر رهیافت‌ه دیگ

.)Fischel, 2000( نمی‌گیرنــد، فراهــم می‌کنــد
نــدایی طــوسی، کاظمیــان و حــردانی )1399(، در 
پژوه��شی ب�ـا عنــوان »موانــع نهــادی تبدیــل رویكــرد 
انتقــال حقــوق توســعه بــه سیاســت توســعة شــهری« علــل 
ــعه  ــوق توس ــال حق ــرد انتق ــل رویک ــادی تبدی ــع نه و موان
بــه سیاســت توســعه شــهری در منطقــه 9 شــهرداری 
ــلی  ــش اص ــد. پرس ــایی نمودن ــررسی و شناس ــان را ب اصفه
پژوهــش بــه ایــن مهــم اختصــاص یافتــه اســت کــه بــرای 
ــع نهــادی  موفقیــت ســازوکار انتقــال حقــوق توســعه، موان
ـِرو کدام‌انــد و چگونــه می‌تــوان ظرفیــت نهــادی  پی�ش
ــا  ــعه ب ــوق توس ــال حق ــرد انتق ــق رویک ــرای تحق لازم را ب
ــه 9 اصفهــان فراهــم ســاخت. در  ــة منطق ــر تجرب ــد ب تأکی
ــل  ــوة تحلی ــه شی ــش ب ــن پیمای ــتاوردهای ای ــت، دس نهای
عوامــل ریشــه‌ای مــورد تحلیــل قــرار گرفتــه اســت. به‌مثابــه 
ــبب  ــه س ــرد ب ــن رویک ــازی ای ــش، پیاده‌س ــداد پژوه برون
وجــود موانــع نهــادی بسیــار ازجملــه آگاهی پاییــن، عــدم 
ــونی،  ــه مشــارکت و فراهــم نبــودن بســترهای قان ــل ب تمای
ــرای دســتیابی  ــه ب نیازمنــد برنامه‌هــای بلندمــدت و آگاهان
 Nedae Tousi, Kazemian,( ــت دانســته شــد ــه موفقی ب

.)and Hardani, 2020

ملــکی )1392( در پژوهــشی در پاســخ بــه مســئله 
ــازی  ــام شهرس ــلی نظ ــدی و بی‌عم ــدگی، ناکارآم عقب‌مان
کشــور، مشــکل اصــلی طرح‌هــای توســعه شــهری در ایــران 
را عــدم کارآمــدی و اثربخــشی و ســطح تحقق‌پذیــری 
بسیــار پاییــن ایــن طرح‌هــا دانســت. ازجملــه اهــداف ایــن 
پژوهــش، تدویــن مبــانی و مشــخصات ســامانه‌ای بازارگــرا 
ــعه  ــای توس ــش کارایی طرح‌ه ــرای افزای ــور ب و حقوق‌مح
امکان‌ســنجی  و  تبییــن  توصیــف،  کشــور،  در  شــهری 
تحــول نقــش ویــژه دولــت در برنامه‌ریــزی و مدیریــت 
ــای  ــر نیروه ــکاء ب ــا ات ــلی ب ــای مح ــه قدرت‌ه ــهری ب ش
بــازار در مبادلــه‌ی حقــوق توســعه شــهری، تبییــن الگــوی 

تخصیــصی برنامه‌ریــزی بــر پایــه تعامــل بــا حقــوق 
مالکیــت و نیروهــای بــازار توســعه شــهری بــود. ایــن 
ــه  ــم رابط ــرای تنظی ــری ب ــالوده فک ــزی ش ــش پی‌ری پژوه
ــف  ــد تعری ــدا نیازمن ــهرها را ابت ــازار در ش ــزی و ب برنامه‌ری
ــعه  ــوق توس ــه حق ــازار مبادل ــا ب ــهری ی ــعه ش ــازار توس ب
به‌عنــوان جریــان عرضــه و تقاضــای ســرمایه‌گذاری در 
ــر از مصــرف و ارزش مصــرفی  ــد فضــای شــهری، فرات تولی

.)Maleki, 2013( کالاهــای شــهری می‌دانــد
ــوط  ــش مرب ــوزه پژوه ــربی در ح ــات تج ــررسی ادبی ب
ــوق  ــایی و حق ــزی فض ــن برنامه ری ــاط بی ــد و ارتب ــه پیون ب
مالکیــت زمیــن نشــان می دهــد کــه ایــن پژوهشهــا تلاش 
ــش  ــل و نق ــرای تعام ــلی ب ــواهد و عوام ــه ش ــد ک کرده ان
نظــام برنامه ریــزی در توزیــع و تخصیــص حقــوق مالکیــت 
و موانــع کارکــرد مطلــوب در ایــن زمینــه ارائــه کننــد. امــا 
نحــوه نــگاه آنهــا بــه مســئله منجــر بــه شناســایی و تبییــن 
ســاختارها و ســازوکارهای مولــد و موثــر بــر توزیــع حقــوق 
ــن  ــهری و زمی ــعه ش ــد توس ــف در فرآین ــع و وظای و مناف
داخــلی،  پژوهشهــای  در  علاوه برایــن،  نشــد.  شــهری 
ــن و داده شــده پنداشــته شــد  ــری معی ــوق توســعه ام حق
و مشــکل آن صرفــاًً نــوع و شیــوه فرآینــد تخصیــص و 
بازتخصیــص آن بــود کــه آنهــا بــه دنبــال مــدل بازتخصیــص 
ــه  ــد. پژوهشهــای خــارجی ب ــن حقــوق بوده ان ــال ای و انتق
ماهیــت، کارکــرد و نقــش حقــوق مالکیــت در برنامه ریــزی 
ــزوم تعییــن و تعریــف  ــر ل ــد و ب فضــایی شــهری پرداخته ان
دقیــق حقــوق مالکیــت در شــهر تأکیــد نمودنــد. امــا 
پژوهشهــای داخــلی بیشــتر بــه یــک جنبــه از حــق 
مالکیــت یعــنی حــق توســعه )ســاخت( در شــهر به عنــوان 
و  برنامههــا  تحقق پذیــری  افزایــش  جهــت  در  ابــزاری 

نـد. جـه نموده اـ شـهری توـ سـعه ـ هـای توـ طرح ـ

مبانی نظریمبانی نظری  
در ایــن بخــش ابتــدا خلاصــه ای از مفهــوم حــق و 
حقــوق مالکیــت و کاربــرد آن در برنامه ریــزی فضــایی 
ــورد  ــای م ــا و رهیافته ــپس نظریهه ــود و س ــان می ش بی
ــوق و  ــص حق ــن و تخصی ــده تعیی ــن پدی ــرای تبیی ــاز ب نی

شـود. عـرفی میـ یـت مـ یـف مالکـ وظاـ
تعریف مفهوم حق و حقوق مالکیت

یـکی از دلایـل مطلوبیـت به‌دسـت آوردن حـق در نـگاه 
انسـان‌ها آن اسـت کـه حـق مبنـای عدالـت اسـت؛ یعـنی 
اگـر بنـا باشـد در جامعـه‌ای عدالـت اجـرا شـود، ابتـدا بایـد 
حـق افراد شناسـایی شـود و چـون عدالت حُُسـن ذاتی دارد 
و بـه تعبیـر جـان رالز3 )1972( نخسـتین فضیلـت اجتماع و 
نهادهـای اجتمـاعی اسـت، همه فطرتـاًً به آن اشـتیاق دارند. 
بنابرایـن همـه‌ی انسـان‌ها ذاتـاًً بـه دنبـال اسـتیفای حـق 
خویـش هسـتند. بـه این دلیل اسـت کـه فلاسـفه عدالت را 
بـه »دادن حـق هـر صاحب حـقی« تعریـف کرده‌اند. سـابقه 
احت�رام ب�ه مالکی�ت در ش�رق به قانـون حمـورابی4 )1700-

1800 ق. م(، و در غـرب بـه منشـور کبیر آزادی5 انگلسـتان 
مصـوب سـال 1225 میلادی بازمیگـردد.
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ــراي  ــن ب ــي بنيادي ــاد اجتماع ــت را نه ــوق مالکی حق
ــع  ــاد مناف ــع تض ــزاع و رف ــري از ن ــروت و جلوگي ــق ث خل
‌دانســتند )Lueck & Miceli, 2007(. حقــوق مالکیــت 
ــه  ــردد ک ــادی برمی‌گ ــات نه ــه ترتیب ــن ســطح ب در عام‌تری
رقابــت بــر روی منابــع را محــدود می‌کنــد. چنیــن ترتیباتی 
کــه رژیــم مالکیــت نــام دارنــد شــامل؛ رژیــم دســترسی آزاد 
)بــدون مالکیــت(، رژیــم مالکیــت مشــاع/ مشــترک، رژیــم 
ــوصی  ــت خص ــم مالکی ــومی(، و رژی ــتی )عم ــت دول مالکی
ــک  ــد حــق مالکیــت، رابطــه بیــن ی ــرخی معتقدن اســت. ب
شــخص )دارنــده حــق( و یــک چیــز نیســت، بلکــه رابطــه 
بیــن افــراد اســت: بیــن دارنــده حــق و همــه افــراد دیگــری 
 Needham,( ــد ــرام بگذارن ــق احت ــن ح ــه ای ــد ب ــه بای ک
ــه‌ای  ــت رابط ــوق مالکی ــوقی، حق ــطلاح حق 2015(. به‌اص
اســت کــه نــه تنهــا بســته حقــوق را بــه مالــک اختصــاص 
ــکان را  ــک و غیرمال ــن مال ــه بی ــز رابط ــه نی ــد، ک می‌ده
تعییــن می‌کنــد. هوفلــد6 )1913، 1917( چهــار نــوع 
ــایی  ــت شناس ــدرت و مصونی ــاز، ق ــا شــامل حــق، امتی ادع
ــک و  ــن مال ــط بی ــده‌ای از رواب ــه پیچی ــه مجموع ــود ک نم

 .)Vandergert, 2005( ــد ــف می‌کن ــکان را تعری غیرمال
ــه تنهــا اســتفاده‌ای اســت کــه  حــق مالکیــت شــامل ن
می‌توانــد اعمــال شــود، کــه نیــز شــامل نحــوه دفــاع از آن 
ــه دو دســته  ــون اســت. اساســاًً حقــوق مالکیــت را ب در قان
حقــوق اقتصــادی و حقــوق قانــونی نقسیــم می کننــد 
 .)Alchian & Demsetz, 1973; Barzel, 1997(
اقتصــادی به‌عنــوان توانــایی کســب  حقــوق مالکیــت 
ــر  ــا ه ــع ب ــک منب ــال ی ــا انتق ــتفاده ی ــق اس ــد ازطری درآم
نــوع ضمانــت اجــرایی ازجملــه حقــوق بالفعــل غیررســمی، 
عــرفی و نیــروی فــردی تعریــف می‌شــود. حقــوق مالکیــت 
قانــونی به‌عنــوان حقــوق تحــت حمایــت و حفاظــت قانــون 
ــوق  ــن‌رو حق ــود )Lee et al., 2013(. از ای ــف می‌ش تعری
مالکیــت یــک موجودیــت اجتمــاعی اســت: یعــنی حقــوق 
ــدون توافــق در مــورد مــوارد شــمول  ــد ب مالکیــت نمی‌توان
ــا  ــال آنه ــکان اعم ــدون ام ــذار( و ب ــه قانون‌گ ــا )وظیف آنه
به‌صــورت قانــونی )وظیفــه دادگاه‌ـهـا( وـجـود داـشـته باـشـد.

ــق  ــع، ح ــدن جوام ــده ش ــان و پیچی ــت زم ــا گذش ب
مالکیــت نیــز از یــک مفهــوم تاحــدودی یکپارچــه )یعــنی؛ 
از  بسته‌ای/دســته‌ای  مفهــوم  بــه  تصــرف(،  و  داشــتن 
ــزاء  ــن اج ــد. اصلی تری ــل ش ــک تبدی ــل تفکی ــوق7 قاب حق
 Klein & Robinson,( ایــن بســته حقــوق عبارتنــداز
2011(: حــق اســتفاده8 از کالا، حــق کســب درآمــد از 
کالا، حــق انتقــال9 کالا بــه دیگــران، حــق تصــرف، کنتــرل 
ــا  ــه آی ــون این ک ــثی پیرام ــت. بح ــوق مالکی ــال حق و اعم
ــه  ــا ن ــت ی ــت اس ــوق مالکی ــوعی از حق ــعه ن ــوق توس حق
وجــود دارد. امــا بسیــاری از برنامه ریــزان شــهری و کاربــری 
 Woodbury 1975; Stinson 1996; زمیــن، )ازجملــه؛
Frankel, 1999(، حــق توســعه را به عنــوان حــقی در درون 
بســته حقــوق مالکیــت درنظــر می گیرنــد. بنابرایــن، حقــوق 
توســعه می توانــد از مالکیــت زمیــن جــدا شــود و بــه اجــاره 

.)Hou et al., 2019( ــود ــه ش ــا فروخت داده ی

ــق  ــرش ح ــدرن و پذی ــت م ــت- مل ــکل گیری دول ش
ــدنی،  ــاسی و م ــن اس ــک10 در قوانی ــت در تمل ــدار دول اقت
ــع حقــوق مالکیــت  ــای واق ــای آن اســت کــه در دنی به‌معن
هرگــز مطلــق و انحصــاری نیســت. ایــن حــق همیشــه بــه 
ــت نماینــده  خواســت، منفعــت و تصمیــم جامعــه کــه دول
آن اســت، محــدود می‌شــود. جامعــه نیــز حقــوقی بــر ملــک 
ــرای  ــب ب ــدی، تصاح ــق مالیات بن ــد ح ــن دارد، مانن معی
اســتفاده عمــومی، تنظیــم اســتفاده و کنتــرل توســعه 
از Meyer, 2012(. امــروزه  )Maleki, 2013 بــه نقــل 
ــه  ــث و مناقش ــورد بح ــن کالا11 م ــرف( عی ــت )تص مالکی
ــر  ــزاء و عناص ــر اج ــت ب ــرل و مدیری ــه کنت ــت، بلک نیس
Brom� بـت اـسـت)  نـزاع و رقاـ قـوق مـحـل ـ یـن بـسـته حـ )اـ

ley,1991(. درمجمــوع بــا مــرور تعاریــف مختلــف و متعــدد 
از حوزههــای گوناگــون، درمی یابیــم کــه حقــوق مالکیــت، 
ــاسی و متشــکل از  ــاعی- اقتصــادی و سی ــاد اجتم ــک نه ی
ــر روی  ــت ب ــه رقاب ــت ک ــف اس ــدات/ وظای ــوق و تعه حق
ــن  ــد. همچنی ــم می نمای ــاب را محــدود و تنظی ــع کمی مناب
به عنــوان یــک ابــزار سیاســت گذاری جهــت تحقــق عدالــت 
ــع ازطریــق توزیــع  اجتمــاعی و اصلاح رژیــم مدیریــت مناب
ــل  ــف و قاب ــزاء مختل ــامل اج ــه آن و ش ــع بهین و بازتوزی

یـرد. نـام می گـ قـوق ـ کـه بـسـته حـ یـک اـسـت ـ تفکـ
دور و چرخش نهادی در نظریه برنامه‌ریزی 

از اوایــل دهــه 1990، نظریــه برنامه ریــزی بــر موضــوع 
ــگاه  ــه ن ــرای نمون ــت )ب ــده اس ــز ش ــادی متمرک ــر نه تغیی
 Alexander, 2000; Bolan, 1991; Gualini, کنیــد بــه
Healey et al., 2002; Innes, 1995 ;2002(. تغییــرات 
نهــادی نــه تنهــا تأثیــر روشــنی بــر فرآیندهــای برنامه ریــزی 
ــدف  ــوان ه ــده ای به عن ــور فزاین ــه به ط ــایی دارد، بلک فض
ده میش�ـود. به زعــم اینــس، طــراحی  ــز دیـ� برنامه ری��زی نی
نهــادی، ماهیــت و ذات برنامه ریــزی اســت. در ایــن راســتا 
ــازی  ــون ظرفیت س ــادی پیرام ــار زی ــر، آث در ســالهای اخی
 .)Buitelaar et al., 2007( ــت ــده اس ــته ش ــادی نوش نه
نهادینه شــدن بــه خــودی خــود فرآینــدی اســت کــه 
ــر  ــن تعبی توســط نهادهــا هدایــت می شــود. هنگامی کــه ای
بــرای برنامه ریــزی بــه کار می رود، گوالیــنی ایــن مشــکل را 
ــه  ــد ک ــف می کن ــزی« توصی ــگی برنامه ری ــب »دوگان در قال
در آن برنامه ریــزی همزمــان »یــک کاربســت/عمل نهادینــه 
Buite�( ــک عامــل نهادینه کــردن13« اســت 12« و »ی هـدهش

.)Gualini, 2001:55 ــل از ــه نق laar et al., 2007 ب

نظامهـای برنامه‌ریـزی فضـایی طبـق تعاریـف به‌معـنی 
ترتیبـات نهـادی بـرای بیـان اهـداف برنامه‌ریـزی فضـایی و 
سـازوکارهای بـه‌کار گرفتـه شـده بـرای تحقق آنها سـهتند. 
یـک نظریه‌پـردازی قـوی از نهادها بـرای نظریـه برنامه‌ریزی 
بااهمیـت اسـت، زیـرا نهادهـا و طـراحی نهـادی در کانـون 
بهتـر،  شـهرهای  ایجـاد  در  برنامه‌ریـزی  عمـل  مرکـز  و 
 Sorensen,( اسـت  پایدارتـر  و  زیسـت‌پذیرتر  عادلانه‌تـر، 
2017(. دیـدگاه نهادگـرا، نگـرش بـه برنامه‌ریـزی به عنـوان 
یـک فعالیـت فـردی یـا عمـومی را بـه برنامه‌ریـزی به عنوان 
.)Healey, 2007( جنبـه‌ای از حکمـروایی تغییـر می‌دـهد
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رهیافت حقوق و حقوق مالکیت در برنامه‌ریزی فضایی

علاقــه روبــه رشــد مفهــوم حقــوق در برنامه ریــزی، هــم 
در نظریــه، توســط هیــلی )1997( کــه یــک رژیــم حقــوق 
ــه طــراحی نهــادی  ــزاری کمــکی ب پیشــرفته را به عنــوان اب
سیســتماتیک بــرای برنامه ریــزی همکارانــه می بینــد؛ و 
 )HRA( هــم در عمــل، ازطریــق تأثیــر قانــون حقــوق بشــر
ســال 1998، کــه روابــط ایجادشــده بیــن منافــع عمــومی 
ــه  ــکاس یافت ــت، انع ــرده اس ــوال ب ــر س ــوصی را زی و خص
 Crow, 2001; Grant, بــه نقــل از Ellis, 2004﻿( اســت
تأثیــرات  درک  بــرای  راهی  به عنــوان  حقــوق   .)2000
ــزار  ــوان اب ــزان )Howe, 1994(، به عن ــر برنامه ری اخلاقی ب
ســازوکاری  به عنــوان  و   ،)Alexander, 2002( ارزیــابی 
ــده  ــه ران ــای به حاشی ــرای گروهه‌ ــت ب ــه عدال ــرای مطالب ب
شــده )Berke et al, 2002; Imrie,1996( اســتفاده شــده 
اســت. حقــوق همچنیــن به عنــوان وسیلــه و ابــزاری بــرای 
ارزیــابی تعامــل منافــع مالکیــت و مقــررات اســتفاده از زمین 
 Harrison, 1987, Krueckeberg, مثــال،  )به عنــوان 
McAuslan, 1980; Pearce, 1981 ;1995( و به عنــوان 
ــزی اســتفاده شــده  ــوم خــود برنامه ری ــد مفه بخــشی از نق
 Corkindale, 1999; Lai, 1997; ،اســت )بــرای مثــال

.)Pennington, 2000; Ellis, 2004

برنامه ریــزی  بــرای  خــود  تــز  در   )1997( هیــلی 
ــه  ــوق ارائ ــش حق ــری از نق ــدگاه انتزاعی ت ــه، دی همکاران
کــرده اســت، و حقــوق را در یــک چهارچــوب نهادگــرا قــرار 
ــوط  ــاخت یابی مرب ــاطی و س ــش ارتب ــه کن ــه ب ــد ک می ده
ــاختارهای  ــخت« س ــاخت س ــا »زیرس ــود. او در اینج می ش
ســازمانی رســمی، قوانیــن و غیــره را از »زیرســاخت نــرم« 
کــه متشــکل از روابــط اجتمــاعی، روال اداری، فرهنگهــای 
حرفــه ای و غیــره اســت، متمایــز می کنــد. هیــلی حقــوق را 
بخــشی از زیرســاختهای ســخت می دانــد کــه نمونههــای 
ــه  ــد، به طوری ک ــوب می دهن ــت را چهارچ ــاصی از فعالی خ
ــوق  ــمی حق ــران رس ــع و اصلاح/جب ــن، توزی ــوه تعیی شی
ــاختاردهنده و  ــدرت س ــط ق ــر رواب ــهی ب ــر قابل توج تأثی
ــوق  ــته از حق ــار دس ــروائی دارد. او چه ــتهای حکم کاربس
بــه مشــارکت را شناســایی می کنــد: حقــوق  مربــوط 
»اعلام نظــر«، »نفوذ/تأثیــر«، »اطلاعــات« و »اعتــراض/

.)Healey, 1997 ــل از ــه نق ــراد«Ellis, 2004(14 ب ای
ــه در  ــت ک ــد دهه ایس ــت چن ــوق مالکی ــت حق رهیاف
برنامه‌ریــزی فضــایی و توســعه زمیــن شــهری بــه کار گرفتــه 
شــده اســت. وبســتر و لای )2003( اســتدلالی نظام‌منــد از 
نظریــه حقــوق مالکیــت به منظــور اتخــاذ رهیافــتی خــاص 
بــه مدیریــت شــهری ارائــه داده‌انــد. نیدهــام )2006( 
ــوق  ــن و حق ــری زمی ــزی کارب ــن برنامه‌ری ــه بی ــز رابط نی
مالکیــت را مــورد بــررسی قــرار داده اســت. بــه یــک 
ــومی،  ــم مفه ــم به لحــاظ عمــلی و ه ــزی ه ــا، برنامه ری معن
 Blomley,( پیونــد ناگسســتنی بــا مالکیــت خصــوصی دارد
 .)Krueckeberg, 1995;Davy, 2012 ــل از ــه نق 2016 ب
ــه  ــد ک ــخیص می دهن ــاًً تش ــرا مطمئن ــزان عمل گ برنامه ری
ــته  ــهر داش ــر ش ــری ب ــزی تأثی ــد برنامه ری ــر می خواهن اگ

باشــد، بایــد بــر مالکیــت خصــوصی ازطریــق مشــوقها یــا 
ممنوعیتهــا تأثیــر بگــذارد )Blomley, 2016 بــه نقــل از 
Needham, 2006(، باتوجــه بــه این کــه اغلــب زمینهــای 
ــر  ــزی ب ــت، برنامه ری ــوصی اس ــت خص ــت مالکی ــهر تح ش
ــه  ــذارد )Blomley, 2016 ب ــر می گ ــت تأثی ــوق مالکی حق
نقــل از Alterman, 2010(. برنامه ریــزان بــر نیــاز بــه 
ــراد از  تعــادل بیــن منفعــت عمــومی و حقــوق مالکیــت اف
یکســو و تعــادل بیــن حقــوق مالکیــت افــراد ازســوی دیگــر 
تأکیــد می نماینــد. بــه همیــن دلیــل اســت کــه بسیــاری از 
ــد  ــه رسیده ان ــن نتیج ــه ای ــن ب ــری زمی ــزان کارب برنامه ری
ــود در  ــومی موج ــوق عم ــوان »حق ــدی به عن ــه پهنه بن ک
زمیــن خصــوصی«15 اســت )Fischel, 1978(. حقــوق 
ــط  ــزی فضــایی مرتب ــه برنامه‌ری ــر ب ــد مسی ــت از چن مالکی

:)Davy, 2016( ــداز ــه عبارتن ــود ک می‌ش
* مالکیــت زمیــن می‌توانــد به‌عنــوان یــک دارایی 
اقتصــادی درنظرگرفته شــود و مالــکان زمیــن از برنامه‌ریزان 
ــالا  ــان را ب ــه16 دارایی‌هایش ــا ارزش مبادل ــد ت ــار دارن انتظ

نـد. یـش دـه مـت املاک را افزاـ نـد و قیـ ببرـ
ــوان حــق  ــد به‌عن ــن می‌توان ــن همچنی ــت زمی * مالکی
اســتفاده از زمیــن بــرای اهــداف و نیازهــای شــخصی 
ــن  ــه شــود. در ای ــع عمــومی درنظــر گرفت ــا مناف ــق ب مطاب
ــه  ــد ک ــا دارن ــردم تقاض ــوم م ــن و عم ــکان زمی ــورد، مال م
برنامه‌ریــزان بایــد ارزش اســتفاده17 از زمیــن را درنظــر 
ــکل  ــن ش ــن را به‌بهتری ــاز زمی ــای مج ــد و کاربری‌ه بگیرن

نـد. یـن کنـ تعیـ
ــه  ــوط ب ــاًً مرب ــن، صرف ــت زمی ــت مالکی ــن اس * ممک
ــرای مالــکان زمیــن  وظایــف و تکالیــف نظــارت محیــطی ب
ــن  ــکان زمی ــد مال ــزان بای ــورت برنامه ری ــد. در این ص باش
ــودن  ــرآورده نم ــوه و روش ب ــن شی ــایی بهتری را در شناس
ــن  ــودی18 زمی ــش ارزش وج ــکی و افزای ــای اکولوژی نیازه

نـد. کـمـک کنـ
رهیافـت حقـوق مالکیـت به‌عنوان ابزای مکمـل )و حتی 
برنامه‌ریـزی  ابزارهـای دسـتوری‌تر  گاهی جایگزیـن( بـرای 
ماننـد برنامه‌هـای فضـایی19 و اسـناد سیاسـتی20 نگریسـته 
Buitelaar & Needham, 2007a,b; Geu�﻿( ‌شـود  یمی

ting, 2007(. ایـن رهیافـت مبتـنی بـر ایـن ایده اسـت که 
بـازار حقـوق21 می‌تواند به‌طـور هدفمند ایجاد و سـازماندهی 
شـود بـه نحوی‌کـه کاربـری و تراکم زمیـن تحت تأثیـر قرار 
گیـرد )Geuting, 2007(. نیدهـام معتقد اسـت که کاربری 
زمیـن می‌توانـد نـه تنهـا بـا تغییـر محتـوای برنامه‌ریـزی 
کاربـری زمیـن کـه نیز بـا تغییر حقـوق زمین22 تغییـر کند. 
ایـن همـان فرآینـد برنامه‌ریـزی کاربـری زمیـن یـا محتوای 
سیاسـت برنامه‌ریـزی اسـت )Needham, 2006(. بنابرایـن 
رسیـدن بـه تعـادل حقـوق موضـوع مهـم طـراحی نهـادی 
در برنامه ریـزی اسـت. در رابطـه بـا موضـوع برنامه‌ریـزی و 
توسـعه، نیدهـام )Needham, 2006( بین حقـوق قانونی23 
قانـونی  برنامه‌ریـزی24 تمایـز قائـل شـد. حقـوق  و حقـوق 
متعلـق به کسـانی اسـت کـه دارنـده حقـوقی در زمین خود 
هسـتند کـه توسـط قانـون محافظـت و تضمیـن می‌شـود. 
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Table 1. A classification of concepts related to land property rights and responsibilities

حقـوق برنامه‌ریـزی بـه حقـوق تمام افـرادی اشـاره دارد که 
حـق مشـارکت، مشـاوره دادن یا اعتـراض نمـودن در فرایند 
از  دسـته بندی  یـک   ،1 جـدول  در  دارنـد.  برنامـه  تدویـن 
مفاهیـم مربـوط بـه حقـوق و مسـئولیتهای مالکیـت زمین 

ارائه شـده اسـت.
نظریه ها و رهیافت های مرتبط با موضوع پژوهش 

بـا توجـه بـه این کـه موضـوع و مسـئله ایـن پژوهش در 
فصـل مشـترک انتظامهـای اقتصـاد، برنامه‌ریـزی و حقـوق 
قـرار دارد، بـرای درک بهتـر عوامل کلیدی مؤثـر بر تعیین و 
تخصیـص حقـوق و وظایف مالکیـت زمین به صـورت نظری، 
حقـوق مالکیـت ازطریـق یک سـری مفاهیـم میان رشـته ای 
و  نظریههـا  تـا  شـد  سـعی  بنابرایـن  می شـود.  انتـزاع 
به‌لحـاظ  بتوانـد  کـه  شـود  مـرور  و  ردیـابی  رهیافتهـایی 
نظـری موضوع مـورد پژوهـش را تبیین نمایـد. رهیافتهای 
 اقتصـاد نهـادی جدید، نهادگـرایی جدیـد و همچنین اقتصاد 

 
Table 1: A classification of concepts related to land property rights and responsibilities 

 
Category Item 

Property responsibilities and obligations Pay for taxes, municipal fees and service charges 
Voluntary transfer and compulsory sale of land to provide public goods 

Productive and optimal use of land 
Compliance with urban planning principles and construction regulations 

Environmental protection 
Internalizing externalities and social costs 

Property rights and privileges Procedural Property Rights The right to object to planning system decisions 
The right to free access to information  

The right to participate in decision�making process (planning right) 
The right to exercise property rights 
The right to appeal in judicial system 

Substantive Property Rights 
(Economic) 

Right of possession (ownership of the land) 
Development 

rights 
Use right (land use) 

Building right (density) 
Right to transfer, sell and gift 

The right to earn income and to engage in a profession 
The right to subdivision, and consolidation 

The right to light 
The right to fair compensation and transparency 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

سیـاسی شـهری کـه نقـش عوامـل قـدرت و سـرمایه را در 
تولیـد فضـا موثـر می داننـد، مرور و بـررسی نمـود. همچنین 
پژوهشهـای تجـربی داخـلی و خـارجی مرتبـط بـا موضوع 
پژوهـش ردیـابی و بـررسی شـد. در جـدول 2، مفاهیـم و 
اصـول نظـری برگرفتـه از نظریـات و رهیافتهـای مرتبـط 

اسـتخراج و ارائه شـده اسـت.

انتقـادی،  واقع گـرای  پژوهـش  یـک  فراینـد  براسـاس 
از مـرور مبـانی نظـری و تجـربی،  ایـن پژوهـش پـس  در 
بـا گزینـش، ترکیـب و تلفیـق بـرخی از مفاهیـم و اصـول 
نظریههـا، رهیافتهـا و تجـارب ردیـابی شـده، و براسـاس 
فرضیـه  یـک  ابتـدا  انتقـادی،  واقع گـرایی  فلسـفی  موضـع 
نخسـتین در قالـب یـک مـدل مفهـومی نخسـتین، تدوین و 
مفهوم پـردازی شـد )شـکل 1( کـه در ادامـه بـا گـردآوری 
دادههـا و تحلیـل آنهـا، این مدل مفهومی نخسـتین اصلاح و 

مـدل و چهارچـوب مفهـومی نهـایی ارائـه خواـهد شـد.

Table 2. Theoretical concepts and principles derived from literature reviewTable 2: Theoretical concepts and principles derived from literature review 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Theory/ approach Theoretical concepts and principles 
Political economy of 

space, 
Growth machine, 

Urban regime, 
Resource dependency 

-  Conflict between the forces of capital and labor, � Power structure and interests of groups to control surplus production, � Rent 
seeking and rent accumulation, � Informal partnerships and coalitions of political, informational, and economic power, � Systemic 
power, � Interdependence of state and non�state forces, � Conflict of interests,� Distributive conflict and inequality, � Growth 
coalition, � Land commodification, � The city as a growth machine, an arena for competition between groups for profit and rent 
maximizing, � The city as the location of the second cycle of capital accumulation, � The impact of resource dependence on the 
behavior of organizations and their decision�making, 

Theory of property 
rights 

-  Property rights are the driving force of incentives, � Economic activities are transactions of bundle of rights, � The function of 
institutions is to economize activities, to guarantee property rights, and to allocate resources optimally, � Property rights are the 
driving force of creating incentives and motivations for economic behavior, � Scarcity of resources is the driving force of creating 
property rights, � The impact of the type of property rights regime on economic behavior and outcomes. 
� The main function of property rights is to direct incentives to internalize externalities, � Bargaining and lobbying among actors 
for institutional change or continuity, � Emphasis on the political process of defining and enforcing property rights, � Appropriate 
property rights arrangements are a factor in reducing transaction costs, � Property rights are a social construct that is also path�
dependent, 
� Transaction costs as a major and fundamental factor in the emergence of property rights, 
� Resources with unclear property rights are placed in the public domain. 

Transaction cost 
theory 

� The superiority and priority of the governance structure (i.e. contract) and its relations over "resource allocation", � The 
assumption of imperfect information, bounded rationality and opportunism of the agents, � The existence of transaction costs as a 
fundamental element in the emergence and evolution of property rights, � One of the main tasks of the planning institution and 
planners is to minimize transaction costs, � the amount and distribution of transaction costs of a policy impact on efficiency and 
equality, � The conscious behavior and strategic action of agents are based on the logic of calculation. 

Rational choice 
institutionalism 

� Actors use institutions/institutional rules to maximize their utility, � institutions impact on individual rational behavior, � 
institutions reduce the uncertainty, � The institutional environment provide information and enforcement mechanisms, � 
Institutions as incentive/motivation structures 

Historical 
institutionalism 

� ideas Continue in policies and institutional structures, � Institutional stability through the logic of path dependence, �  
Predetermined historical paths shape action . 

Sociological 
institutionalism 

� Actors follow institutional rules, norms and routines 
� Institutions are socially constructed and culturally framed rules and norms 
-  The logic of appropriateness and conformity guides the behavior of actors within the institution to gain  legitimacy and public 

acceptance 
� Regulatory, normative, and cultural�cognitive rules are the three pillars of institutions. 
� These rules have underlying mechanisms of coercion, obligation, and imitation. 
� Institutional, political, and other external pressures enable and constrain the actions of agents. 

Discursive 
institutionalism 

� The constructive/forming role of ideas and discourses in institutional change and policymaking 
� Understanding the dynamics of institutions and the variability of preferences and norms 
� Discourse as shared ideas and role of intrinsic content of ideas is important 
- Discourse as interactive processes of exchanging ideas through coordinating discourse among policy actors and communicative 

discourse between political actors and the public 
� Discourse as an interactive process is what enables agency to consciously change institutions. 
� Understanding the interplay of ideas, discourse, and institutions in the context 
� Institutions are causal variables that structure the opportunities and constraints facing individual and collective actors 
� Institutions are simultaneously the structure and construction of agency. 

Institutional logic 
approach 

� Institutional logic as a definer/determinant of the content and meaning of institutions 
� Institutional logic shapes the conscious rational behavior of agents and links institutions and action 
� Institutional logics shape the rules of the game and means�end relations. 
� Institutional logics provide criteria for legitimacy that actors use to create new practices/actions and roles. 

Institutional 
Entrepreneurship 

Approach 

� Explain institutional reproduction and change through mechanisms of power and the capacities of actors to develop strategies 
and shape institutions, 
� Greater emphasis on the role of actors and agency in processes of institutional change 
� Institutional entrepreneurs are actors who use resources to create new institutions or change existing ones. 
� The three main activities of institutional entrepreneurs in implementing institutional change are: creating and formulating a 
vision, mobilizing allies and motivating actors to realize and consolidate this vision, and institutionalizing the change. 

Key concepts and 
principles related to 
previous researches 

-  tradable development rights, �  public goods and interests, � rent and value added, � governance structures (hierarchy, market and 
network) and coordination mechanisms (price, mandatory rules, trust and cooperation), � property rights regime as a policy 
structure/arrangement, � Zoning as a tool for assigning exclusive property rights, � Zoning as a municipal property right, � property 
obligations should be assigned to Externalities, � Political dimensions of determining property rights (distributive conflict, 
bargaining, ideology, path dependence) 
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Theory/ approach Theoretical concepts and principles 
Political economy of 

space, 
Growth machine, 

Urban regime, 
Resource dependency 

-  Conflict between the forces of capital and labor, � Power structure and interests of groups to control surplus production, � Rent 
seeking and rent accumulation, � Informal partnerships and coalitions of political, informational, and economic power, � Systemic 
power, � Interdependence of state and non�state forces, � Conflict of interests,� Distributive conflict and inequality, � Growth 
coalition, � Land commodification, � The city as a growth machine, an arena for competition between groups for profit and rent 
maximizing, � The city as the location of the second cycle of capital accumulation, � The impact of resource dependence on the 
behavior of organizations and their decision�making, 

Theory of property 
rights 

-  Property rights are the driving force of incentives, � Economic activities are transactions of bundle of rights, � The function of 
institutions is to economize activities, to guarantee property rights, and to allocate resources optimally, � Property rights are the 
driving force of creating incentives and motivations for economic behavior, � Scarcity of resources is the driving force of creating 
property rights, � The impact of the type of property rights regime on economic behavior and outcomes. 
� The main function of property rights is to direct incentives to internalize externalities, � Bargaining and lobbying among actors 
for institutional change or continuity, � Emphasis on the political process of defining and enforcing property rights, � Appropriate 
property rights arrangements are a factor in reducing transaction costs, � Property rights are a social construct that is also path�
dependent, 
� Transaction costs as a major and fundamental factor in the emergence of property rights, 
� Resources with unclear property rights are placed in the public domain. 

Transaction cost 
theory 

� The superiority and priority of the governance structure (i.e. contract) and its relations over "resource allocation", � The 
assumption of imperfect information, bounded rationality and opportunism of the agents, � The existence of transaction costs as a 
fundamental element in the emergence and evolution of property rights, � One of the main tasks of the planning institution and 
planners is to minimize transaction costs, � the amount and distribution of transaction costs of a policy impact on efficiency and 
equality, � The conscious behavior and strategic action of agents are based on the logic of calculation. 

Rational choice 
institutionalism 

� Actors use institutions/institutional rules to maximize their utility, � institutions impact on individual rational behavior, � 
institutions reduce the uncertainty, � The institutional environment provide information and enforcement mechanisms, � 
Institutions as incentive/motivation structures 

Historical 
institutionalism 

� ideas Continue in policies and institutional structures, � Institutional stability through the logic of path dependence, �  
Predetermined historical paths shape action . 

Sociological 
institutionalism 

� Actors follow institutional rules, norms and routines 
� Institutions are socially constructed and culturally framed rules and norms 
-  The logic of appropriateness and conformity guides the behavior of actors within the institution to gain  legitimacy and public 

acceptance 
� Regulatory, normative, and cultural�cognitive rules are the three pillars of institutions. 
� These rules have underlying mechanisms of coercion, obligation, and imitation. 
� Institutional, political, and other external pressures enable and constrain the actions of agents. 

Discursive 
institutionalism 

� The constructive/forming role of ideas and discourses in institutional change and policymaking 
� Understanding the dynamics of institutions and the variability of preferences and norms 
� Discourse as shared ideas and role of intrinsic content of ideas is important 
- Discourse as interactive processes of exchanging ideas through coordinating discourse among policy actors and communicative 

discourse between political actors and the public 
� Discourse as an interactive process is what enables agency to consciously change institutions. 
� Understanding the interplay of ideas, discourse, and institutions in the context 
� Institutions are causal variables that structure the opportunities and constraints facing individual and collective actors 
� Institutions are simultaneously the structure and construction of agency. 

Institutional logic 
approach 

� Institutional logic as a definer/determinant of the content and meaning of institutions 
� Institutional logic shapes the conscious rational behavior of agents and links institutions and action 
� Institutional logics shape the rules of the game and means�end relations. 
� Institutional logics provide criteria for legitimacy that actors use to create new practices/actions and roles. 

Institutional 
Entrepreneurship 

Approach 

� Explain institutional reproduction and change through mechanisms of power and the capacities of actors to develop strategies 
and shape institutions, 
� Greater emphasis on the role of actors and agency in processes of institutional change 
� Institutional entrepreneurs are actors who use resources to create new institutions or change existing ones. 
� The three main activities of institutional entrepreneurs in implementing institutional change are: creating and formulating a 
vision, mobilizing allies and motivating actors to realize and consolidate this vision, and institutionalizing the change. 

Key concepts and 
principles related to 
previous researches 

-  tradable development rights, �  public goods and interests, � rent and value added, � governance structures (hierarchy, market and 
network) and coordination mechanisms (price, mandatory rules, trust and cooperation), � property rights regime as a policy 
structure/arrangement, � Zoning as a tool for assigning exclusive property rights, � Zoning as a municipal property right, � property 
obligations should be assigned to Externalities, � Political dimensions of determining property rights (distributive conflict, 
bargaining, ideology, path dependence) 
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Predetermined historical paths shape action . 

Sociological 
institutionalism 

� Actors follow institutional rules, norms and routines 
� Institutions are socially constructed and culturally framed rules and norms 
-  The logic of appropriateness and conformity guides the behavior of actors within the institution to gain  legitimacy and public 

acceptance 
� Regulatory, normative, and cultural�cognitive rules are the three pillars of institutions. 
� These rules have underlying mechanisms of coercion, obligation, and imitation. 
� Institutional, political, and other external pressures enable and constrain the actions of agents. 

Discursive 
institutionalism 

� The constructive/forming role of ideas and discourses in institutional change and policymaking 
� Understanding the dynamics of institutions and the variability of preferences and norms 
� Discourse as shared ideas and role of intrinsic content of ideas is important 
- Discourse as interactive processes of exchanging ideas through coordinating discourse among policy actors and communicative 

discourse between political actors and the public 
� Discourse as an interactive process is what enables agency to consciously change institutions. 
� Understanding the interplay of ideas, discourse, and institutions in the context 
� Institutions are causal variables that structure the opportunities and constraints facing individual and collective actors 
� Institutions are simultaneously the structure and construction of agency. 
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approach 
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� Institutional logics shape the rules of the game and means�end relations. 
� Institutional logics provide criteria for legitimacy that actors use to create new practices/actions and roles. 

Institutional 
Entrepreneurship 
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� Explain institutional reproduction and change through mechanisms of power and the capacities of actors to develop strategies 
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� Greater emphasis on the role of actors and agency in processes of institutional change 
� Institutional entrepreneurs are actors who use resources to create new institutions or change existing ones. 
� The three main activities of institutional entrepreneurs in implementing institutional change are: creating and formulating a 
vision, mobilizing allies and motivating actors to realize and consolidate this vision, and institutionalizing the change. 

Key concepts and 
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-  tradable development rights, �  public goods and interests, � rent and value added, � governance structures (hierarchy, market and 
network) and coordination mechanisms (price, mandatory rules, trust and cooperation), � property rights regime as a policy 
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Fig. 2. Final conceptual framework: A critical realist grounded theory of the allocation of land 
development rights and responsibilities in Tehran. 
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روش پژوهشروش پژوهش

و  هستی‌شــناختی  اســاسی  پیش‌فرض‌هــای  درک 
ــه چهارچــوبی  ــر پژوهــش ک ــه در ه معرفت‌شــناختی نهفت
بــرای تعریــف ماهیــت دانــش فراهــم می‌کنــد، مهــم اســت. 
ــادی و  ــرایی انتق ــفی واقع گ ــع فلس ــش موض ــن پژوه در ای
ــا آن یعــنی پســکاوی انتخــاب  منطــق اســتدلال مرتبــط ب
ش��د. در پارادایــم واقع‌گــرایی انتقــادی ارائــه شــده توســط 
ــل27  ــربی26، بالفع ــه تج ــه لای ــت دارای س ــکار25 واقعی باس
ــر  ــا را درب ــارب م ــربی تج ــطح تج ــت. س ــعی28 اس و واق
می‌گی��رد، س��طح بالفع�ـل، س�ـطح دارای نمــود وقایــع 

ــطحی  ــعی س ــطح واق ــود و س ــامل می‌ش ــا را ش و پدیده‌ه
ــکل  ــا را ش ــاس پدیده‌ه ــان و اس ــه بنی ــت ک ــر اس عمیق‌ت
 .)Bhaskar, 1975 ــل از ــه نق ــد )Tavana, 2015 ب می‌ده
پژوهشــگر روش شــناسی نظریــه زمینه منــد انتقــادی را 
بــا چهارچوبهــای روش شــناختی واقع گــرای انتقــادی 
موجــود ترکیــب و یــک روش‌شــناسی و چهارچــوب تحلیــل 
ــادی  ــد انتق ــه زمینه من ــام »نظری ــه به ن ــفی چندگان داده کی
پســکاو29« تدویــن نمــود و در بخــش تحلیــل دادههــا بــه‌کار 
گرفتــه اســت. ایــن چهارچــوب یــک ابــزار تحلیــل و تبییــن 
دو بخــشی شــامل ۱( نظریــه زمینه منــد انتقــادی به عنــوان 
ــده از  ــردآوری ش ــای گ ــذاری دادهه ــل کدگ ــرد تحلی راهب
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ــرای کشــف »الگوهــا،  ــع مصاحبــه  و متــون اســنادی ب مناب
کدهــا، مفاهیــم، مقولههــا و معــانی«، ۲( تحلیــل و تبییــن 
عــلی پســکاو بــرای شناســایی قــوای عــلی و ســازوکارهای 

یـداد اـصـلی پژوـهـش، می باـشـد. لـد روـ موـ

ایــن  در  دادههــا  گــردآوری  ابزارهــای  اصلی تریــن 
ــرور  ــاخت یافته،  م ــق نیمه س ــای عمی ــش، مصاحبهه پژوه
اســناد و همچنیــن مشــاهده شــرکت کننده )براســاس چنــد 
ســال تجربــه در بخــشی از نظــام برنامه ریــزی شــهر تهــران( 
سـ�هتند. تعــداد ۲۳ مصاحبــه نیمه ســاختاریافته بــا عــاملان 
آگاه و خب��ره  انج��ام شـ�د. مصاحبه شــوندگان ازطریــق یــک 
روش نمونه گیــری هدفمنــد از میــان عــاملان توســعه 
ــرگان  ــن خب ــران و همچنی ــهر ته ــدی در ش ــایی- کالب فض
اعــم از مشــاوران و اســاتید برنامه ریــز، کارشناســان و 
حقوقدانان/قضــات،  اقتصاددانــان،  شــهرداری،  مدیــران 
مال�کان و س��ازندگان انتخ�ـاب شــدند. جــدول 3 مــدت زمان 
دســتههای  از  مصاحبه شــوندگان  تعــداد  و  مصاحبههــا 

هـد. لـف را نـشـان می دـ مختـ

بخــش نخســت در عنــوان کدهــای مصاحبه شــونده 
ــه، بخــش دوم  ــع داده مصاحب ــه منب ــوط ب ــنی »م« مرب یع
معــرف نــوع حرفــه و نقــش مصاحبه شــونده و بخــش ســوم 
معــرف شــماره کــد مســتخرج از گزارهــای متــن مصاحبــه 
ــای  ــب کده ــن ترتی ــت. بدی ــه اس ــونده مربوط مصاحبه ش
م-ا-...، معــرف مصاحبه شــوندگان اقتصــاددان، کدهــای 
م-ح-...، معــرف مصاحبه شــوندگان حقوقــدان، کدهــای 

م-م-...، معــرف مصاحبه شــوندگان مدیــران ارشــد و میــانی 
و شهرســازی، کدهــای  راه  وزارت  و  تهــران  شــهرداری 
مالــک/ و  مالــک  مصاحبه شــوندگان  معــرف  م-س-...، 

ســازنده و کدهــای م-ب-...، معــرف مصاحبه شــوندگان 
برنامه ریــزان، مشــاوران و اســاتید برنامه ریــزی هســتند.  
همچنیــن اســناد 29 قانــون مصــوب مجلــس شــورای 
مــلی و اسلامی، شــورای انــقلاب و آیین نامــه اجــرایی 
ــورای عالی  ــه ش ــران )۱۲۸۵-۱۴۰۱(، 29 مصوب ــأت وزی هی
ــه  ــران )۱۳۴۴-۱۴۰۱(، ۵۰ نمون ــاری ای ــازی و معم شهرس
مصوبــه کمیسیــون مــاده ۵ شــهر تهــران از ســال ۱۳۹۱ تــا 
۱۴۰0، ۱۰ مصوبــه کلیــدی شــورای شــهر تهــران )1378-

1401( و ۱۸ رأی دیــوان عدالــت اداری )1401-1362(، 
گ��ردآوری و مــرور ش��د.   دادههــای گــردآوری شــده ازطریــق 
مصاحبههــا بــا دادههــای مســتخرج از اســناد به عنــوان 
ــتر  ــار بیش ــری و اعتب ــرای تأییدپذی ــق30 ب ــکلی از تلفی ش
تبیینهــای تولیدشــده بــه کار رفتــه اســت. از آنجاکــه 
ــذاری  ــرای کدگ ــد ب ــه زمینه‌من ــش از نظری ــن پژوه در ای
ــه  ــه این ک ــه ب ــن باتوج ــده و همچنی ــتفاده ش ــا اس دادهه
موضــوع  به دلیــل  کیــفی  پژوهشهــای  انتقال پذیــری 
ــه داده،  ــع چندگان ــر مناب ــت، علاوه ب ــوار اس ــت دش ذهنی
ــق تشــریح روشهــای  ــان ازطری تلاش شــد قابلیــت اطمین
ــدی  ــه فراین ــداوم ک ــاس م ــا، قی ــف اُبُژهه پژوهــش و توصی
تکــراری و بازگشــتی در انجــام کدگــذاری اســت و توصیــف 
ــرایط  ــف ش ــن توصی ــذاری و همچنی ــد کدگ ــق فراین دقی

شـود. بـال ـ هـش، دنـ مـورد پژوـ نـه ای ـ زمیـ
 

Table 3: Characteristics of interviews and interviewees' profiles 
 

Row Interviewee code Interview duration (minutes) Row Interviewee code Interview duration (minutes) 
1 IN�E�01 70 13 IN�M�08 77 
2 IN�E�02 43 14 IN�M�09 63 
3 IN�E�03 33 15 IN�M�10 78 
4 IN�L�01 67 16 IN�O�01 50 
5 IN�L�02 35 17 IN�O�02 32 
6 IN�M�01 57 18 IN�O�03 68 
7 IN�M�02 56 19 IN�P�01 110 
8 IN�M�03 65 20 IN�P�02 60 
9 IN�M�04 68 21 IN�P�03 62 

10 IN�M�05 57 22 IN�P�04 58 
11 IN�M�06 96 23 IN�P�05 80 
12 IN�M�07 98 Average time of interviews 64 

 

 

Table 4: categories and subcategories extracted from research data sources 

 
Row Category Subcategory 

1 Public interest and spatial 
order as the institutional 

logics (reason for existence) 
of the planning system 

Public interests, providing public needs/goods, improving livability and quality of life, preserving and providing 
green space, a regular and integrated network of streets, a balance between public and private rights, and a 
desirable city image and urban landscape. 

2 Social order as the 
institutional logic (reason 

for existence) of the 
state/government 

� 

3 Weaknesses and 
shortcomings of the spatial 

planning system 

Exogenous, incomplete and incoherent planning system, legal and religious conflicts with higher�level 
institutional rules (institutional environment), incorrect understanding and incomplete knowledge about the 
context by planning actors, weakness in planning procedural rules, dominance of instrumental/technical 
rationality on planning knowledge (deficiencies in the content of programs/institutional rules of programs), 
dysfunction of the municipality, city council and the Commission of Article 5  

4 Belief and ideology system power/influence of the values and beliefs (ideology) of individual actors as internal institutional forces, the power 
of the rules of religious and jurisprudence (ideology) as institutional forces of actors, the system of beliefs and 
values (ideas and discourses) governing the government and the agencies of the planning system. 

5 Distributive conflict and 
contradiction 

The system of political and institutional power distribution, the exercise of power (action) by the government, 
parliament, and the Administrative Court of Justice, the exercise of power (action) by the public sector (planning 
system), the exercise of power by owners and developers through land and capital ownership, and conflict of 
interest. 

6 The rentier political 
economy 

Distribution of development rights as a rent by the planning system, dominance of the logic of profit and income�
generation over the relations between the municipality and owners /developers, Oil�based political economy, the 
role of political power (political pressure and influence) in changing the rules of the planning system. 

7 Rentier culture Poor level of public knowledge and awareness, lack of demanding, organized rent�seeking, growth coalition 
8 Rentier space/city Space prone to maximum production, accumulation and consumption of development rent, maximum exchange 

value and the commodification of land and urban space 
9 Transaction costs The existence of rent and information inequality, the existence of corruption, lobbying (gambling), and 

inefficiency resulting from competition for development rent, the lengthy and time�consuming nature of receiving 
property and development rights 

10 Problems, needs and current 
situation of the city 

Lack of financial resources is a factor of interdependence between the municipality and owners and developers, 
the existence of externalities and social costs, the instability of the political�economic system is a factor of lack 
of security of property rights, needs and conditions of the status quo. 
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یافته هایافته ها
پــس از انجــام مراحــل پيــش کدگــذاري اعــم از 
ــا  ــا، کدگــذاری دادهه ــا و پياده ســازي آنه گــردآوري دادهه
در ســه مرحلــه کدگــذاري: کدگــذاري اوليه/بــاز، کدگــذاري 
ــام  ــکاو انج ــذاري پس ــت کدگ ــز و در نهای محوری/متمرک
ــه  ــد اولی ــداد ۷۲۳ ک سـت کدگ��ذاری، تع ش��د.  در دور نخـ
از متــن مصاحبههــا  و تعــداد ۳۳۵ کــد اولیــه از متــن 
ــن  ــه، بخــشی از مت ــور نمون ــه ط ــد. ب سـتخراج ش ــناد اـ اس
ــه  ــای اولی ــند و کده ــک س ــن ی ــه و همچنی ــک مصاحب ی

سـت. شـده اـ یـان ـ یـر بـ سـتخرج از آن در زـ مـ
»قانونگــذار در نخســتین قانــون بلدیــه )1286( در مــاده 
ــاارزش و  ــا اراضی و مســتغلات ب ــه ی ۱۲ و ۱۳، داشــتن خان

یــا داشــتن تجارتخانــه و حجــره )مالیات دهنــده( در حــدود 
ــن  ــای انجم ــاب اعض ــارکت در انتخ ــرط مش ــهر را  ش ش
ــواد  ــن م ــه مســتخرج از ای ــد اولی ــد )س- م-01(. ک می دان
بدیــن صــورت بیــان می شــود کــه؛ مالکیــت داشــتن شــرط 
ــارکت  ــاب و مش ــق انتخ ــتن ح ــه داش ــل توجی لازم و عام
)رأی( در اداره امــور شــهر )ازجملــه حقــوق برنامه ریــزی( ) 
س- م-01-05( اســت یــا اینکــه یــکی از حقــوق مالــکان در 
شــهر، حــق انتخــاب و مشــارکت )رأی( در اداره امــور شــهر 

)س- م-01-06( اـسـت.«
در پاســخ بــه ایــن پرســش کــه »هــدف از نظــام 
شهرســازی و ایجــاد شــهرداری و تهیــه طرحهــای توســعه 
دیدگاههــای  مختلــف  مصاحبه شــوندگان  چیســت؟« 

لـه؛ شـتند. ازجمـ عـددی داـ متـ



شناسایی و تبیین قوای علی و سازوکارهای مولد تخصیص حقوق توسعه زمین در شهر تهران
ی

عـلـمــــ
فـصـلـنـامــــه 

دو 
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ــزء  ــم و ج ــداع نکردی ــا اب ــهری را م ــزی ش »برنامه ری
پروژههــایی اســت کــه از کشــورهای غــربی قــرض گرفتیــم. 
ــنی  ــت یع ــران اس ــه در ای ــومی ک ــا و مفه ــه معن ــه ب برنام
ــت  ــاد و واقعی ــا اقتص ــه ب ــت ک ــدی نیس ــزی کالب برنامه ری
ربــطی نــدارد. منظــور برنامه ریــزی یعــنی در جهــان 
ــن  ــد و ای ــازار در آن کار می کن ــه ب ــادی ک ــاعی اقتص اجتم
ــازار  ــص ب ــد، نواق ــازار کار می کن ــوازات ب ــزی در م برنامه ری
ــرر  ــه ض ــدان و ب ــع ثروتمن ــه نف ــا ب ــد ام ــران می کن را جب
فرودســتان. برنامه ریــزی اولیــن وظیفــه اش رعایــت ســلبی 
ــزان  ــردم و شــهروندان اســت. برنامه ری ــوق م و ایجــابی حق
دخال�ـت نمی کنن�ـد مگ�ـر توزی�ـع حق�ـوق بهت�ـر ش�ـود. )م-

م-01(.«
عبارتنـداز:  گـزاره  ایـن  از  مسـتخرج  اولیـه  کدهـای 
»عاری�تی بودن نه�اد برنامه ریزی در ای�ران )م-م-01-01(«،‌ 
»برنامه ری�زی یـک پ�روژه تعریـف ش�ده غ�ربی )م-م-01-

)م-م-03-01(«،  نب�ودن  زمینهگ�را  ب�ودن/  »برون�زا   ‌،»)02
برنامه ریـزی  وجـودی  دلیـل  بـازار  کاسـتیهای  »جبـران 
سـویه  برداشـت/  »به کارگیـری  )م-م-07-01(«،  ش�هری 
کالب�دی برنامه ریزی در کش�ور )م-م-01-08(«، »کژکاردی 
 « )م-م-10-01(«،  ث�روت  اصح�اب  نف�ع  ب�ه  برنامه ری�زی 
تبعی�ض مثبـت ه�دف واق�عی برنامه ری�زی )م-م-11-01(« 
و » توزیـع عادلانـه و حفاظـت از حقـوق شـهروندان وظیفـه 

)م-م-59-01(«. برنامه ری�زی  نخس�ت 
ــتخرج  ــای مس ــق کده ــا تلفی ــذاری ب در دور دوم کدگ
ــداوم،  ــاس م ــراری و قی ــد تک ــک فرآین ــع و در ی از دو منب
کدهــا دســته بندی، پالایــش و در نهایــت زیرمقولههــا 
و  تحلیــل  در  ســپس  و  شــدند.  اســتخراج  مقولههــا  و 

 
Table 3: Characteristics of interviews and interviewees' profiles 

 
Row Interviewee code Interview duration (minutes) Row Interviewee code Interview duration (minutes) 

1 IN�E�01 70 13 IN�M�08 77 
2 IN�E�02 43 14 IN�M�09 63 
3 IN�E�03 33 15 IN�M�10 78 
4 IN�L�01 67 16 IN�O�01 50 
5 IN�L�02 35 17 IN�O�02 32 
6 IN�M�01 57 18 IN�O�03 68 
7 IN�M�02 56 19 IN�P�01 110 
8 IN�M�03 65 20 IN�P�02 60 
9 IN�M�04 68 21 IN�P�03 62 

10 IN�M�05 57 22 IN�P�04 58 
11 IN�M�06 96 23 IN�P�05 80 
12 IN�M�07 98 Average time of interviews 64 

 

 

Table 4: categories and subcategories extracted from research data sources 

 
Row Category Subcategory 

1 Public interest and spatial 
order as the institutional 

logics (reason for existence) 
of the planning system 

Public interests, providing public needs/goods, improving livability and quality of life, preserving and providing 
green space, a regular and integrated network of streets, a balance between public and private rights, and a 
desirable city image and urban landscape. 

2 Social order as the 
institutional logic (reason 

for existence) of the 
state/government 

� 

3 Weaknesses and 
shortcomings of the spatial 

planning system 

Exogenous, incomplete and incoherent planning system, legal and religious conflicts with higher�level 
institutional rules (institutional environment), incorrect understanding and incomplete knowledge about the 
context by planning actors, weakness in planning procedural rules, dominance of instrumental/technical 
rationality on planning knowledge (deficiencies in the content of programs/institutional rules of programs), 
dysfunction of the municipality, city council and the Commission of Article 5  

4 Belief and ideology system power/influence of the values and beliefs (ideology) of individual actors as internal institutional forces, the power 
of the rules of religious and jurisprudence (ideology) as institutional forces of actors, the system of beliefs and 
values (ideas and discourses) governing the government and the agencies of the planning system. 

5 Distributive conflict and 
contradiction 

The system of political and institutional power distribution, the exercise of power (action) by the government, 
parliament, and the Administrative Court of Justice, the exercise of power (action) by the public sector (planning 
system), the exercise of power by owners and developers through land and capital ownership, and conflict of 
interest. 

6 The rentier political 
economy 

Distribution of development rights as a rent by the planning system, dominance of the logic of profit and income�
generation over the relations between the municipality and owners /developers, Oil�based political economy, the 
role of political power (political pressure and influence) in changing the rules of the planning system. 

7 Rentier culture Poor level of public knowledge and awareness, lack of demanding, organized rent�seeking, growth coalition 
8 Rentier space/city Space prone to maximum production, accumulation and consumption of development rent, maximum exchange 

value and the commodification of land and urban space 
9 Transaction costs The existence of rent and information inequality, the existence of corruption, lobbying (gambling), and 

inefficiency resulting from competition for development rent, the lengthy and time�consuming nature of receiving 
property and development rights 

10 Problems, needs and current 
situation of the city 

Lack of financial resources is a factor of interdependence between the municipality and owners and developers, 
the existence of externalities and social costs, the instability of the political�economic system is a factor of lack 
of security of property rights, needs and conditions of the status quo. 

 
 

Table 4. Categories and subcategories extracted from research data sources

ــا  ــا و زیرمقولهه ــن مقولهه ــاط بی ــکاو، ارتب ــذاری پس کدگ
ــزاعی  ــطح انت ــدد از س ــت مج ــا بازگش ــد و ب ــررسی ش ب
مقولههــا و زیرمقولههــا بــه ســطح انضمــامی دادههــا، 
ســازوکارهای مولــد و قــوای عــلی شناســایی و دســته بندی 
ــب  ــا در قال ــا آنه ــط ب ــای مرتب ــا و زیرمقولهه شــد. مقولهه

سـت. شـده اـ یـش داده ـ ــدول 4 نماـ ج
ــای  ــت و دادهه ــربی واقعی ــطح تج ــزاع س ــس از انت پ
اســناد،  و مــرور  از دو منبــع مصاحبــه  گردآوری شــده 
ــورت  ــد به ص ــه زمینه من ــذاری نظری ــل کدگ ــداد تحلی برون
ــه  ــا  ارائ ــومی و مقولهه ــای مفه ــه، زیرمقولهه ــای اولی کده
شــدند و در بخــش تحلیــل عــلی پســکاوی، قــوای عــلی و 
ــوق و  ــن و تخصیــص حق ــداد تعیی ــد روی ســازوکارهای مول
وظایــف توســعه زمیــن در شــهر تهــران در دادههــا ردیــابی 
و شناســایی شــد. قــوای عــلی شناســایی شــده بــه ۵ دســته 
کلی: ۱( شــرایط عــلی زمینــه ای؛ ۲( قــوای عــلی ســاختاری 
منابع-قــدرت؛ ۳( قــوای عــلی گفتمانهــا و ایدههــا؛ ۴( 
قــوای عــلی کنشــگران/ عــاملان )کارآفرینــان نهــادی( 
ــدی  ــادی، تقسیم بن ــد نه ــا/ قواع ــلی نهاده ــوای ع و ۵( ق

شـوند.  میـ
ــتی،  ــگ ران ــد فرهن ــه ای مانن ــلی زمین ــرایط ع ۱( ش
عــرف، دانــش ضمــنی و عمــومی، افزایــش جمعیــت، نیــاز 
ــار  ــت، آث ــکونت و فعالی ــای س ــرف فض ــن و مص ــه تأمی ب
بیــرونی و هزینههــای اجتمــاعی، و رخدادهــای مهــم ماننــد 
ــار و  ــازوکار فش ــق س ــه از طری ــگ و ... ک ــا و جن انقلابه

نـد.  قـدرت می کنـ مـال ـ یـرونی اعـ یـزش بـ انگـ
ــاسی  ــاد سی ــد اقتص ــاختاری مانن ــلی س ــوای ع ۲(  ق
رانــتی )ســرمایه و قــدرت سیــاسی رانــتی(، قدرت ســازمانی 
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ســازمانها، تعارض/تضــاد توزیــعی، کمبــود و وابســتگی بــه 
منابــع مــالی، وابســتگیهای متقابــل، مالکیــت زمیــن، 
شــهر/فضای رانــتی، اطلاعــات و کنتــرل و انحصــار )رانــت( 
ــف  ــوق و وظای ــص حق ــن و تخصی ــه در تعیی ــاتی ک اطلاع

نـد.  قـدرت می کنـ یـن اعـمـال ـ مالکـیـت زمـ
ــد؛  ــا مانن ــا و ایدهه ــاعی گفتمانه ــلی اقن ــوای ع ۳(  ق
منطقهــای نهــادی دولــت و نظــام برنامه ریــزی: نظــم 
ــام  ــع، انتظ ــع تضــاد مناف ــومی، رف ــت عم ــاعی، منفع اجتم
برنامه ریــزی:  دانــش  و  نهــادی  گفتمانهــای  فضــایی؛ 
حفاظــت محیــطی، توســعه پایــدار، کیفیــت زنــدگی و 
زیســت پذیری، عدالــت و تعــادل فضــایی؛ گفتمانهــای 
هدایــت و کنتــرل توســعه: درآمــدزایی/ خوداتــکایی، رشــد 
ــات  ــن خدم ــراکت، تأمی ــارکت/ ش ــدی، مش ــعه کالب و توس
ــان  ــالاری؛ گفتم ــرکتی/ کاسب کارس ــرد ش ــومی، راهب عم
ــن  ــرفت، تأمی ــاعی، پیش ــت اجتم ــت: عدال ــت و حکوم دول
مســکن عمــومی، خصوصی ســازی و تعدیــل اقتصــادی، 
ــکان/ ــان مال ــرفت؛ گفتم ــول و پیش ــاسی، تح ــعه سی توس

ــعه  ــد و توس ــوصی، رش ــت خص ــوق مالکی ــازندگان: حق س
ــع  ــه تشی ــرع اسلام و فق ــول ش ــان و اص ــدی؛ و گفتم کالب

سـتند.  ـه
۴( ق��وای ع��لی کنشــگری عاملی�ـن محیــط نظــام 
وزراء،  ش��امل:  نه�ـادی(  )کارآفرینــان  برنامه ری��زی 
ســازندگان/ و  مالــکان  قضــات؛  مجلــس،  نماینــدگان 

ــزی  ــام برنامه ری ــن نظ ــلی عاملی ــوای ع ــعه گران؛ و ق توس
فض��ایی ـشـهر ته�ـران )کارآفریـنـان نه�ـادی( ماننــد مشــاوران 
ــاده  ــون م ــزان، اعضــای شــورای شــهر و کمیسی و برنامه ری
۵؛ مدیــران و پرســنل شــهرداری تهــران؛ و ائتلافهــا و 

ــشبکههای بــین آنــها.
نظــام  محیــط  نهادهــای  قواعــد/  عــلی  قــوای   )۵
شــامل:  هنــجاری(  و  تنظی�ـمی  )ق�ـدرت  برنامه ری�ـزی 
ــس، آراء  ــن مجل ــدنی، قوانی ــاسی و م ــن اس ــد ؛ قوانی قواع
دیــوان عدالــت اداری؛ مصوبــات هیــأت وزیــران و مصوبــات 
قــوای  به عنــوان  معمــاری  و  شهرســازی  شــورای عالی 
ــلی  ــوای ع ــن ق ــت اصلی تری ــادی غیرمســتقیم و در نهای نه
ــد / ــلی قواع ــوای ع ــش، ق ــلی پژوه ــداد اص ــتقیم روی مس

تهــران،  شــهر  فضــایی  برنامه ریــزی  نظــام  نهادهــای 
و  ضوابــط  تفصیــلی،  و  جامــع  طرحهــای  و  برنامههــا 
ــهر و  ــورای ش ــتورالعملهای ش ــات و دس ــررات، مصوب مق

سـتند. هـران ـه شـهر تـ ــاده ۵ ـ ــون م کمیسی
ایــن قــوای عــلی ازطریــق ســازوکارهای مولد بــر فرآیند 
ــن در  ــت زمی ــف مالکی ــوق و وظای ــص حق ــن و تخصی تعیی
ــازوکارهای  ــن، س ــد. بنابرای ــر می گذارن ــران تأثی ــهر ته ش
ــد/درک  ــاری و تقلی ــف هنج ــد/ تکلی ــار، تعه ــادی اجب نه
ــه زنی  ــگی، چان ــاط و هماهن ــازوکارهای ارتب ــترک، س مش
و مذاکــره، همــرأیی، ســازوکارهای قیمــت و قــرارداد و 
ــدار، ســازوکار نفوذ/فشــار، رابطــه  ــق، ســازوکار زور/اقت تواف
و لابی گــری، ســازوکار اعتمــاد و همکاری)کنشگر-شــبکه(، 
ــت،  ــاع و مقاوم ــت، امتن ــازوکار مخالف ــف، س ــازوکار تخل س

ســازوکار وابســتگی بــه مسیــر، ســازوکار حســاب گری، 
ــق و مناســبت،  ــازوکار تطبی ــاع، س ــت و اقن ــازوکار رضای س
ــرونی و  ــزش بی ــار و انگی ــازوکار فش ــت، س ــازوکار رقاب س
ــرل  درونی، ســازوکار تخصیــص، و ســازوکار انحصــار و کنت
اطلاعــات، به عنــوان ســازوکارهای مولــد قــوای عــلی 
عاملیــتی/ و  نهــادی  زمینــه ای، ســاختاری، گفتمــانی، 

کنـشـگری شناـسـایی ـشـدند.
در تبییــن چــرایی شیــوه موجــود تعییــن و تخصیــص 
ــای  ــهر، یافتهه ــن در ش ــت زمی ــف مالکی ــوق و وظای حق

شـود. یـان میـ یـر بـ هـای زـ صـورت گزاره ـ بـه ـ هـش ـ پژوـ
داشــتن  بــا  شهرســازان  فضــایی/  برنامه ریــزان   )۱
ــگاه  ــزی و جای ــارت برنامه ری ــش، تخصــص و مه ــدرِتِ دان ق
ــت  ــازوکار کاربس ــق س ــروع( و ازطری ــدرت مش ــادی )ق نه
ــری و  ــع کارب ــن و توزی ــنی در تعیی ــت ف ــش و عقلانی دان
ــط و مقــررات  تراکــم در برنامههــا و طرحهــا و تولیــد ضواب
ــشی و  ــازوکارهای بازاندی ــق س ــن ازطری ــه و همچنی مربوط
تأمــل، تطبیــق و مناســبت، حســاب گری و توجیــه و اقنــاع ، 

نـد. شـگری می کنـ قـدرت و کنـ مـال ـ اعـ
۲( عاملیــن دارای قــدرت سیــاسی و اقتصــادی بــا تولید 
ــاط، انتشــار و  ــق ســازوکار ارتب ــا ازطری ــا و ایدهه گفتمانه
ــا  ــاع و ب ــوم را اقن ــر و عم ــن دیگ ــان عاملی ــگی، اذه هماهن
ایجــاد وفــاق و همــرأیی، نهادهــا و قواعــد جدیــد را ایجــاد 
ــر  ــه ب ــد و این گون ــر می دهن ــن را تغیی ــای پیشی و نهاده

تعیـیـن حـقـوق و وظاـیـف زمـیـن تأثـیـر می گذارـنـد.
ــدرت  ــع ق ــتن منب ــطه داش ــرمایه بواس ــان س ۳( صاحب
ثروت/ســرمایه، ازطریــق ســازوکار رقابــت، فشــار و انگیــزش 
ــق، مذاکــره و  ــرارداد و تواف ــع، ق ــرونی، تخصیــص و توزی بی
ــاد  ــکاری و اعتم ــات و هم ــت اطلاع ــب ران ــری، کس لابی گ
ــرای کســب و دریافــت حقــوق توســعه  ــتلاف، شــبکه( ب )ائ

نـد قـدرت می کنـ مـال ـ اعـ
۴( عاملیــن دولــتی و حکومــتی دارای قــدرت سیــاسی 
ــری و  ــروع، تنظیم گ ــدار مش ــازوکار زور و اقت ــق س ازطری
ــون و قواعــد( و نفــوذ )فشار-دســتور و  اجبــار )تصویــب قان
ــص  ــن و تخصی ــر تعیی ــاد ب ــع تض ــازوکار رف ــان(، و س فرم
شـهر تأثـیـر می گذارند. حـقـوق و وظاـیـف مالکـیـت زمـیـن در ـ

ــتی  ــع ران ــاختاری مناب ــوای مادی/س ــن ق ــد بی ۵( پیون
حقــوق توســعه )تراکــم و کاربــری انتفــاعی( و درآمــد نــاشی 
از فــروش رانــت نفــت، ازطریــق ســازوکار فشــار و انگیــزش 
ــل صاحبــان آنهــا، شــهر تهــران  بیــرونی و وابســتگی متقاب
ــل  ــت تبدی ــتی و بیشینه ســاز انباشــت ران ــه فضــای ران را ب
ــص  ــن و تخصی ــوه تعیی ــر شی ــن ب ــت و اینچنی ــوده اس نم

حـقـوق و وظاـیـف مالکـیـت تأثـیـر میـگـذارد.
ــام  ــدرت در درون نظ ــعی ق ــارض توزی ــاد و تع ۶( تض
برنامه ریــزی فضــایی شــهر تهــران و ترتیبــات نهــادی 
ــض  ــداد و متناق ــن پرتع ــد و قوانی ــود قواع ــط آن، وج محی
ــادی  ــات نه ــارگی ترتیب ــرق و چندپ ــم، ســبب ایجــاد تف ه
ــع  ــن مناف ــرار گرفت ــت  ق ــزی و اولوی ــام برنامه ری درون نظ
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به تدریــج  و  عمــومی شــده  منافــع  دربرابــر  ســازمانی 
کاربســتهای  و  رویههــا  رسمی ســازی  و  قانونی شــدن 
ــمی و  ــدرت تنظی ــته و از ق ــال داش ــه دنب ــمی را ب غیررس
ــب  ــازوکارهای رقی ــلی و س ــوای ع ــر ق ــرلی آن در براب کنت
ــت  ــف مالکی ــوق و وظای ــص حق ــن و تخصی ــر در تعیی دیگ

سـت. سـته اـ یـن کاـ زمـ
۷( حاکمیــت عقلانیــت فــنی و ابــزاری بــر دانــش 
ــه ای  ــوایی و روی ــد محت ــتی در قواع ــبب کاس ــز س برنامه ری
ــاعی  ــمی و اقن ــدرت تنظی ــف ق ــزی و تضعی ــام برنامه ری نظ

سـت. شـده اـ یـب ـ سـازوکارهای رقـ قـوا و ـ بـر ـ آن در براـ
ــن  ــلی هنجاری ــوای ع ــه دارای ق ــرع و فق ــد ش ۸( قواع
ازطریــق ســازوکار تعهــد و تکلیــف بــر ایجــاد قواعــد جدیــد 
ــوان  ــن به عن ــن و همچنی ــد پیشی ــذف قواع ــا ح و اصلاح ی
ــد  ــازوکار تعه ــق س ــردی از طری ــک ف ــای ایدئولوژی ارزشه
ــن و  ــد تعیی ــن در فرآین ــار عاملی ــر رفت ــن/ارزشی ب هنجاری

تخصـیـص حـقـوق توـسـعه زمـیـن تأثـیـر میـگـذارد.
مقــررات،  و  ضوابــط  طرحهــا،  و  برنامههــا   )۹
دســتورالعملها و مصوبــات نظــام برنامه ریــزی فضــایی 
ــومی و  ــت عم ــادی منفع ــق نه ــت منط ــران تح ــهر ته ش
ــا داشــتن قــدرت تنظیم گــری و اقنــاعی  انتظــام فضــایی، ب
ازطریــق ســازوکار اجبــار، تعهــد و تکلیــف، توجیــه، منــع، 
ــوع و مــکان توســعه،  ــزان، ن مجــاز و مشــروط شــمردن می

نـد.  یـن می کنـ یـن را تعیـ یـف زمـ قـوق و وظاـ حـ
۱۰( فرهنــگ و عــرف، رویدادهــا و شــرایط زمینــه، 
دانــش عمــومی، افزایــش جمعیــت، تقاضــای فزاینــده 
بــرای ســکونت و فعالیــت، آثــار بیــرونی و هزینههــای 
ــرونی  ــزش بی ــار و انگی ــازوکار فش ــق س ــاعی، ازطری اجتم
ایدههــا و گفتمانهــای جدیــد و یــا  بــر شــکل گیری 
ــن  ــذارد و ای ــر می گ ــود تأثی ــای موج ــتفاده از گفتمانه اس
ــذف  ــا ح ــد و اصلاح ی ــای جدی ــاد قواعد/نهاده ــبب ایج س
ــوق و  ــص حق ــن و تخصی ــده و در تعیی ــن ش ــد پیشی قواع
وظایــف مالکیــت زمیــن تأثیــر دارنــد. در حقیقــت در 
ــرایط،  ــا ش ــورد ب ــه و برخ ــا، در مواجه ــتار زمان-فض پیوس
عاملیــن  زمینــه،  گوناگــون  رویدادهــای  و  وضعیتهــا 
ــه  ــا ب ــرای پاســخ مناســب و حــل مســائل و مشــکلات ی ب
ــا  ســراغ گفتمانهــا و نهادهــای ازپیــش موجــود رفتــه و ی
ایدههــای جدیــدی ارائــه می دهنــد کــه بــا انتشــار و تبــادل 
ــان  ــه گفتم ــل ب ــردم تبدی ــوم م ــود و عم ــن خ آن در بی
نمــوده و ســبب ایجــاد نهادهــا و قواعــد جدیــد یــا اصلاح و 

شـود. جـود میـ هـای موـ یـر نهادـ تغیـ
ــگاه  ــدرت و جای ــتن ق ــا داش ــران ب ــهرداری ته ۱۱( ش
سیــاسی- ســازمانی )قــدرت مشــروع( بــا اســتفاده از انــواع 
ــبکه  ــازار و ش ــله مراتبی، ب ــروایی سلس ــاختارهای حکم س
ازطریــق ســازوکارهای هماهنــگی زور/اقتــدار مشــروع، 
اجبــار و فشــار، توافــق، مبادلــه و قــرارداد، ائــتلاف و اعتمــاد، 
بسیــج منابــع، انحصــار و کنتــرل رانــت اطلاعــاتی، حقــوق و 
وظایــف مالکیــت زمیــن در شــهر تهــران را در قالــب صــدور 

نـه ـسـاخت، تخصـیـص می دـهـد. مـجـوز /پرواـ

و  کوچک سـازی  خصوصی سـازی،  گفتمـان   )۱۲
خوداتـکایی دولـت در دهـه ۶۰، سـبب قطع منابـع درآمدی 
شـهرداری تهـران شـده و این سـبب اتخـاذ راهبرد شـرکتی 
و درآمـدزایی از فضای شـهر توسـط شـهرداری شـد. کمبود 
عاملیـن  منابـع  بـه  وابسـتگی  سـبب  شـهرداری  منابـع 
دیگر)صاحبـان سـرمایه( گشـت. ایـن وابسـتگی دوسـویه و 
متقابـل منابع )وابسـتگی شـهرداری به منابع مـالی صاحبان 
رانـت  منبـع  بـه  سـرمایه  صاحبـان  وابسـتگی  و  سـرمایه 
توسـعه بـرای انباشـت ثـروت( بـه تشـکیل ائـتلاف گفتمانی 
انجامیـد و  برد-بـرد  تأمیـن منافـع متقابـل و  بـرای  رشـد 
ازطریـق  شـبکه  و  بـازار  حکمـروایی  سـاختارهای  سـلطه 
سـازوکارهای توافق/قـرارداد و اعتماد و همـکاری را به دنبال 
داشـت و بنابرایـن قـدرت و اثربخـشی سـاختار حکمـروایی 
سلسـله مراتب تنظیـمی و کنتـرلی قواعـد و نهادهـای نظـام 
منغعـت  تأمیـن  وجودی شـان  منطـق  کـه  را  برنامه ریـزی 
عمـومی اسـت، تضعیـف نمـوده و بـه حاشیـه رانـده اسـت.

ــادی  ــات نه ــود در ترتیب ــه موج ــای مبادل 13( هزینهه
نظــام برنامه ریــزی و فرآینــد تعییــن و تخصیــص حقــوق و 
وظایــف مالکیــت، بــر انتخاب نــوع ســاختارهای حکمــروایی 
ــر  ــاب گری تأثی ــازوکار حس ــق س ــگران ازطری عاملین/کنش
توجــه  قابــل  مبادلــه  هزینههــای  وجــود  می گــذارد. 
در فرآینــد دریافــت و اعمــال حقــوق توســعه از نظــام 
ــدول  ــری و ع ــدم برنامه پذی ــل ع ــایی عام ــزی فض برنامه ری
از قواعــد نهــادی و انجــام تخلــف و قانون گریــزی در فرآینــد 

یـتی ـشـده اـسـت. یـد فـضـای کالـبـدی- فعالـ تولـ
14( دیـوان عدالـت اداری بـا داشـتن جایگاه مسـتحکم 
در نظـام سیـاسی و منطـق نهـادی قـوی رفـع تضاد/تعارض 
منافـع، ازطریـق سـازوکار اجبـار در اصلاح یـا حـذف قواعـد 
نهـادی نظـام برنامه ریـزی فضـایی نقـش دارد و اینچیـن بـر 
تعییـن و تخصیـص حقـوق و وظایـف مالکیـت زمیـن تأثیـر 

می گذارد.

ارائه چهارچوب مفهومی نهاییارائه چهارچوب مفهومی نهایی
سـازهها و عناصـر اصـلی چهارچوب مفهـومی را مفاهیم، 
مقولههـا، قـوای عـلی و سـازوکارهای مولـد شناسـایی شـده 
از دادههـا در طی فرآینـد پژوهـش و تعامـل و ارتبـاط بیـن 
آنهـا تشـکیل می دهد. ایـن چهارچـوب مفهـومی درحقیقت 
نظریه/مـدل زمینه منـد انتقـادی پسـکاو تبیین کننـده نقش 
قـوای عـلی و سـازوکارهای مولـد تعیین و تخصیـص حقوق 
و وظایـف مالکیـت زمیـن در شـهر تهران اسـت )شـکل 2(.

بحث و نتیجه‌گیریبحث و نتیجه‌گیری
ــد،  ــه ش ــررسی و ارائ ــش ب ــن پژوه ــه در ای همانطورک
ــده  ــذاری ش ــده و کدگ ــای گردآم ــل دادهه ــاس تحلی براس
ــوق  ــه »حق ــم ک ــناد، دریافتی ــه و اس ــع مصاحب از دو منب
ــده و  ــر داده ش ــک ام ــران ی ــهر ته ــن در ش ــه زمی مالکان
معیــن نیســت. تعییــن و تخصیــص حقــوق و وظایــف 
ــردی  ــه راهب ــک مبادل ــران، ی ــهر ته ــن در ش ــعه زمی توس
بیــن نظــام برنامه ریــزی فضــایی و شــهروندان اســت، 
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کــه برآینــد تعامل/برهمکنــش قــوای عــلی زمینــه ای، 
ســاختاری، گفتمــانی، و نهــادی مختلــف و کنشــگری 
ــزی و  ــام برنامه ری ــن در درون نظ ــتلافی عاملی ــردی و ائ ف
محیــط نهــادی آن ازطریــق ســه ســاختار حکمــروایی بــازار، 
ــرارداد/ ــلی ق ــازوکار اص ــه س ــبکه و س ــله مراتب و ش سلس

ــتلاف(  ــکاری )ائ ــاد و هم ــاری؛ و اعتم ــق؛ تنظیمی/اجب تواف
ــایی  ــزی فض ــام برنامه ری ــد نظ ــا و قواع ــجی نهاده ــه میان ب
اســت کــه »رژیــم حقــوق توســعه زمیــن شــهر تهــران« را 
تشــکیل داده انــد. و برونــداد آن، بههمــراه تخصیــص عوامــل 
کار، زمیــن و ســرمایه، تولیــد فضــای کالبدی-فعالیــتی 
شــهر اســت. در حقیقــت اعمــال شــدن قــوای عــلی قــدرت 
ــرع  ــول ش ــا، اص ــا و ایدهه ــادی، گفتمانه ــاسی و اقتص سی
و فقــه، دانــش برنامه ریــزی، قواعــد و نهادهــا و کنــش 
ــجی  ــه میان ــه و ب ــازوکارهای مربوط ــق س ــن ازطری عاملی
قواعــد و ضوابــط نظــام برنامه ریــزی و مدیریــت شــهر، 
ســبب تعییــن و تخصیــص حقــوق و وظایــف توســعه زمیــن 
ــوان  ــوق توســعه به‌عن ــت حق در شــهر می شــود.«. درحقیق
ــداف  ــه اه ــل ب ــرای نی ــت‌گذاری ب ــم سیاس ــزار مه ــک اب ی
برنامه‌ریــزی فضــایی، می‌توانــد وسیلــه جدیــدی در اختیــار 
برنامه‌ریــزی فضــایی شــهری قــرار دهــد. »رهیافــت حقــوق 
مالکیــت بــه برنامه‌ریــزی فضــایی«، تأکیــد می‌کنــد کــه در 
ــوع،  ــورد ن ــه‌ در م ــزی فضــایی، مطالع ــام برنامه‌ری ــک نظ ی
میــزان، نحــوه تعییــن، تخصیــص و توزیــع حقــوق، تعییــن 
ــک آنهــا و وظایــف بیــن طرف‌هــای دخیــل در فراینــد  مال

یـن ـضـروری اـسـت.  توـسـعه زمـ

براســاس یافتههــا و نتایــج ایــن پژوهــش و اتخــاذ 
رهیافــت حقــوق مالکیــتی بــه برنامه ریــزی، تعریــفی جدیــد 
ــه می شــود کــه؛  از برنامه ریــزی فضــایی بدیــن صــورت ارائ
ــردِیِ  ــعی راهب ــل جم ــش و عم ــایی، دان ــزی فض »برنامه ری
تعییــن، توزیــع و تخصیــص بهینــه حقــوق و وظایــف 

Fig. 2. Final conceptual framework: A critical realist grounded theory of the allocation of land development rights and 
responsibilities in Tehran.

 

Fig. 1. Initial conceptual model of the study 

 

Fig. 2. Final conceptual framework: A critical realist grounded theory of the allocation of land 
development rights and responsibilities in Tehran. 

توســعه زمیــن و فضــا بــا هــدف هدایــت و تخصیــص بهینــه 
دیگــر منابــع تولیــد در قلمروهــای ســرزمینی معیــن اســت. 
ــهر  ــدف ش ــه ه ــتیابی ب ــرای دس ــایی ب ــزی فض برنامه ری
ــعه و  ــراحی، توس ــه ط ــایی، ب ــام فض ــم و انتظ ــدار و نظ پای
ــردازد.«  ــن می پ ــت زمی ــوق مالکی ــاد حق ــادی نه ــر نه تغیی
ــاه«  ــه سی ــا »جعب ــود ت ــش تلاش نم ــن پژوه ــن ای بنابرای
و  برنامه ریــزان  بــرای  را  توســعه  و  مالکیــت  حقــوق 
شهرســازان بــاز نمایــد و نحــوه ارتبــاط و پیونــد برنامه ریــزی 
ــن  ــد و ای ــن نمای ــن را تبیی ــعه زمی ــوق توس ــایی و حق فض
شــکاف شــناختی کــه از آن به عنــوان بعــد مغفــول و حلقــه 
مفقــوده برنامه ریــزی فضــایی در قــرن بیســتم تعبیــر 
می شــود )Jacobs & Paulsen, 2009(، را پــر نمایــد. 
همچنیــن بــا توجــه بــه یافتههــا و نتایــج پژوهــش، از آنجــا 
ــا قــدرت  کــه تعییــن و تخصیــص منبــع حقــوق توســعه ب
و اقتصــاد سیــاسی و همچنیــن گفتمانهــا و ایدههــای 
ــکار عمــومی،  ــاع اف ــرای اقن ــدرت ب ــد شــده توســط ق تولی
مرتبــط اســت، لازم اســت برنامه ریــزان فضــایی بــا اختیــار 
نگــرش انتقــادی، تمرکــز و توجــه خــود را بــه امــر قــدرت، 
ــال  ــدرت، نحــوه اعم ــط ق ــع آن، رواب ــواع مناب ــایی ان شناس
ــرات آن  ــابی اث ــف و ارزی ــازوکارهای مختل ــق س آن ازطری
ــزی فضــایی کشــور و شــهرها معطــوف  ــر نظــام برنامه ری ب

نـد.  نمایـ
ــزان  ــا، برنامه ری ــا و ایدهه ــدرت گفتمانه ــه ق باتوجــه ب
می تواننــد بــا دســتیابی بــه دانــش نحــوه تولیــد و عملکــرد 
گفتمانهــا، خــود را در تولیــد و انتشــار گفتمانهــای 
برنامه ریــزی و مقابلــه بــا گفتمانهــای پادبرنامه ریــزی 
در حــوزه عمــومی بــه منظــور اقنــاع افــکار عمــومی 
ــلی  ــه ای ع ــناختی لای ــدگاه هستی ش ــز نمایــند. دی مجه
رهیافــت  و  انتقــادی  واقع گــرایی  برآیندگــرای31  و 
ــزوده  ــک و ارزش اف ــد کم ــز می توان ــازوکارمبنای آن نی س
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مطلــوبی بــه دانــش برنامه ریــزی و نــگاه برنامه ریــزان 
نســبت بــه درک چــرایی و چگونــگی رویدادهــا و پدیدههــا 

شـد.  شـته باـ شـهر داـ در ـ
حقــوقی  بنیانهــای  می رســد  به نظــر  همچنیــن 
و قانــونی نظــام برنامه ریــزی فضــایی و جایــگاه آن در 
ــدرت  ــع ق ــام توزی ــادی و نظ ــات نه ــله مراتب ترتیب سلس
ــت.  ــتحکم نیس ــخص و مس ــور مش ــادی کش ــاسی- نه سی
ــرخلاف  ــه ب ــت ک ــل اس ــن دلی ــه ای ــر ب ــن ام ــاید ای ش
کشــورهای غــربی، در ایــران علی رغــم قوانیــن متعــدد کــه 
ــت،  ــوط اس ــزی مرب ــام برنامه ری ــشی از نظ ــه بخ ــک ب هری
یــک قانــون جامــع و پکپارچــه برنامه ریــزی شــهری/

ــدارد. امــا در عمــل  فضــایی مــورد وفــاق همــگان وجــود ن
نظــام برنامه ریــزی فضــایی در طــول نزدیــک بــه ۶۰ ســال 
گذشــته، ازطریــق برنامههــا و طرحه‌ــای توســعه شــهری و 
قواعــد و ضوابــط و مقــررات آنهــا، آثــار و عملکــرد بسیــاری 

سـت. شـته اـ شـهر داـ در ـ
بــا  فضــایی  برنامه ریــزان  و  شهرســازان  نهایــت  در 
ــه کنشــگر  اختیــار و ایفــای نقشهــای جدیــد می تواننــد ب
ــن  ــعه زمی ــوق توس ــم حق ــری در رژی ــر و کلیدی ت فعال ت

نـداز: کـه عبارتـ شـوند ـ یـل ـ هـران تبدـ شـهر تـ ـ
ــع عمــومی  ــد مناف ــق جدی ــن مصادی ــن و تبیی ۱( تعیی
ــای  ــد و نهاده ــان و قواع ــه گفتم ــل آن ب ــهر و تبدی در ش

نـونی. قاـ
ــادی  ــات نه ــن و پیشــنهاد چهارچــوب و ترتیب ۲( تدوی
بــرای حفــظ و تأمیــن منافــع و داراییهــای جمــعی و 

یـد. مـومی جدـ عـ
از  برنامههــا و طرحهــایی کــه شــبکه ای  ۳( تهیــه 
منافــع و حقــوق خصــوصی و عمــومی را درنظــر می گیــرد، 

نـد. جـاد می کـ یـد و ایـ یـن می نماـ تأمـ
۴( تعییــن و ارزیــابی دقیــق آثــار بیــرونی و هزینههــای 
ــروژه توســعه  در چرخــه طــول عمــر  اجتمــاعی کــه هــر پ
ــف(  ــذاری تعهدات)وظای ــد و ارزش گ ــد می نمای ــود تولی خ

یـابی. ـمـالی براـسـاس بروندادـهـای اـیـن ارزـ
۵( دســتیابی بــه دانــش نحــوه تولیــد و عملکــرد 
حــامی/ گفتمانهــای  انتشــار  و  تولیــد  گفتمانهــا، 

موافــق برنامه ریــزی درجهــت مقابلــه بــا گفتمانهــای 
عــمومی. ــحوزه  در  پادبرنامه رــیزی 

۶( تجهیــز بــه دانــش و مهــارت حــل تضــاد و تعــارض 
بیــن دارنــدگان منافــع و حقــوق در زمیــن شــهری و ایفــای 

اـیـن نـقـش در نـظـام برنامه رـیـزی فـضـایی.

پی نوشتپی نوشت
1. Private property
2. Public interest
3. John Rawls
4. Code of Hammurabi
5. Magna Carta
6. Hohfeld,1913,1917

7. Bundle of rights
8. Use Rights
9. Transfer Rights
10. Eminent domain
11. Ownership
12. an institutionalised practice
13. Factor of institutionalisation
14. Rights to `voice', `influence', `information', and 
`challenge'
15. Public rights in private land
16. Exchange value
17. Use value
18. Existence value
19. Spatial plans
20. Policy documents
21. Markets in rights
22. Rights in land
23. Legal rights
24. Planning rights
25. Bhaskar
26. Empirical 
27. Actual 
28. Real
29. Retroductive Critical Grounded Theory (RCGT)
30. Triangulation
31. Emergentist

تشکر و قدردانیتشکر و قدردانی
موردی توسـط نویسندگان گزارش نشده است.

تعارض منافعتعارض منافع
نویسـندگان اعلام می‌دارنـد کـه در انجـام ایـن پژوهـش 
هیچ گونـه تعـارض منافـعی بـرای ایشـان وجود نداشـته اسـت.

تاییدیه های اخلاقیتاییدیه های اخلاقی
نویسـندگان متعهـد می شـوند کـه کلیۀ اصـول اخلاقی 
انتشـار اثر علمی را براسـاس اصـول اخلاقی COPE رعایت 
کرده‌انـد و در صـورت احـراز هـر یـک از مـوارد تخـطی از 
اصـول اخلاقی، حـتی پـس از انتشـار مقالـه، حـق حـذف 

مقالـه و پیگیـری مـورد را بـه مجلـه می‌دهند.

منابع مالی/ حمایت هامنابع مالی/ حمایت ها
این مقاله حامی مالی و معنوی نداشـته است.

مشارکت و مسئولیت نویسندگانمشارکت و مسئولیت نویسندگان
نویسـندگان اعلام می‌دارنـد به طور مسـتقیم در مراحل 
انجـام پژوهـش و نگارش مقاله مشـارکت فعال داشـته‌ و به 
طـور برابـر مسـئولیت تمـام محتویـات و مطالب گفته شـده 

در مقالـه را می پذیرند.
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