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Abstract
The land and the changes that have dominated it have al-
ways been of interest to researchers. Therefore, this study 
aimed to investigate the institutional factors in land use 
change in Tehran during the last two decades. Institution-
alism and governance approaches have been used for the 
conceptual framework. The research method is qualitative. 
The study population consisted of all key specialists and in-
formants in this field who were interviewed by purposeful 
sampling method. The criterion for stopping interviews was 
“theoretical saturation”. Data analysis was based on themat-
ic analysis or thematic analysis. After initial coding of the 
data, 679 open codes, 25 basic concepts, 10 organizing themes, 
and 5 general or higher themes were extracted. The findings 
show that the themes of the institutional factors of land use 
change in Tehran are: “Influence of oversight, weaknesses 
in rules, organizational inhumanity, weaknesses in interven-
tion, weaknesses in performance, uncontrollability of goals, 
difficulties in keeping up with world knowledge, knowledge 
incompatibility, bias in formulating laws and power sourc-
es, that themselves derive from the overarching themes of” 
transparent oversight, institutional parallelism, faulty per-
formance appraisal, information weakness, and extrajudi-
cial interventions. The results of this study also indicate that 
reforming the governance structure of Tehran metropolitan 
land management requires a set of complex measures at 
different levels and in different areas and only through the 
resolution of institutional and normative divisions of func-
tional and spatial development. Institutional participation 
and attention to the expertise and competence of managers 
cannot be resolved, but are themselves influenced by a range 
of important institutional factors in the form of “political and 
legal” factors that are themselves the result of a faulty man-
agement system at various levels.

Key Words:  Land use, Institution, Extrajudicial interventions, 
Transparency, Information weakness, Institutional parallel-

 چکیده 

ــورد دخــل و تصــرف و  ــر م اراضــی مجموعــه شــهری تهــران در دهه هــای اخی
درنتیجــه بــا تغییــر کاربــری قابــل ملاحظــه ای روبــرو شــده اســت. برایــن اســاس، 
ایــن مطالعــه باهــدف بررســی عوامــل نهــادی در تغییــر کاربــری اراضــی شــهر 
ــی و  ــای نهادگرای ــت. از رویکرده ــه اس ــام گرفت ــر انج ــه اخی ــران در دو ده ته
حکمروایــی بــرای چارچــوب مفهومــی اســتفاده شــده اســت. روش انجــام تحقیــق 
ــن  ــان و مطلعی ــه متخصص ــه، کلی ــه موردمطالع ــت. جامع ــی اس ــورت کیف به ص
ــر از  ــد« 20 نف ــری »هدفمن ــه به صــورت نمونه گی ــد ک ــوزه بودن ــن ح ــدی ای کلی
آنهــا مــورد مصاحبــه قــرار گرفتنــد. معیــار توقــف مصاحبه هــا، »اشــباع نظــری« 
بــود. تجزیه وتحلیــل داده هــا براســاس تحلیــل »مضمــون« یــا تحلیــل »تماتیک« 
انجــام پذیرفــت کــه بعــد از کدگــذاری اولیــه داده هــا، 679 کــد بــاز، 25 مفهــوم 
ــتخراج  ــی اس ــا عال ــر ی ــون فراگی ــازمان دهنده و 5 مضم ــون س ــه، 10 مضم پای
ــادی  ــل نه ــازمان دهنده عوام ــن س ــه مضامی ــد ک ــان می ده ــا نش ــد. یافته ه ش
ــف در  ــا، ضع ــوذ در نظارت ه ــال نف ــران »اعم ــهر ته ــی ش ــری اراض ــر کارب تغیی
ــرد،  ــف در ســطح عملک ــه، ضع ــف در مداخل ــازمانی، ضع ــی س ــن، ناهمگرای قوانی
کنترل ناپذیــری اهــداف، اســتفاده کــم از دانــش جدیــد، انطباق ناپذیــری دانشــی، 
ــدرت« هســتند کــه خــود مســتخرج از  ــع ق ــن و مناب ــن قوانی ــداری در تدوی جانب
ــرد  ــی عملک ــادی، ارزیاب ــوازی کاری نه ــفاف، م ــارت ناش ــر »نظ ــن فراگی مضامی
ــن  ــج ای ــند. نتای ــی« می باش ــلات فراقانون ــی و مداخ ــف اطلاعات ــوب، ضع معی
ــت اراضــی  ــی مدیری مطالعــه حاکــی از آن اســت کــه اصــلاح ســاختار حکمروای
ــطوح و در  ــده در س ــات پیچی ــه ای از اقدام ــد مجموع ــران نیازمن ــهر ته کلانش
حوزه هــای مختلــف اســت و تنهــا از طریــق ارتقــای مشــارکت نهــادی و توجــه 
بــه تخصــص و شایســتگی مدیــران قابــل حــل نیســت، بلکــه ایــن عوامــل خــود 
متأثــر از طیفــی از عوامــل نهــادی مهــم در قالــب، عوامــل "سیاســی و قانونــی" 
ــد یــک سیســتم معیــوب مدیریتــی در ســطوح مختلــف  هســتند کــه خــود برآین

ــد. ــمار می رون ــه ش ب

واژگان کلیدی:کاربــری اراضــی، عوامــل نهــادی، مداخــلات فراقانونی، 
ــوازی کاری نهادی. م
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مقدمه
ــوع  ــای متن ــی از فعالیت ه ــزان بالای ــران می ــد ته شــهری مانن
ــی از  ــق خاص ــم مناط ــه ای ه ــوب منطق ــت. در چارچ را داراس
شــهر دارای تمرکــز بیشــتر فعالیت هــا هســتند )لطیفــی و 
ــه  ــر ب ــز منج ــوع و تمرک ــن تن ــی، 1397: 113(. ای مقبول اقبال
ارزش کاربــری زمیــن در مجموعــه شــهری تهران شــده اســت. 
ــن ارکان  ــوان یکــی از مهم تری ــری زمیــن به عن اهمیــت و کارب
مطالعــات شــهری و توســعه منطقــه ای باعــث شــده اســت کــه 
ــن  ــد. ای ــه آن بپردازن ــف ب ــرق مختل ــه ط ــواره ب ــان هم محقق
اهمیــت صرفــاً بــه دلیــل ارزش ذاتــی زمیــن و اراضــی نیســت، 
بلکــه بــه دلایلــی همچــون عدالــت توزیعــی و عدالــت فضــای 
ــر  ــی )نظی ــع طبیع ــک منب ــوان ی ــن به عن ــت. زمی ــز هس نی
ــی و  ــکونت و زندگ ــرای س ــدی از آن ب ــه بهره من ــوا( ک آب وه
ــی دارد از  ــت حیات ــده اهمی ــل های آین ــرای نس ــت آن ب حفاظ
ــوب  ــه در چارچ ــی ک ــی دارای ــوان نوع ــن به عن ــو، و زمی یک س
ــب  ــرای کس ــود و ب ــداد می ش ــی، کالا قلم ــت خصوص مالکی
منفعــت و درآمــد شــخصی قابــل تملــک و خریدوفــروش 
ــرده  ــب ک ــود جل ــه خ ــان راه ب ــن محقق ــواره ذه ــت، هم نیس
اســت. ایــن امــر باعــث شــده اســت، کــه تغییــرات حاکــم بــر 
اراضــی موردتوجــه قــرار بگیــرد و محققــان از زوایــای مختلفــی 
بــه آن بپــردازد و ســعی کننــد تغییــرات حاصــل را تبییــن و یــا 
تفســیر )رویکــرد مدنظــر ایــن مطالعــه( کننــد. بنابرایــن، در ایــن 
مطالعــه نیــز مــا بــه فراخــور کار و بــا توجــه بــه محدودیت هــای 
ــر  ــی و از منظ ــردی کیف ــا رویک ــه ب ــم ک ــعی داری ــرو، س پیش
متخصصــان و افــراد ذیصــلاح در ایــن حــوزه بــه بررســی ایــن 
موضــوع بپردازیــم کــه ســازوکارهای نهــادی چگونــه طــی دو 
دهــه اخیــر در تغییــر کاربــری اراضــی شــهر تهــران نقــش ایفــا 

ــد. ــرده و می کنن ک
ــری  ــه کارب ــوط ب ــه مســائل مرب ــه ب ــا توج ــه، ب ــن مطالع در ای
ــمی در  ــادی رس ــل نه ــایی عوام ــی شناس ــدف اصل اراضــی، ه
تغییــر کاربــری اراضــی در شــهر تهــران هســتند. شــهر تهــران 
بــه دلیــل اینکــه پایتخــت سیاســی و اقتصادی کشــور محســوب 
ــی  ــت مضاعف ــن در آن اهمی ــری زمی ــود، ارزش و کارب می ش
دارد و نشــان می دهــد کــه ضــرورت پرداختــن بــه ایــن مســئله 
ــل  ــه عوام ــه ب ــد. توج ــی می باش ــم و اساس ــی مه ــر علم ازنظ
ــازمانی و  ــل س ــه عوام ــامل کلی ــد رســمی آن ش ــادی در بع نه
ــط  ــازمان های ذی رب ــدرت و س ــع ق ــه مناب ــی می باشــد ک قانون
ــهر  ــی ش ــری اراض ــر کارب ــد در تغیی ــا می توانن ــق آنه از طری
ــائل  ــی، مس ــلات فراقانون ــد. مداخ ــازی کنن ــش ب ــران نق ته

ــی  ــه نوع ــه ب ــره هم ــازمانی و غی ــای س ــه رویه ه ــوط ب مرب
می تواننــد در ایــن حــوزه مهــم بشــمار بیاینــد. از آنجایــی کــه 
در ایــن مطالعــه بــا روش کیفــی و مصاحبــه نیمــه ســاختاریافته 
بــا افــراد دارای دانــش و تخصــص مصاحبــه می کنیــم، هــم از 
بررســی های کمــی کــه بــا ابزارهــای خــاص درصــدد ســنجش 
ــتند، دوری  ــک هس ــورت خش ــی به ص ــر اراض ــدوده تغیی مح
ــده  ــق برآم ــن تحقی ــل از ای ــای حاص ــم یافته ه ــم و ه می کنی
ــت  ــوزه فعالی ــن ح ــود در ای ــه خ ــت ک ــرادی اس ــه اف از تجرب
داشــته اند. بنابرایــن، مهم تریــن هــدف ایــن مطالعــه شناســایی 
عوامــل نهــادی رســمی تغییــر کاربــری اراضــی شــهر تهــران در 
ــرد. ــی انجــام می گی ــه به صــورت کیف ــر اســت ک ــه اخی دو ده

بیان مسئله
افزایــش ســریع جمعیت شــهری و رشــد کلان شــهرها بــه همراه 
تقاضــا و نیازهــای جمعیــت شــهری و بــه دنبــال آن گســترش 
ــائلی  ــه مس ــری ارضــی، ازجمل ــر کارب فیزیکــی شــهرها و تغیی
ــر  ــلاب صنعتــی گریبان گی ــد از انق ــاً بع ــه خصوص ــت ک اس
ــده  ــعه ش ــال توس ــعه یافته و در ح ــورهای توس ــهرهای کش ش
اســت، بــه نحــوی کــه رونــد تحــولات شهرنشــینی در 
ــه شــتاب و  ــان ب ــزرگ همچن روســتاهای اطــراف شــهرهای ب
ــزایش  ــی و همــکاران، 1396: 18(. افـ ــه دارد )امین شــدت ادام
ــاي  ــده اي در محیط هـ ــرات عم ــت شــهري موجــب تغیی جمعی
اجتمـــاعي شـــده اســـت و تـــردد، تعامــل و تنش هــا را افزایش 
ــهري و  ــي شـ ــاص زندگ ــیوه هاي خ ــي از ش ــه برخ داده و ب
تـــأثیرات اجتماعــي حاصــل از آن دامــن زده اســت )لطیفــی و 
بســاطیان، 1391: 124(. قبــل از انقــلاب اســلامی، »اصلاحــات 
ارضــی و مکانیزاســیون دافعه هــای روســتایی را تشــدید نمــود. 
بعــد از انقــلاب اســلامی، علیرغم تحــولات ســاختاری و اولویت 
بخشــیدن بــه بخــش کشــاورزی و توجــه بیشــتر بــر اســتمرار 
ــات رفاهــی  ــلاف ســطح دســتمزد و امکان ــر، اخت ــی نظی عوامل
بیــن شــهر و روســتا، علــل دیگــری نیــز بــه وجــود آمــد کــه از 
ــه  ــهری و ارائ ــاط ش ــن در نق ــیم زمی ــوان تقس ــه می ت آن جمل
امکانــات خدماتــی ماننــد، راه، آب و بــرق، خدمــات بهداشــتی و 
آموزشــی و غیــره اشــاره کــرد. اگرچــه ایــن خدمــات موجبــات 
دلبســتگی بســیاری از روســتائیان را فراهــم نمــود، لیکــن زمینــه 
ــی  ــه لحــاظ مال ــرای مهاجــرت کســانی کــه ب ــز ب مناســبی نی
تمکــن بیشــتری پیــدا کــرده بودنــد و یــا بــه ســطح بالاتــری از 
ــد، را فراهــم می کــرد«  ســواد و تحصیــلات دســت یافتــه بودن
ــولات  ــا و تح ــش مهاجرت ه ــن افزای ــاری، 1392: 37(. ای )زی
ناشــی از آن منجــر بــه اســتقرار جمعیــت در مجموعــه شــهری 
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تهــران و از اینــرو تغییــر کاربــری زمیــن و اراضــی شــد. ایــن 
تغییــر کاربــری، »منجــر بــه تخریــب منابــع طبیعــی نظیــر، از 
بیــن رفتــن جنگل هــا و کاهــش ســطح مراتــع شــده و درنتیجه، 
ــان  ــه زی ــی ب ــا مناطــق صنعت ــراه ب ــای شــهری هم محدوده ه
اراضــی کشــاورزی و منابــع طبیعــی گســترش پیــدا می کننــد« 
محدودیت هــای  اعمــال  به تبــع   .)1391:14 )سروســتانی، 
ــی شــهر تهــران  ــی و قانون ــر توســعه محــدوده خدمات ــد ب جدی
ــتقرار  ــا اس ــال و ی ــوب، انتق ــع مص ــرح جام ــوب ط در چارچ
ــات  ــز خدم ــا( و مراک ــژه کارخانه ه ــت )به وی ــای فعالی کانون ه
در خــارج از محــدوده و حریــم آن و نیــز توســعه شــبکه راه هــا 
ــات حمل ونقــل، عرصــه اســتقرار فعالیت هــا و جمعیــت  و امکان
ــکان  ــی اس ــه توانای ــه ک ــد جامع ــای کم درآم ــژه گروه ه )به وی
در داخــل محــدوده گران قیمــت شــهر را نداشــتند( بــه منطقــه 
ــعاع  ــع در ش ــزار کیلومترمرب ــن ه ــعت چندی ــه وس ــیعی ب وس
ــب،  ــرد. بدین ترتی ــدا ک ــترش پی ــران گس ــری ته 3-40 کیلومت
منطقــه یــا مجموعــه شــهری تهــران شــکل گرفــت )غمامــی، 

.)37  :1380
ــررات،  ــط و مق ــون ضواب ــی همچ ــادی، »عوامل ــدگاه نه از دی
طرح هــای توســعه مصــوب و نحــوه مدیریــت منطقــه می تواننــد 
ــر  ــون شــهرها مؤث ــری اراضــی پیرام ــر کارب در چگونگــی تغیی
باشــند. در چندیــن دهــه اخیــر مشــاهده شــده کــه ناکارآمــدی 
ضوابــط و مقــررات مرتبــط بــا احــداث بنــا در خــارج از محــدوده 
ــده  ــزی  نش ــعه های برنامه ری ــه توس ــر ب ــهرها منج ــم ش و حری
در پیرامــون شــهرهای کشــور شــده اســت. به طــور مثــال نتایــج 
ــدت  ــینی را به ش ــد شهرنش ــهری رون ــن ش ــون زمی ــرای قان اج
تســریع نمــوده اســت و موجبــات تغییــر کاربــری اراضی حاشــیه 
شــهرها را فراهــم آورده اســت«)جرجانی، 1388: 58(. »گــزارش 
طــرح مجموعــه شــهري تهــران و شــهرهاي اطــراف آن« نیــز 
نشــان می دهــد کــه »تبدیــل اراضــی وســیع بخــش شــهری و 
فعــال مجموعــه حریم هــای شــهری تهــران بــه لحــاظ قانونــی 
ــرای  ــادی را ب ــیار زی ــای بس ــادی( محدودیت ه ــی )نه و حقوق
دســتگاه های اجرایــی کــه نقش هــای مختلفــی در توســعه 
ــروری  ــای ض ــی نیازه ــن بعض ــا تأمی ــت و ی ــران، حفاظ و عم
مجموعــه شــهری تهــران را برعهــده دارنــد، بــه وجــود 
ــران،1389:  ــهری ته ــه ش ــرح مجموع ــزارش ط ــی آورد« )گ م
ــف  ــد ال ــاده 2 و بن ــاد م ــد: از مف ــزارش می افزای ــن گ 82(. ای
ــود  ــه نب ــد ک ــن برمی آی ــت چنی ــت دول ــه هیئ ــاده 3 مصوب از م
پوشــش کامــل، فراگیــر و گســترده مدیریــت شــهری، به عنــوان 
ــت  ــتقرار جمعی ــامانی در اس ــی و نابس ــی بی قاعدگ ــت اصل عل
ــت  ــده اس ــران شناخته ش ــهری ته ــه ش ــت در مجموع و فعالی

)همــان: 79(. رونــد تغییــر کاربــری دو دهــه اخیر حکایــت از آن 
دارد کــه اراضــی بــه ســمت کاربــری ســکونتگاهی و اقتصــادی 
در حرکــت هســتند کــه عمــده دلیــل ایــن وضعیــت بــه فشــار 
ــکن و  ــادی )مس ــکونتگاهی و اقتص ــای س ــت و تقاضاه جمعی
ــت  ــی را از حال ــه اراض ــردد ک ــا( برمی گ ــازه و دکه ه ــه مغ تهی
گردشــگری و فراغتــی تغییــر داده اســت. برنامه ریزی هــای 
نامــوزون، عــدم آمایــش ســرزمینی، فقــدان به کارگیــری 
ــازی  ــف بسترس ــی، ضع ــعه منطقه ای ــتراتژی های توس ــر اس مؤث
ــز فقــدان  ــوه و نی ــرای اســکان و جــذب جمعیــت انب نهــادی ب
ــا  ــی ب ــی از اراض ــش مهم ــوی، بخ ــی ق ــم های نظارت مکانیس
ــتند.  ــرو هس ــوب روب ــی و نامطل ــای غیرقانون ــر کاربری ه تغیی
ــواع  ــه ان ــر ب به طــوري کــه اغلــب زمین هــاي کشــاورزي و بای
ــر رشــد  ساخت وســازها تبدیــل شــده کــه ایــن خــود عــلاوه ب
ناهنجــار و ناهمگــون بافــت شــهري باعــث تغییــر غیرمنطقــی 
ــذا،  ــت. ل ــده اس ــه ش ــت منطق ــن و محیط زیس ــري زمی کارب
»تغییــر در کاربــری زمیــن نتیجــه اثــر متقابــل عوامــل زیــادی 
ماننــد سیاســت، مدیریــت، اقتصــاد، فرهنــگ، رفتــار انســانی و 
محیــط اســت. آگاهــی از چگونگــی رخ دادن تغییــرات کاربــری 
ــه  ــوط ب ــل اینکــه فرایندهــای مرب ــه دلی بســیار مهــم اســت ب
ــد اثــرات گســترده  ــا طبیعــت می توان برخــورد و تمــاس بشــر ب
بــر محیــط، تغییــر چرخه هــای هیدرولوژیــک، بیوژئوشــیمیایی، 
انــدازه و آرایــش بومهــای طبیعــی ماننــد جنــگل و تنــوع 
)پیجانوســکی و همــکاران، 1391: 22(.  گونه هــا بگــذارد« 
بنابرایــن، ایــن مطالعــه بــا روش کیفــی و ابــزار مصاحبــه عمیــق 
ــی  ــی، نهادگرای ــای نظــری حکمروای ــری از رویکرده و بهره گی
و تعامــلات سلســله  مراتبــی درصــدد پاســخ بــه ایــن پرســش 
ــه  ــمی در دو ده ــادی رس ــازوکارهای نه ــه س ــت ک ــی اس اصل
اخیــر چگونــه منجــر بــه تغییــر کاربــری اراضــی در مجموعــه 

ــده اند؟ ــران ش ــهری ته ش

تعریف مفاهیم
ــم و  ــای مه ــری اراضــی1، از ابزاره ــی: کارب ــری اراض کارب
اساســی ارزش بخــش زمیــن و شــکل دادن بــه رشــد فیزیکــی و 
کالبــدی شــهر اســت )برامــو و اونیشــی2، 2007(. برنامه ریــزی  
فعالیت هــای  از  مجموعــه ای  شــهری،  اراضــی  کاربــری 
ــد  ــامان می بخش ــوع را س ــط مصن ــه محی ــت ک ــد اس هدفمن
ــهری را  ــع ش ــای جوام ــته ها و نیازه ــدور، خواس ــد مق و در ح
ــدی، 1382:  ــی آورد )پورمحم ــم م ــی فراه ــتفاده از اراض در اس

1- Land use
2-. Braimoh&Onishi
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3(. در تعریفــی دیگــر، »نحــوه اســتفاده از زمین هــای شــهری 
ــا در نظــر  ــان شــهر ب ــای شــهروندان هم ــه نیازه ــه ب ــا توج ب
گرفتــن شــاخص های ســلامت، آســایش، زیبایــی، ســازگاری و 
ــری اراضــی شــهری اســت«  ــزی  کارب ــان برنامه ری ــره، هم غی

ــر، 1396: 143(.  ــور و کاملیف )امانپ
ــامل  ــن1 ش ــری زمی ــر کارب ــن: تغیی ــری زمی ــر کارب تغیی
تغییــر نــوع کاربری هــا و تغییــر در نحــوه پراکنــش و الگوهــای 
ــارت دیگــر،  ــه عب فضایــی فعالیت هــا و کاربری هــا می باشــد. ب
تغییــر کاربــری اراضــی یعنــی تغییــر در نــوع اســتفاده از زمیــن 
کــه لزومــاً تغییــر در ســطح زمیــن نبــوده، بلکــه تغییــر در تراکم 
ــور و همــکاران، 1396:  ــز می باشــد )امانپ ــن نی ــت زمی و مدیری
ــری  ــر کارب ــن2 )1973( تغیی ــر، مکلوکی ــی دیگ 142(. در تعریف
اراضــی را بــه معنــای تغییــر در نــوع اســتفاده از زمیــن می دانــد 
ــده  ــای پیچی ــش و واکنش ه ــه کن ــرات نتیج ــن تغیی ــه ای ک
ــی  ــادی، فرهنگ ــی، اقتص ــی، مدیریت ــف سیاس ــل مختل عوام

ســازمانی و محیــط هســتند. 
ــا و  ــا را هنجاره ــمی4: آرون5، نهاده ــاد رس ــاد3 و نه نه
ــد،  ــي تعریــف کــرد کــه اهــداف را مشــخص مي کنن ارزش های
محدودیت هایــي را بــه جامعــه تحمیــل مي کننــد و ســبب 
همچنیــن،  مي شــوند.  اجتماعــي  اقدامــات  توانمندســازي 
ــد  ــادات و قواع ــي از ع ــورت ترکیب ــا را به ص ــکات6 نهاده اس
ــور  ــه مح ــرد ک ــف ک ــن تعری ــنت و قوانی ــوم، س ــي، رس اخلاق
بــا یکدیگــر ســازگارند و  یــا هــدف مشــترکي دارنــد و 
درنهایــت یــک سیســتم را تشــکیل مي دهنــد« )اســمعیلی 
داگلاس   .)134  -133  :1393 همــکاران،  و  دســتجردی پور 
ــن  ــد، ای ــاي رســمي می گوی ــف نهاده ــورث7 )1990( در تعری ن
ــه  ــه نهادین ــتند ک ــي هس ــن و رویه های ــر از قوانی ــا متأث نهاده
ــد. در  ــرار می گیرن ــرا ق ــري و اج ــورد پیگی ــده و م ــلاغ ش و اب
ــمي و  ــد غیررس ــن، قواع ــاد را قوانی ــز نه ــر، »بول ــی دیگ تعریف
ــراي تعامل هــای  ــي ب ــه ســاختار بادوام ــد ک ــي مي دان عرف های
ــان اعضــاي آن اجتمــاع فراهــم  ــه می اجتماعــي صــورت گرفت
ــي  ــد. هلمکــه و لوِیتســکي نهادهــا را قواعــد و رویه های مي کنن
ــه  ــگران ب ــردن کنش ــاختن و قادرک ــا مقیدس ــه ب ــد ک مي دانن
انجــام رفتارهایشــان، بــه تعامل هــای اجتماعــي ســاختار 

)ریزونــدی و همــکاران، 1394: 192-191(. مي بخشــند« 

1-. Lane use change
2-. Mcloughlin
3-. institution
4-. informal institution
5- Aron
6- Scott
7-. North

پیشینه تحقیق
درخصــوص تغییــر کاربــری اراضــی مطالعــات مختلــف و 
ــده  ــام ش ــی انج ــی و خارج ــان داخل ــن محقق ــی در بی متنوع
اســت. بخــش عمــده ای از محققــان ســعی کرده انــد کــه 
بــه بررســی عوامــل مؤثــر بــر تغییــر اراضــی زمیــن بپردازنــد. 
بــرای مثــال، تحلیلــی بــر برنامه ریــزی  کاربــری اراضــی شــهر 
ــی  ــش اراض ــرات پوش ــی تغیی ــی، 1381(، بررس ــه )برات درچ
اســتان مازنــدران بــا اســتفاده از ســنجه های ســیمای ســرزمین 
ــکاران، 1392(،  ــی و هم ــال های 1363-1389 )میرزائ ــن س بی
کاربــری اراضــی شــهری اسلامشــهر )محمــدی، 1386(، 
ــا اســتفاده  ــاد ممســنی ب ــری اراضــی شــهر نورآب بررســی کارب
از سیســتم اطلاعــات جغرافیایــی )ضرابــی و همــکاران، 1388(، 
شناســایی و تحلیــل عوامــل مؤثــر بــر تغییــر کارکــردی نواحــی 
ــر  ــر ب ــل مؤث ــل عوام ــایی و تحلی ــم  شناس ــتان ق ــتایی اس روس
ــدی و  ــم )احم ــتان ق ــتایی اس ــی روس ــردی نواح ــر کارک تغیی
همــکاران، 1392(، الگــوی تغییــر کاربــری اراضــی شــهر بابــل 
ــکاران، 1386(،  ــور و هم ــال های 1362-1387 )خاکپ ــی س ط
تحــولات کالبــدی - فضایــی روســتاهای پیرامــون کلان شــهر 
ــاورزی؛  ــی کش ــری اراض ــر کارب ــر تغیی ــد ب ــا تأکی ــران ب ته
ــم )شــفیفی، 1386(، بررســی  موردمطالعــه شهرســتان رباط کری
اثــرات اقتصــادی تغییــر کاربــری اراضــی کشــاورزی در نواحــی 
روســتایی، نمونــۀ مــوردی دهســتان لیچارکــی حســنرود 
ــتفاده  ــکاران، 1391(، اس ــرودی و هم ــی لنگ ــی )مطیع بندرانزل
و مصــرف اراضــی کشــاورزی در کشــورهای در حــال توســعه 
)ســالی8، 2012(، تأثیــر عوامــل اجتماعــی- اقتصــادی بــر تغییــر 
پوشــش گیاهــی و کاربــری اراضــی در اطــراف جنــگل کاگومای 
تانزانیــا )انزونــدا و همــکاران، 2013(، اثــرات برنامه ریــزی  
ــعه  ــدم توس ــا ع ــعه ی ــی در توس ــی محل ــری اراض ــر کارب تغیی
ــا )دمپســی و همــکاران9، 2017( از ایــن دســت  مناطــق ریپاری
ــن و  ــاط زمی ــی ارتب ــه بررس ــز ب ــی نی ــتند. برخ ــات هس مطالع
ــر  ــال، تأثی ــرای مث ــد. ب ــعه ای پرداخته ان ــای توس ــایر متغیره س
عوامــل اقتصادی-اجتماعــی خانوارهــا ماننــد ســن و تحصیــلات 
بــر تخریــب و تغییر زمیــن )باومگرانتــر و پارلــت10، 2015(؛ تأثیر 
مثبــت آمــوزش بــر ســرمایه گذاری زمیــن و حفــظ آن )پنــدر و 

8-.Sali
9-.Dempsey, Andrew, Jeffrey, Joshua, Sebas-
tian,Radeloff& Daniel
10-.Baumgartner &Cherlet
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کییــر1، 1998؛ تینگــه و همــکاران2، 2004(؛ ارتبــاط منفــی بیــن 
آمــوزش و مدیریــت زمیــن و نیــروی کار شــررو هــازل3، 1994(؛ 
ارتبــاط بیــن شــیوه معیشــت و کاربــری زمیــن )بیلکــه و دریک4، 
ــری«  ــر کارب ــه »تغیی ــوده ک ــات ب ــن مطالع ــه ای 2003( ازجمل
ــی  ــورد بررس ــتراتژیک م ــم و اس ــر مه ــک متغی ــوان ی را به عن
قــرار داده و تحــولات آن را در ارتبــاط بــا ســایر متغیرهــا مــورد 

ــد. ــرار دهن تحلیــل و بررســی ق
ــه  ــی ب ــر تحقیق ــن اســت کــه کمت ــا، آنچــه مهــم اســت ای ام
ــی  ــری اراض ــر کارب ــمی تغیی ــادی رس ــل نه ــایی عوام »شناس
مجموعــه شــهری تهــران در دو دهــه اخیــر« پرداختــه اســت. 
ــر  ــه ازنظ ــود ک ــف می ش ــی مضاع ــه زمان ــه نوآوران ــن جنب ای
ــه ای یافــت می شــود کــه به صــورت  ــر مطالع ــز کمت روشــی نی
ــه ایــن  کیفــی و آن هــم ازنظــر متخصصــان حــوزه شــهری ب
ــی و  ــورت کم ــات به ص ــب مطالع ــد. اغل ــه باش ــئله پرداخت مس
ــه  ــر ب ــوده و کمت ــد پرسشــنامه ب ــای اســتاندارد، مانن ــا ابزاره ب
شناســایی عوامــل نهــادی رســمی تغییــر کاربــری پرداخته انــد. 
در ادامــه، بــه برخــی از مطالعــات ایــن حــوزه اشــاره می کنیــم. 
ــاي  ــش نهاده ــی »نق ــه بررس ــاری )1390( ب ــان آذر و افش دلف
ــه  ــهري )مطالع ــن ش ــري زمی ــوي کارب ــر الگ ــی در تغیی دولت
ــه  ــن مطالع ــد. در ای ــت(« می پردازن ــهر کلاردش ــوردي: ش م
ــارهای  ــته ها و فش ــی، خواس ــای مال ــن، ضعف ه ــض قوانی نق
ــرل  ــای کنت ــوذ، فشــار سیاســی، ابزاره ــراد ذی نف ــی اف فراقانون
تغییــرات و کمبــود نظــارت بــر عملکــرد ســازمان ها از مهم ترین 
عوامــل تغییــر کاربــری زمیــن در نهادهــای دولتــی )شــهرداری، 
و  مشــکینی  می باشــد.  طبیعــی(  منابــع  جهادکشــاورزی، 
همــکاران در ســال 1393 مطالعــه ای بــا عنــوان »الگــوی 
ــهری  ــن ش ــت زمی ــت در مدیری ــه دول ــت گذاری مداخل سیاس
ایــران: مطالعــه مــوردی شــهر تهــران« انجــام داده انــد. نتایــج 
ــزوم تجدیدنظــر در ســاختار حکمروایــی  نشــان می دهــد کــه ل
ــی از  ــه ســطوح محل ــارات ب ــف و اختی ــض وظای ــن و تفوی زمی
ســوی دولــت امــری ضــروری اســت. شایســته مند و همــکاران 
ــر  ــر تغیی ــر ب ــل مؤث ــی »عوام ــه بررس ــه ی ب )1398( در مطالع

9- Pender and Kerr
10- Tenge et al.
11- Scherr and Hazell
4-.Bekele and Drake

کاربــری اراضــی کشــاورزی در شهرســتان تبریــز« پرداخته انــد. 
ــن،  ــل س ــت، عوام ــیوني لاجی ــدل رگرس ــج م ــاس نتای براس
ــت  ــاورزي، مرغوبی ــه کار کش ــاورزي، تجرب ــي کش ــغل اصل ش
ــداري  ــغل دام ــتن ش ــاورزي، داش ــي کش ــزي اراض و حاصلخی
ــاورزان نســبت  ــرش کش ــداري و نگ ــت و باغ ــر زراع ــلاوه ب ع
بــه حفــظ اراضــي کشــاورزي اثــر منفــي و معنــادار، همچنیــن 
متغیرهــاي ســطح تحصیــلات و درآمــد کل ســالانه کشــاورزان، 
مســاحت کل اراضــي تحــت مالکیــت و دیمــي  بــودن اراضــي 
ــري اراضــي  ــر کارب ــال تغیی ــر احتم ــاداري را ب ــت معن ــر مثب اث
ــل  ــی عوام ــکاران )1396( در »بررس ــی و هم ــتند. صدیق داش
کالبــدی و سیاســی مؤثــر بــر تغییــر کاربــری اراضــی شهرســتان 
ــاد« نشــان می دهــد کــه مهم تریــن عوامــل کالبــدی  محمودآب
ــه، فشــار  ــودن منطق ــد از: توریســتی ب ــری عبارت ان ــر کارب تغیی
ــاره ای و  ــای اج ــاز ویلاه ــش ساخت وس ــهر، افزای ــعۀ ش توس
ــی-حقوقی  ــد سیاس ــات. در بع ــل و ارتباط ــترش حمل ونق گس
ــا  ــف ب ــورد ضعی ــد از: برخ ــر عبارت ان ــم و مؤث ــل مه ــز عوام نی
ــانی  ــی در اطلاع رس ــتگاه های اجرای ــف دس ــکنان، ضع قانون ش
بــه مالــکان زمین هــای کشــاورزی دربــارۀ نــوع کاربــری 
ــتگاه های  ــارت دس ــف نظ ــری، ضع ــر کارب ــت تغیی و ممنوعی
ــان.  ــی از کارکن ــن برخ ــازی بی ــاد اداری و باندب ــی، و فس دولت
ــاورزی:  ــای کش ــی زمین ه ــر بازاریاب ــر ب ــادی مؤث ــل نه »عوام
تحلیــل مقایســه ای عامــل بــازار کشــاورزی در بیــن کشــورهای 
ــام  ــکاران5 )2012( انج ــن و هم ــاول کیای ــط پ ــو« توس عض
و  نهادهــا  کــه  می دهــد  نشــان  یافته هــا  اســت.  گرفتــه 
ــن، هزینه هــای معامــلات، محدودیت هــای  ــازار زمی ــررات ب مق
اعتبــاری و میــزان ســودآوری، ابزارهــای قانونــی اجــرای 
ــن  ــر اقتصــاد زمی ــر ب ــادی دیگ ــل نه ــایر عوام ــا و س قرارداده
ــش بســزایی  ــادی نق ــازوکارهای نه ــن، س ــد. بنابرای ــر دارن تأثی
ــت6  ــر و چارل ــد. باومگارتن ــی دارن ــت اراض ــری و قیم در کارب
ــب  ــا تخری ــه ب ــادی مقابل ــوب نه ــی »چارچ ــه بررس )2015( ب
ــا  ــه نهاده ــد ک ــان می ده ــا نش ــد. یافته ه ــی« می پردازن اراض
ــت از  ــا ممانع ــراد و ی ــی اف ــدی برخ ــازی بهره من ــا زمینه س ب
نفــوذ افــراد و ســازمان ها می تواننــد مانــع دســت اندازی و 
ــدا و  ــوند. نوزان ــی ش ــا و اراض ــب زمین ه ــس تصاح ــا برعک ی
5- PavelCiaian
6- Baumgartner&Cherlet
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همــکاران1 )2013( مطالعــه ای بــا عنــوان »تأثیــر عوامــل 
ــری اراضــی و پوشــش  ــر کارب ــر تغیی اقتصــادی – اجتماعــی ب
ــام داده  ــا« انج ــا در تانزانی ــی کاگوم ــر جنگل ــی در ذخای گیاه
ــف  ــن مختل ــرای قوانی ــا اج ــد ب ــان می ده ــج نش ــت. نتای اس
می تــوان از ایــن تخریــب ممانعــت بــه عمــل آورد و بــا رونــق 
کســب وکار در روســتاها، از شــدت تخریــب جنگل هــا کاســت.

چارچوب نظری
ایــن مطالعــه بــا توجــه بــه اهــداف مطروحــه در آن و تأکیــدی 
کــه بــر بعــد رســمی عوامــل نهــادی دارد، دو رویکــرد 
چارچــوب  به عنــوان  را  »حکمروایــی«  و  »نهادگرایــی« 

مفهومــی مدنظــر قــرار داده اســت.
»برایــان مکلایــن« اولیــن نظریه پــردازي اســت کــه در ســال 
ــر او  ــرد. ازنظ ــرح ک ــوب را مط ــی خ ــوم حکمروای 1973 مفه
ــر شــهر پاســخگو  ــه تغیی ــد نســبت ب ــت شــهری« بای »حکوم
بایــد، اقداماتــش بــا مســائل شــهری و تحــول آنهــا متناســب تر 
ــوان  ــخگوتر و به عن ــئل و پاس ــاع مس ــه اجتم ــبت ب ــد، نس باش
بخــش مهمــی از نظــام یادگیــری اجتماعــی بهتــر عمــل کنــد 
ــتقبال  ــف و اس ــی، کش ــی در پیش بین ــش مهم ــرانجام نق و س
ــد. درمجمــوع، حکمروایــی خــوب شــهری را  ــده ایفــا کن از آین
ــا مشــارکت و  ــد اداری امــور شــهری ب ــوان شــیوه و فراین می ت
تعامــل ســازنده ســه بخــش دولتــی، خصوصــی و مدنــی تعریــف 
ــاً  ــهری صرف ــوب ش ــی خ ــر، حکمروای ــوی دیگ ــرد. از س ک
ــط  ــاد سیاســی مرتب ــد نیســت، بلکــه دارای ابع ــت کارآم مدیری
بــا دموکراســی، حقــوق بشــر و مشــارکت مدنــی در فرایندهــای 
تصمیم گیــری اســت )زندیــه، 1395: 62-63(. حکمروایــی 
ــی  ــر کم ــا و مقادی ــرانه ها، کاربری ه ــه س ــه ب ــن از توج زمی
ــاختارها و  ــا، س ــن، فرآینده ــش قوانی ــر نق ــد و ب دوری می گزین
ــت  ــد و لازم اس ــد می کن ــن تأکی ــون زمی ــازی پیرام تصمیم س
ــوی  ــی به س ــدار و مدیریت ــای فنم ــر رویکرده ــد ب ــه از تأکی ک
ــن،  ــر اقتصــاد سیاســی زمی ــر درک بهت ــی ب ــای مبتن رویکرده
ارتباطــات قــدرت و اثــرات آن بــر دسترســی بــه زمیــن و حقــوق 
زمیــن و همچنیــن تغییــر کاربری هــا حرکــت کنــد. همچنیــن، 
حکمروایــی زمیــن بــا توزیــع قــدرت سیاســی و ســاختار قــدرت 
1- Nzunda, N.G;Munishi, P.K.T;Soka, G.E&Mon-
jare, J.F.

ــدرت  ــاختار ق ــر، س ــارت دیگ ــه عب ــاط دارد. ب ــز ارتب ــه نی جامع
ــد. در عیــن  جامعــه در قوانیــن تصــدی زمیــن انعــکاس می یاب
ــر  ــه اث ــدرت در جامع ــع ق ــر توزی ــی ب ــت حکمروای ــال، کیفی ح
ــن و  ــا زمی ــراد ب ــن اف ــاط بی ــن، ارتب ــدی زمی ــذارد. تص می گ
منابــع آن اســت. قوانیــن نیــز نحــوه دسترســی افــراد بــه زمیــن، 
کنتــرل و واگــذاری آن را مشــخص می کننــد. بنابرایــن، کیفیــت 
حکمروایــی زمیــن بــر نحــوه تصــدی زمیــن تأثیــر می گــذارد. 
مســائل و موضوعــات مربــوط بــه حکمروایــی زمیــن و اقتصــاد 
ــدی  ــت تص ــن، امنی ــلاح زمی ــت از: اص ــارت اس ــی عب سیاس
ــن و  ــت زمی ــوق مالکی ــن حق ــت زمی ــن سیاس ــن، تدوی زمی
ــی،  ــع طبیع ــت مناب ــردن، مدیری ــد ک ــع ی ــان، خل ــوق زن حق
ــن و  ــمی، منازعــات و مناقشــات زمی ســکونتگاه های غیررس

.)60-59  :1396 )شــمس پویا،  بین المللــی  همکاری هــای 
ــی  ــل اساس ــت. اص ــی« اس ــر »نهادگرای ــر دیگ ــرد مؤث رویک
ــازار  ــه ب ــتوار اســت ک ــت اس ــن حقیق ــر ای ــی ب ــر نهادگرائ تفک
ــع  ــه مناب ــص بهین ــع و تخصی ــده توزی ــی تضمین کنن ــه تنهائ ب
ــدرت در  ــادی و ق ــازمان نه ــاختار س ــن س ــه ای ــد، بلک نمی باش
جامعــه اســت کــه تخصیــص منابــع را صــورت می دهــد و یــا 
بــه جــای اینکــه قیمــت و توزیــع کالاهــا و خدمــات را تابعــی از 
نظــام عرضــه و تقاضــا در یــک بــازار مفهومــی صــرف بدانــد، 
ــروت و  ــدرت، ث ــی از ســاختار ق نظــام عرضــه و تقاضــا را تابع
ــاه، 1397: 38(.  مکتــب نهــادی نقــش  ــد )حقپن نهادهــا می دان
مؤسســات و نهادهــا را در زندگــی اجتماعــی مــورد تأکیــد 
ــام  ــرای انج ــه ب ــک مؤسس ــا ی ــاد« تنه ــد. »نه ــرار می ده ق
ــات اقتصــادی،  ــم، هماهنگــی، خدم ــر تعلی هــدف خاصــی نظی
اتحادیــه و یــا بانکــی نیســت؛ بلکــه الگویــی متشــکل از رفتــار 
ــش  ــزء و بخ ــوان ج ــه به عن ــت؛ ک ــی اس ــا گروه ــی ی جمع
اساســی یــک فرهنــگ پذیرفتــه می شــود. نهــاد شــامل رســوم، 
ــی  ــری و به طورکل ــای فک ــن، روش ه ــی، قوانی ــادات اجتماع ع
ــا  ــمی آن ب ــد رس ــا در بع ــن ویژگی ه ــت. ای ــی اس روش زندگ
تثبیــت قواعــد و یــا تنظیمــات خاصــی حــول اراضــی می توانــد 
در تغییــر کاربــری آنهــا و یــا تثبیــت موجــودت کاربــری 
ــر ایــن، برنامــه  فعلــی نقــش بســزایی داشــته باشــد. عــلاوه ب
ــمی  ــادی و رس ــی نه ــاً قالب ــه اساس ــی ک ــات اجتماع اصلاح
دارنــد، می تواننــد در توزیــع عادلانــه زمیــن و عوایــد درآمــدی 
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ــا ســوگیری به ســوی  ــا ب ــد ی حاصــل از آن شــفاف عمــل کنن
منافــع قــدرت و ثــروت، انحصــاری و یک جانبــه عمــل کننــد و 
منجــر بــه اختــلاط کاربــری و تغییــر کاربــری اراضــي بشــوند. 
ــه  ــکل دادن ب ــزي ش ــل مرک ــي از عوام ــا یک ــن، نهاده بنابرای
مســیرهاي گوناگــون )در اینجــا تغییــر کاربــری اراضــی( 
می باشــند و رابطــه میــان نهادهــا و رفتــار افــراد بــرای تصــدی 
اراضــی و یــا تغییــر کاربــری آنهــا را در رابطــه اي بســـیار وســیع 
حــول مقــررات و تنظیمــات قانونــی درنظــر مي گیرنــد. از اینــرو، 
یــک عــدم تناســب معکــوس میــان قــدرت نهــادی و توســـعه 
ــتر و  ــی بیش ــدرت نهای ــه ق ــود دارد. چرخ ــی وج ــر اراض و تغیی
ــدرت و  ــدر ق ــد و هرق ــل کن ــفافتر عم ــد و ش ــر باش اجرایی ت
ــوان  ــرد به عن ــدرت ف ــد، ق ــا گســترش یابن ــه نهاده ــوذ آمران نف
یــک کنشــگر انحصارگــر )در تصاحــب اراضــی( کاهــش 

مي یابــد.

روش تحقیق
ایــن مطالعــه به صــورت »کیفــی« می باشــد. از مهم تریــن 
ــه توصیفــی  ــن اســت کــه جنب ــق کیفــی ای ویژگی هــای تحقی
ــه  ــا و تجرب ــه معن و در عیــن حــال عمیــق داشــته و محقــق ب
زیســته افــراد موردمطالعــه و نیــز بازســازی آن علاقمنــد اســت 
تــا در لــوای آن بتوانــد درک عمیــق و در عین حــال واقعبینانه ای 
ــه کــه تامپســون  ــد. همان گون ــه کن ــه ارائ ــدان موردمطالع از می
ــق  ــد: »تحقی ــار می کنن ــی اظه ــه خوب ــر1 )1998: 62( ب و والک
ــا  ــتر و فض ــک بس ــه در ی ــي را ک ــا و تجربیات ــي، رخداده کیف
ــوط  ــردي مرب ــات ف ــا چشــم انداز تجربی ]خــاص[ وجــود دارد، ب
ــه  ــارت ب ــن عب ــد«. ای ــرار مي ده ــه ق ــده موردتوج ــه آن پدی ب
ایــن معناســت کــه جامعــه موردمطالعــه بایــد خــاص و مبتنــی 
ــری  ــر یــک ســری از ویژگی هــا باشــند کــه پراکندگــی کمت ب
ــامل  ــه ش ــه موردمطالع ــار، جامع ــن اعتب ــه ای ــند. ب ــته باش داش
کلیــه کارشناســان ســازمان های مربوطــه ازجملــه جهــاد 
محیط زیســت،  آبخیــزداری،  و  طبیعــی  منابــع  کشــاورزی، 
ســازمان بنیــاد مســکن، اســاتید دانشــگاه و نخبــگان مجموعــه 
شــهری تهــران در ســال 1398 می باشــد. در واقــع، تمــام 
کارشناســان و متخصصانــی کــه در زمینــه تغییــر کاربــری زمین 

1-. Thompson & Walker

تخصــص و دانــش کافــی دارنــد و نیــز دارای ســوابق مدیریتــی 
و اجرایــی هســتند کــه آشــنایی کافــی بــا عوامــل نهادی داشــته 
باشــند، در دایــره شــمول ایــن مطالعــه قــرار می گیرنــد و 

ــد. ــکیل می دهن ــا را تش ــه م ــه موردمطالع جامع
ــت.  ــد« اس ــورت »هدفمن ــه به ص ــن مطالع ــری در ای نمونه گی
ــر اهــداف  ــی ب ــه، مبتن ــری انتخــاب آگاهان ــوع نمونه گی ــن ن ای
پیشــین و براســاس دانــش متقــن درخصــوص مســئله پژوهــش 
هدفمنــد،  نمونه گیــری  »در  بنابرایــن،  می گیــرد.  صــورت 
انتخــاب نمونه هــا بــا حداکثــر نوســان و تنــوع انجــام می شــود، 
ــا بیشــترین تفــاوت ممکــن.  یعنــی انتخــاب مــواردی انــدک ب
ــکار  ــدان آش ــاوت در می ــان و تف ــه نوس ــیله دامن ــن وس ــه ای ب
ــری،  ــوع نمونه گی ــن ن ــک،1395: 143(. در ای ــود« )فلی می ش
محقــق بــا توجــه بــه ســؤالات و اهــداف پژوهــش بــه طــرف 
ــردآوری  ــه گ ــی رود و ب ــر م ــای موردنظ ــا نمونه ه ــراد و ی اف
ــات  ــلاح مطالع ــد. در اصط ــت می یاب ــاز دس ــات موردنی اطلاع
ــا  ــدی ی ــراد کلی ــه »اف ــراد نمون ــوع از اف ــن ن ــه ای ــی ب کیف

ــود. ــه می ش ــن« گفت مطلعی
ــاخت یافته«  ــه س ــه نیم ــزار »مصاحب ــا اب ــا ب ــردآوری داده ه گ
ــود.  ــوری ب ــورت حض ــز به ص ــه نی ــیوه مصاحب ــد. ش ــام ش انج
و  زمین هــای  مشــخصات  درخصــوص  ســؤالاتی  ابتــدا، 
جمعیت شــناختی مصاحبه شــونده پرســیده شــد و از ســطح 
ــره اطلاعــات  ــگاه شــغلی و غی ــه کاری، جای تحصیــلات، تجرب
لازم را ثبــت و ضبــط می کردیــم. در مرحلــه بعــدی، بــه 
گــردآوری اطلاعــات اصلــی پرداختیــم. در کل، فــرم مصاحبــه 
ــی و  ــؤالات اصل ــت: س ــی اس ــل و تکمیل ــیوه مکم ــه دو ش ب

ــری. ــؤالات پیگی س
ــث  ــؤالات بح ــوع از س ــن ن ــی: در ای ــؤالات اصل ــف(. س ال
ــی پیــش کشــیده می شــد و از مصاحبه شــونده درخواســت  اصل
ــه  ــد. بنمای ــرح کن ــود را مط ــدگاه خ ــر و دی ــه نظ ــد ک می ش
اصلــی دیــدگاه مصاحبه شــونده در ایــن نــوع از ســؤالات 

مشــخص می شــود. 
ب(. ســؤالات پیگیــری: ســؤالات پیگیــری، ســؤالاتی 
ــی  ــؤالات اصل ــل س ــور تکمی ــه و به منظ ــه در ادام ــتند ک هس
ــعی  ــا س ــیدن آنه ــش کش ــا پی ــق ب ــدند و محق ــرح می ش ط

ــت. ــات و ذهنی ــق و جزئی ــه عم ــه ب ــد ک می کن
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ــه و فعالیــت  ــراد دارای تجرب ــر از اف ــا 20 نف ــه ب ــد از مصاحب بع
ــه اشــباع نظــری رســیدیم. »اشــباع نظــري1  ــن حــوزه ب در ای
تصمیــم  آن  براســاس  پژوهشــگر  کــه  اســت  قضاوتــي 
ــود  ــتر وج ــات بیش ــع آوري اطلاع ــه جم ــاز ب ــه نی ــرد ک مي گی
ــات  ــف خصوصی ــه تعری ــه ب ــدي ک ــات جدی ــدارد و اطلاع ن
ــر  ــود« )رنجب ــش وارد نمی ش ــه پژوه ــد ب ــک کن ــات کم طبق
ــا،  ــل داده ه ــور تجزیه وتحلی ــکاران، 1391: 246(. به منظ و هم
از تحلیــل »مضمــون«2 یــا تحلیــل »تماتیــک« اســتفاده شــد. 
ایــن شــیوه رایج تریــن و درعیــن حــال، یکــی از بهتریــن 
ــورت  ــه به ص ــت ک ــای اس ــل داده ه ــای تجزیه وتحلی روش ه
مصاحبــه گــردآوری و پیاده ســازی شــده اند. بنابــر تعریــف 
بــراون و کلارک3 )2006: 75( مضمــون بیانگــر اطلاعــات 
اساســی در مــورد داده هــا و پرســش های تحقیــق اســت و 
معنــا و مفهــوم الگــوی ]پنهانــی و نهفتــه[ موجــود در داده هــا را 
ــع آوری  ــای جم ــون، داده ه ــل مضم ــد«. در تحلی نشــان می ده
شــده طبــق مراحــل خاصــی تحلیــل شــده و مضامیــن پرتکــرار، 
پرمعنــا، ویژگی هــای جالــب و منحصــر بــه فــرد داده هــا 
شناســایی و مقایســه شــده و در قالــب یافته هــای شــبکه ای از 

ــوند. ــه می ش ــی ارائ ــزارش نهای ــز گ ــن و نی مضامی

یافته های تحقیق
توصیف زمین های مشارکت کنندگان

بــا توجــه بــه جــدول شــماره 1، چهــار نفــر از مشــارکت کنندگان 
ــی،  ــناس عمران ــر کارش ــک نف ــی هســتند، ی کارشناســی حقوق
ــک  ــت علمــی و ی ــر هیئ ــدس طــراح، ســی نف ــر مهن ــک نف ی
نفــر نیــز عضــو شــورای هالــی شهرســازی و معمــاری هســتند. 
ــا،  ــناس طرح ه ــدس و کارش ــر مهن ــک نف ــن، ی ــر ای ــلاوه ب ع
ــد  ــناس ارش ــر کارش ــک نف ــرا و ی ــجوی دکت ــر دانش ــک نف ی
شهرســازی و یــک نفــر نیــز کارشــناس طــرح تفصیلــی 
اســت. در جایــگاه مدیریتــی و معاونتــی نیــز بــه ترتیــب یــک 
ــن  ــتند. از بی ــت هس ــه کار و فعالی ــغول ب ــر مش ــر و 5 نف نف
ــال،  ــر 6 س ــک نف ــال، ی ــر 5 س ــک نف ــارکت کنندگان: ی مش
ــر  ــر 9 ســال، دو نف ــر 8 ســال، دو نف ــر 7 ســال، دو نف ســه نف

1- Theoretical saturation
2- Theme
4- Braun & Clarke

ــر 12  ــال، دو نف ــر 12 س ــال، دو نف ــر 11 س ــه نف ــال، س 10 س
ســال، و یــک نفــر 14 ســال و درنهایــت یــک نفــر دیگــر نیــز 
ــا  ــتند و ب ــت هس ــه فعالی ــغول ب ــوزه مش ــن ح ــال در ای 15 س
ــه کاربــری اراضــی شــهر تهــران آشــنایی و  مســائل مربــوط ب
دارای ســوابق کاری و تجربــه لازم بودنــد کــه بــا آنهــا مصاحبــه 
بــه عمــل آمــد. یــک نفــر در بنیــاد مســکن مشــغول بــه فعالیت 
هســتند. ایــن افــراد در مناطــق مختلــف شــهر تهــران هســتند. 
ســه نفــر در شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری هســتند کــه 
ــه  ــی ک ــد. از آنجای ــت دارن ــا فعالی ــف آنج ــای مختل در حوزه ه
ایــن شــورا از ارکان مهــم در تدویــن قوانیــن ایــن حــوزه اســت 
ســه نفــر مــورد مصاحبــه قــرار گرفتنــد. دو نفــر در شــرکت های 
ــوان  ــز به عن ــر نی ــه نف ــد، س ــت دارن ــاور فعالی ــین مش مهندس
هیئــت علمــی در دانشــگاه در ایــن حــوزه هســتند، در ســازمان 
ــک  ــازی ی ــر، در وزارت راه و شهرس ــز دو نف ــت نی محیط زیس
نفــر و درنهایــت یــک نفــر نیــز در اســتانداری تهــران بــود کــه 
ــارکت کنندگان، 5  ــن مش ــد. در بی ــرار گرفتن ــه ق ــورد مصاحب م
نفــر زن و 15 نفــر مــرد بودنــد. دلیــل فراوانــی بیشــتر مــردان 
نســبت بــه زنــان دسترســی آنهــا بــود. بــه نحــوی کــه در ایــن 
ــتر  ــان بیش ــه زن ــبت ب ــردان نس ــداد م ــغلی تع ــای ش جایگاه ه
ــی در ایــن حــوزه  ــز زنان ــر ایــن، در مــواردی نی ــود. عــلاوه ب ب
ــا  ــه م ــره مطالع ــد در دای وجــود داشــتند کــه به صــورت هدفمن
قــرار داشــتند، امــا بــه دلایلــی تمایلــی بــه مصاحبــه نداشــتند.

یافته های تفسیری
ــه  ــاز و اولی ــد ب ــا، 679 ک ــل داده ه ــذاری و تحلی ــد کدگ در رون
اســتخراج شــد. ایــن مفاهیــم حاصــل تجزیــه متــن بــه 
ــد،  ــه بع ــت. در مرحل ــادار اس ــن و معن ــزای ممک ــن اج خردتری
ــته بندی  ــه دس ــوم پای ــب 25 مفه ــه در قال ــم اولی ــن مفاهی ای
شــدند. بــه عبارتــی کدهــای اولیــه مشــابه در یــک طبقــه قــرار 
ــه، یــک مضمــون  ــه و پای ــد کــد اولی ــب چن ــد و از ترکی گرفتن
ــن  ــا مضامی ــولات ی ــن مق ــه اســتخراج شــد. ای ــا مفهــوم پای ی
ــه ســازمان دهنده اســتخراج  ــا هــم ترکیــب شــدند و 10 مقول ب
ــز  ــازمان دهنده نی ــازمان دهنده س ــولات س ــت، مق ــد. درنهای ش
ــی و  ــه و مضمــون عال ــه 5 مقول ــا پالایــش و غنی ســازی و ب ب

ــل شــدند. ــر تبدی فراگی
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جدول شماره 2: کدگذاری و مضامین استخراج شده

منبع: یافته های تحقیق

ضعف سیستم نظارتی:
1- اعمال نفوذ در نظارت ها

نظارت هــا در هنــگام اجــرای قوانیــن مهــم هســتند. ایــن امــر 
ــق  ــلیقه و علائ ــال س ــدون اعم ــه ب ــد ک ــی باش ــد به صورت بای
ــیر  ــی در مس ــال بی طرف ــا اعم ــد ب ــه بتوان ــد ک ــخصی باش ش
بیشــترین کارآمــدی باشــد. زمانــی کــه یــک امــر نظارتــی بــا 
ســلیقه و براســاس منافــع ذینفعــان باشــد، خــود بــه ناکارآمــدی 
ــی اســت.  بیشــتر منجــر می شــود. عامــل دیگــر نظــارت موقت
نظــارت موقــت بــه جــای نظــارت دائمــی و مســتمر، عملکــرد 
و ارزیابــی مطلــوب را بــا خطــر و ناکارآمــدی روبــرو می ســازد. 
ــواردی  ــه در م ــود ک ــث می ش ــت باع ــن وضعی ــن، ای بنابرای

کاربــری اراضــی از قوانیــن تعییــن شــده عــدول کنــد، امــا ناظــر 
ــه موقــع  ــد ایــن وضعــت را ب ــا عــدم حضــور بــه موقــع نتوان ب
گــزارش و بررســی کنــد. یکــی دیگــر از مقــولات ایــن قســمت، 
نظارت هــای از پیــش تعییــن شــده اســت کــه بــا نظارت هــای 
ســلیقه ای نزدیکــی و قرابــت زیــادی دارد. نظارت هــای از 
پیــش تعییــن شــده معمــولًا از ســوی افــراد قدرتمنــد صــورت 
می گیــرد کــه بــا اعمــال نفــوذ و قــدرت خــود، فــرد یــا گــروه 
و یــا ســازمانی را بــه کار گرفتــه و آنهــا را به عنــوان ناظــر بــه 
خدمــت گرفتــه تــا آنچــه مدنظــر آنهــا اســت گــزارش و ارائــه 

دهنــد.
ــد  ــم در چن ــن می تون ــاده، م ــوری زی ــن ط ــای ای نظارت ه
ــا  ــا ناظره ــدام محدوده ه ــه درک ــم ک ــما بگ ــه ش ــورد ب م
ــه  ــل ب ــاب می ــای ب ــدند و گزارش ه ــخص ش ــل مش از قب
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عــده ای ارائــه کردنــد. )محقــق: اگــر ممکنــه مثــال بزنیــد(: 
ــردم.  ــا می ک ــه افش ــته اســت وگرن ــتم بس ــه. دس ــه نمیش ن
ــه اراضــی محــدود میشــه،  ــوع کارهــا فقــط ب ــه ایــن ن البت
کل مملکــت همینــه. واقعــاً بایــد چــاره ای اندیشــیده بشــه، 

ــاد. ــچ کاری نمی ــه هی ــون ب ــه قان وگرن

2- ضعف در قوانین نظارتی
ضعــف در قوانیــن بــا تلقــی از نظــارت به مثابــه امــری 
حاشــیه ای همــراه اســت. نظــارت به عنــوان یــک امــر و 
ــراد  ــن اف ــی در بی ــر اراض ــری از تغیی ــی در جلوگی ــان حیات بنی
و حتــی مســئولین بــه خوبــی نهادینــه نشــده اســت. ایــن امــر 
ــی"  ــری موقت ــارت ام ــم "نظ ــه ه ــود ک ــث می ش ــود باع خ
ــرای  ــدی ب ــه و کارآم ــازوکارهای بهین ــم س ــود و ه ــی ش تلق
ــی  ــه یک ــه ک ــود. همان گون ــه نش ــا تعبی ــر نظارت ه ــارت ب نظ

از مشــارکت کنندگان بــه خوبــی اشــاره می کنــد:
نظــارت یــه چیــز ســاده تعریــف شــده و همــه فکــر 
ــواری  ــع زمین خ ــود مان ــون می ش ــرف قان ــا ص ــد ب می کنن
یــه عــده ای شــده. مــن قبــلًا در یــک جلســه ای داد زدم و 
ــن  ــک رک ــوان ی ــارت به عن ــد نظ ــورا نیازمن ــه ش ــم ک گفت
ــد  ــاور کنی ــرد. ب ــه نک ــرد ک ــه نک ــی توج ــا کس ــه، ام مهم
ــی  ــر اراض ــواری و تغیی ــکلات زمین خ ــی از مش ــه نصف ک
ایــن شــهر بخاطــر اینــه کــه نظــارت و بازرســی رو ســاده 

ــم. گرفتی

ــه  ــی ک ــت. زمان ــی اس ــن نظارت ــف قوانی ــر ضع ــه دیگ مقول
ــا اینکــه  ــی نباشــد ی ــن موجــود کاف درخصــوص نظــارت قوانی
قانــون مصرحــی وجــود نداشــته باشــد، شــرایط بــرای اخــلال 
و مــوازی کاری فراهــم می شــود. ضعــف قوانیــن باعــث تفاســیر 
ــود.  ــفافیت می ش ــدم ش ــام و ع ــلیقه، ابه ــال س ــخصی، اعم ش
ــای  ــراد و گروه ه ــرای اف ــا ب ــراروی از آنه ــکان ف ــرو، ام از این
ســودجو وجــود دارد. ایــن امــر خــود منجــر بــه عــدم تناســب 
ــک نظــارت شــفاف  ــا شــده اســت. ی ــن و نظارت ه ــن قوانی بی
و کارکــردی مســتلزم یــک قانــون شــفاف اســت کــه پشــتوانه 
آن شــود، در غیــر ایــن صــورت شــکاف و حتــی تعــارض امــری 
قطعــی خواهــد بــود. در زمینــه کاربــری اراضــی مضمــون عــدم 
تناســب بــه طــرق مختلــف از ســوی مشــارکت کنندگان تکــرار 
شــد. ایــن نشــان می دهــد کــه در ایــن زمینــه نیازمنــد واکاوی 
و بازتولیــد مفاهیــم جدیــد و تدویــن قوانیــن جدیــد و یــا اصــلاح 

ــتیم. ــا هس ــق تبصره ه ــا از طری ــی از آنه برخ

موازی کاری نهادی:
1- ناهمگرایی سازمانی

ــردی و  ــلامت کارک ــدم س ــان دهنده ع ــردی نش ــل کارک تداخ
نامشــخص بــودن مســیر طــی شــده اســت.این تداخــل وظایــف 
درخصــوص کاربــری اراضــی به طــور قابــل ملاحظــه ای 
ــکن،  ــاد مس ــر بنی ــی نظی ــازمان های مختلف ــت. س ــهود اس مش
شــهرداری، وزارت راه و غیــره هرکــدام بــه نحــوی دارای 
ــر  ــن ام ــن و اراضــی هســتند کــه ای وظائفــی درخصــوص زمی
ــان  ــن ذینفع ــه تداخــل و بعضــاً تضــاد بی ــواردی منجــر ب در م

ســازمانی می شــود.
شــاهد بــودم کــه ســازمان های مختلــف ســر بعضــی چیزهــا 
مدتهــا بــه جــان هــم افتــادن و نامه نــگاری کردنــد و حتــی 
بــه ســطح مجلــس هــم رســیده. هــر ســازمانی بــه چیــزی 
ــی  ــا ارگان ــع ســازمان ی ــه ممکــن اســت مناف ــردازد ک می پ
در آن بــه خطــر بیفتــد یــا اینکــه بــه تضــاد و شــکافی بیــن 
ــن  ــای بی ــاهد تنش ه ــودم ش ــن خ ــود. م ــر ش ــا منج آنه

شــهرداری و بنیــاد مســکن بــودم.
ــه  ــم ب ــد مه ــک پیام ــرم ی ــف لاج تداخــل و همپوشــانی وظای
ــد  ــا چن ــک ی ــام ی ــاره کاری و انج ــم دوب ــال دارد و آن ه دنب
عمــل توســط ســازمان های مختلــف اســت. دوبــاره کاری خــود 
را بــه طــرق مختلــف نشــان می دهــد. زمانــی به صــورت فشــار 
ــورت  ــی به ص ــازمان، زمان ــد س ــط چن ــراد توس ــر اف ــادی ب نه
قوانیــن همپوشــان، زمانــی به صــورت مجوزهــا یــا عــدم 
ــه یــک  ــدان رســیدگی ب ــز به صــورت فق ــی نی مجوزهــا و زمان
ــد.  ــان می ده ــود را نش ــازمانی خ ــچ س ــوی هی ــوع از س موض

یکــی از مشــارکت کنندگان می گویــد:
ــدوده  ــک مح ــی ی ــه اراض ــد ک ــا می بینی ــی وقت ه بعض
ــودم(  ــان ب ــن خــودم در جری ــه م ــاوران ک ــلًا طــرف خ )مث
ــی از  ــد و بخش ــدا می کن ــی پی ــازمان متول ــد س ــط چن توس
ــه  ــا ســازمان ب ــرای احــداث مجــوز توســط دو ت زمین هــا ب
ــن محــدوده  ــه در ای ــد ک ــه بدونی ــود. جالب ــه ب ــروش رفت ف

ــی اســت! ــن غیرقانون ــروش زمی ف

2- ضعف هماهنگی سازمانی
ــا  ــک محــدوده ب ــه ی ــد ک ــازمانی کمــک می کن هماهنگــی س
ــا اینکــه یــک محــدوده ازنظرهــا  ــرو نشــود ی ــاره کاری روب دوب
ــان  ــود را نش ــت خ ــی اهمی ــی زمان ــن هماهنگ ــد. ای دور بمان
ــری در  ــث کارب ــدوده از حی ــک مح ــی ی ــه اراض ــد ک می ده
ــای  ــه طرح ه ــه ب ــا توج ــه ب ــند ک ــته باش ــرار داش ــی ق وضعیت
ــای  ــر در وضعیت ه ــت تغیی ــتی قابلی ــناد فرادس ــعه و اس توس
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آتــی را داشــته باشــند. ایــن همگرایــی و هماهنگــی ســازمانی 
به عنــوان یــک مفهــوم و مضمــون تکرارشــوند در بطــن 
ــه طــرق مختلــف خــود را نشــان داد کــه نشــان  مصاحبه هــا ب
ــه  ــه ب ــن زمین ــی در ای ــل مهم ــادی عام ــر نه ــد ازنظ می ده
ــی  ــود را زمان ــازمانی ارزش خ ــی س ــی رود. هماهنگ ــمار م ش

ــه: ــد ک ــان می ده نش
و  می کنــد  جلوگیــری  منابــع  و  وقــت  اتــلاف  از 
را  قانــون  اجــرای  یــا  و  تدویــن  و  تصمیم گیری هــا 
ــهرداری  ــل ش ــدرت عم ــازد و ق ــریع تر می س ــر و س راحت ت
را هــم افزایــش می دهــد کــه در ایــن حــوزه یکــی از 

اســت. مهــم  ســازمان های 

3- ضعف در جامعیت مداخله
مداخلــه در حــوزه اراضــی و تغییــرات آن مســتلزم جامعیتــی از 
قوانیــن و ســازوکارهای اســت کــه در پرتــو آن بتــوان دســت به 
کنــش و مداخلــه زد. در غیــر ایــن صــورت، ســردرگمی نهــادی 
و تضــاد منافــع یــا ذینفعــان نهــادی و ذینفعــان شــخصی یــک 
امــر غیرقابــل اجتنــاب خواهــد بــود. ایــن امــر خــود را در دخالت 
ــت.  ــان داده اس ــم نش ــای مبه ــوب عمل ه ــگام و چارچ نابهن
ــازمان های  ــه س ــت ک ــن اس ــگام ای ــت نابهن ــور از دخال منظ
متولــی اراضــی معمــولًا زمانــی دخالــت می کننــد کــه اراضــی 
ــا اینکــه دخالــت  مــورد دخــل و تصــرف قــرار گرفتــه اســت ی
ــن  ــری زمی ــتایی کارب ــه ایس ــر ب ــه منج ــت ک ــی اس به صورت
می شــود. در مــواردی لازم اســت کــه کاربــری ایجــاد شــود تــا 
نیازهــای آتــی و توســعه ای تأمیــن شــود. ورود و دخالــت بایــد 
ــولًا در اســناد  ــه معم ــی هــم باشــد ک ــا شــرایط آت متناســب ب
فرادســتی ایــن امــر به خوبــی موردتوجــه قــرار نگرفتــه اســت.
مــا در ایــن حــوزه کــه واقعــاً چــکار کنیــم یکســری اســناد 
ــتند.  ــن کار هس ــی از ای ــا بخش ــا اینه ــم، ام ــن داری و قوانی
ــر کار کــرد، اون هــم در مــورد اراضــی  ــی دقیق ت ــد خیل بای
کــه ســرمایه ملــی مــا هســتند. اینکــه بــرای هــر محــدوه 
ــا  ــاورزی ب ــی کش ــم، اراض ــته باش ــه داش ــک برنام ــد ی بای
ــازی  ــورد هجــوم مسکن س ــه م ــی ک ــاورزی، مناطق غیرکش
هســتند بــا مناطقــی کــه دارنــد بــه مناطــق تجــاری تبدیــل 
میشــند بــا هــم برابــر نیســتند. هــر کــدم سیســتم خودشــون 
ــا برنامــه و هدفمنــد کار کــرد. ــد خیلــی خیلــی ب ــد. بای رو دارن

ارزیابی/عملکرد نهادی:
1- ضعف در تعیین سطوح عملکردی

ــادی  ــای نه ــای محدودیت ه ــق افش ــرد از طری ــی عملک ارزیاب
ــی  ــگاه فعل ــا جای ــه نهاده ــن فرصــت را فراهــم می ســازد ک ای
خــود را بهتــر درک کننــد و اراضــی را در یک پیوســتار در ارتباط 
بــا محدودیت هــای نهــادی در نظــر بگیرنــد. بنابرایــن، زمانــی 
کــه خودارزیابــی ضعیــف یــا کمرنــگ باشــد، ایــن فرصــت کــه 
تاکنــون چــه کرده ایــم و در آینــده بایــد چــه بکنیــم، از دســت 
مــی رود. خودارزیابــی یکپارچــه و نظامنــد، بــه مشــارکت فعــال 
ــر  ــی و تصمیم گی ــای اجرای ــدی واحده ــراد کلی ــران و اف مدی
ــا و  ــناخت محدودیت ه ــکان ش ــی ام ــری اراض ــوزه کارب در ح
فــراروی از آنهــا را فراهــم می ســازد و در تخصیــص امکانــات و 
اعتبــارات نهــادی نقــش بســزایی ایفــا می کنــد. ایــن رونــد بــا 
ــرو شــده اســت. تفکــر سیســتمی  ضعــف تفکــر سیســتمی روب
ــان  ــه هم زم ــد ک ــی می گوی ــری اراض ــر کارب ــوزه تغیی در ح
بایــد توجــه بــه اهــداف، توجــه بــه تغییــرات، توجــه بــه محیــط، 
توجــه بــه روابــط اجــزا، توجــه بــه خــود اجــزاء، توجــه بــه منابــع 
ــم درســتی اتخــاذ شــود. در  ــا تصمی ــرد ت ــرار بگی موردتوجــه ق
ــی از  ــویم. یک ــرو می ش ــت روب ــا شکس ــورت، ب ــن ص ــر ای غی

می گویــد: مشــارکت کنندگان 
ــد،  ــارکت دارن ــکاری و مش ــم هم ــا ه ــا ب ــی از نهاده بعض
امــا ایــن هــم کــم اســت و هــم موقتــی. مهــم اســت کــه 
به طــور دایــره ای و مجموعــه ای بــا هــم کار و فعالیــت 
ــاص  ــاد خ ــک نه ــه ی ــط ب ــن فق ــا زمی ــم. در کل دنی کنی
ــت  ــکار و فعالی ــا هم ــا ب ــی از نهاده ــت و خیل ــوط نیس مرب
ــه  ــد متوج ــد بع ــتان رو ببینی ــور انگلس ــما کش ــد. ش می کنن
ــکار  ــا هم ــد ب ــور نظامن ــتگاه به ط ــد دس ــه چن ــوید ک می ش

می کننــد.

اســت.  ایســتا  هدف گذاری هــای  وضعیــت  ایــن  برآینــد 
هدف گــذاری بایــد پویــا و روبــه جلــو باشــد، نــه مبتنــی 
ــود و  ــع موج ــر وض ــکا ب ــی از ات ــن ناش ــود. ای ــع موج ــر وض ب
ــت  ــد( اس ــاره ش ــه آن اش ــالا ب ــه در ب ــی )ک ــف خودارزیاب ضع
ــولات  ــا تح ــی ب ــه خوب ــط ب ــای ذی رب ــذارد نهاده ــه نمی گ ک
روبــرو شــوند. عــلاوه بــر ایــن، ناشــی از نداشــتن اطلاعــات از 
تجربیــات و الگوهــای روز اســت. ایــن امــر درخصــوص نهــادی 
متولــی اراضــی تهــران بــه خوبــی از تکــرار مصاحبه هــا 

ــت. ــهود اس مش
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2- کنترل ناپذیری اهداف و برنامه ها
کنترل ناپذیــری امــکان شــناخت نقــاط ضعــف و قــوت را 
ــا و  ــداوم در طرح ه ــد م ــه رش ــی ک ــد. زمان ــگ می کن کمرن
ــوان در  ــرد، می ت ــورت بگی ــی ص ــری اراض ــای کارب برنامه ه
تدویــن اســتراتژی ها به خوبــی بازنگــری کــرد تــا علــت شــکاف 
ــته ایم  ــار داش ــه انتظ ــان آنچ ــه می ــا، در مقایس ــان نتیجه ه می
ــم. ارزش  ــی کنی ــت را بررس ــاده اس ــاق افت ــه اتف ــه ک ــا آنچ ت
واقعــی ایــن تحلیــل و شــناختن، درجایــی نشــان داده می شــود 
ــه حداقــل  ــرات منفــی را ب ــر و تأثی ــر مثبــت را حداکث کــه تأثی
برســاند. آزمــون و خطــا در زمانــی کــه یــک نهــاد و ســازمان 
در وضعیــت بلــوغ قــرار گرفتــه اســت، امــری غیرطبیعــی اســت 
ــف  ــت، ضع ــف مدیری ــه: ضع ــی ازجمل ــه دلایل ــد ب ــه می توان ک
ــه  ــا هم ــروی انســانی و ی ــف نی ــن و اســناد موجــود، ضع قوانی
ــل  ــه دلی ــد ب ــم می توان ــی ه ــد. زمان ــم باش ــا ه ــوارد ب ــن م ای
ــه در  ــزی ک ــد، چی ــا باش ــداف پوی ــم انداز و اه ــتن چش نداش
کنــار مســائل قانونــی خصــوص اراضــی شــهر تهــران مصــداق 
بیشــتری دارد. بنابرایــن، آزمــون خطــای مــداوم در ایــن حــوزه 
ــن  ــاخت های نهادی ــذارد زیرس ــه نمی گ ــت ک ــیب اس ــک آس ی
ــا  ــل اجــرا )ب ــوی و قاب ــن یــک چشــم انداز ق درخصــوص تدوی
ــا( در  ــوع کاربری ه ــت و ن ــم جمعی ــه، تراک ــه منطق ــه ب توج

ــرد. محــدوده اراضــی شــهر تهــران شــکل بگی
ــا  ــاد و ب ــت بی ــک سیاس ــه و ی ــک برنام ــر روز ی ــه ه اینک
مشــکلاتی روبــرو شــود، اتــلاف وقــت و هزینــه اســت. در 
ایــن حــوزه تجربیــات کشــورها خیلــی خــوب هســتند کــه 
ــل  ــم مث ــا نمی تونی ــوند. م ــتباهات بش ــع اش ــد مان می توانن
ــرپل  ــم س ــد برگردی ــم و بع ــل کنی ــل عم ــال قب بیســت س
اول. هزینه هــای الکــی درخصــوص مقابلــه بــا ایــن بحــران 

می کنیــم.

ضعف اطلاعاتی:
روز  دانــش  بــا  همگام شــدن  دشــواری   -1

دنیــا( روز  دانــش  از  کــم  )اســتفاده 
یکــی از مفاهیــم ایــن قســمت فقــر مهارتــی اســت. ایــن فقــر 
در مواجهــه بــه پدیــده تغییــر کاربــری اراضــی و حتــی اختــلاط 
کاربری هــا، باعــث شــده کــه از امکانــات و لــوازم، دانــش روز، 
ــر در  ــهیل گ ــاز و تس ــزات موردنی ــق و تجهی ــای دقی ارزیابی ه
ایــن امــر اســتفاده مطلوبــی نشــود. ایــن مواجهــه به خصــوص 
در مــورد مدیــران و کارشناســان فنــی مصــداق بیشــتری 
پیــدا می کنــد. مهارت هــای مدیــران شــامل مهارت هــای 
ــف  ــی تعری ــای فن ــی و مهارت ه ــای ادراک ــانی، مهارت ه انس

شــده اند کــه فقــدان هریــک از آنهــا موفقیــت شــغلی مدیــر در 
رســیدن بــه اهــداف ســازمانی را کــه در اصــل همــان »مهــارت 
مدیریــت« تعریــف می شــود، بــا چالــش روبــرو می کننــد. ایــن 
ــان  ــود را نش ــش روز خ ــری از دان ــا فاصله گی ــی ب ــر مهارت فق
می دهــد. فقــر در دانــش تخصصــی روز دنیــا، ناشــی از فقــر در 
توجــه تنظیم بخــش نســبت بــه ایــن حــوزه اســت کــه نســبت 
بــه کار ویژه هــای آموزشــی و پرورشــی بی توجــه اســت. 
ــی  ــم براحت ــص نمی توانی ــراد متخص ــی اف ــر دانش ــدون فق ب
ــوص  ــی درخص ــول مفهوم ــه تح ــروزه چ ــه ام ــم ک ــم کنی فه
ــن  ــای در ای ــه تئوری ه ــا آن رخ داده و چ ــن و کاربری ه زمی

حــوزه مهــم هســتند.
افــراد خوبــی در ایــن حــوزه کار و فعالیــت می کننــد، 
ــا  ــم، ام ــم، مهندســین خــوب هــم داری ــی داری اســاتید خوب
ــاز  ــد نی ــا را درح ــد م ــه رش ــای روب ــتند و نیازه ــم هس ک
ــرار  ــاط برق ــش روز ارتب ــا دان ــد ب ــد. بای ــرآورده نمی کنن ب
ــل  ــهری مث ــرای ش ــود. ب ــخت می ش ــه کار س ــم وگرن کنی

ــیار. ــود و هوش ــروز ب ــه به ــد همیش ــران بای ته

ــای  ــا کاربری ه ــب ب ــای متناس ــل پیام ه ــرل ورود و تحلی کنت
مختلــف تجــاری، مســکونی، فضــای ســبز و غیــره در مناطــق 
ــتایی و  ــهری و روس ــق ش ــه مناط ــه ب ــهر، توج ــف ش مختل
ــق اســت  ــش عمی ــا دان ــراد متخصــص و ب ــتلزم اف ــره، مس غی
کــه تجربــه و مهــارت لازم را داشــته و از تفکــر نظامنــد 
در  را  مــا  وضعیــت  ایــن  باشــند.  بهره منــد  سیســتمی  و 
در  اســت.  داده  قــرار  اطلاعــات  مصرف کنندگــی  موضــع 
ــاد  ــادی ی ــز زی ــا چی ــات، م ــی اطلاع ــت مصرف کنندگ وضعی
ــش  ــا کاه ــری م ــره وری یادگی ــی، به ــه عبارت ــم. ب نمی گیری
ــه مــوازات  پیــدا کــرده اســت. کشــورهاي جهــان ســوم نیــز ب
ــض  ــدگان محـ ــوان مصرف کنن ــود، به عن ــکلات خ ــایر مش س
اطلاعــات، زیــر بــار تنش هــا و فشـــارهاي ناشـــي از »انفجــار 
اطلاعــات« کمــر خــم کــرده و ناچارنــد ســالانه مبالــغ گزافــي 
ــد، آنهــم در شــرایطي آنهــا  ــد اطلاعــات بپردازن ــت خری ارز باب
ــرا  ــد، زی ــح از آن را ندارن ــتفاده صحی ــرداري و اس ــوان بهره ب ت
محدودیت هــای فرهنگــی و اجتماعــی زیــادی وجــود دارد.

2- انطباق ناپذیری دانشی
ایــن مقولــه خــود را در دو بعــد اساســی نشــان می دهــد: 
ــته ای. در  ــش بین رش ــف دان ــی و ضع ــات تطبیق ــف مطالع ضع
ــه  ــد ک ــدا می کن ــت پی ــی اهمی ــری زمان ــا، انطباق پذی بحــث م
ــرح  ــادی مط ــی نه ــی و آموزش ــارکت پذیری علم ــئلۀ مش مس
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شــود کــه بدانیــم جایــگاه مــا در ایــن حــوزه کجاســت. زمانــی 
ــا  ــد ب ــی می توان ــری اراض ــی کارب ــای متول ــازمان و نهاده س
ــت آن را  ــوان و ظرفی ــه ت ــوند ک ــوا ش ــود همن ــرات موج تغیی
داشــته باشــد خــود را تــرازوی قیــاس بــا ســایر الگوهایــی موفق 
موجــود نشــان دهنــد تــا جایــگاه کاربــری اراضــی در بین ســایر 
الگوهــا مشــخص شــود. یکــی از مشــارکت کنندگان بــه خوبــی 

می گویــد:
مطالعــات تطبیقــی مــا کــم و ضعیــف هســتند. ایــن 
نــه به طــور مطلــق، امــا به طــور نســبی یعنــی اینکــه 
مــا جایــگاه خــود را در مقیــاس جهانــی نمی شناســیم. 
ــرد.  ــه ک ــف غلب ــاط ضع ــر نق ــرد و ب ــاس ک ــد قی خــوب بای
ــران  ــه از دیگ ــد ک ــدرت می ده ــا ق ــه م ــری ب تطبیق پذی

درس بگیــرم و دوبــاره کاری نکنیــم.

ــته ای  ــن بین رش ــا زمی ــط ب ــش مرتب ــی و دان ــری اراض کارب
اســت و علومــی ماننــد، جغرافیــا، زمین شناســی، فیزیــک، 
به طــور  غیــره  و  حقــوق  مردم شناســی،  شهرســازی، 
ــذا،  ــتند. ل ــاط هس ــا آن در ارتب ــتقیم ب ــا غیرمس ــتقیم و ی مس
ــی  ــای متول ــن نهاده ــته ای در بی ــای بین رش ــاذ رویکرده اتخ
ــدن  ــکان دی ــته ای ام ــش بین رش ــت. دان ــروری اس ــری ض ام
ــرا را  ــت های ناهمگ ــدی و سیاس ــر یک بع ــا، تفک محدودیت ه
کاهــش داده و همگرایــی ســازمانی )بــه ایــن مفهــوم مراجعــه 
ــگیری از  ــکان پیش ــر، ام ــن ام ــد. ای ــش می ده ــد( را افزای کنی

موانــع و مســائل احتمالــی را از بیــن می بــرد.
ــد  ــه توســط چن ــوزه انجــام شــد ک ــن ح ــک طــرح در ای ی
تــا مهنــدس طراحــی شــده بــود. بعــد از مدتــی مشــکلات 
ــی  ــل اصل ــد. دلی ــخص ش ــی آن مش ــی و فرهنگ اجتماع
ایــن بــود کــه فقــط نــگاه مهندســی مطــرح بــود. همیــن. 
مشــکلات زیــادی پیــش آمــد کــه می شــد بــا برنامه ریــزی  

ــرد. ــل ک ــی آن را ح ــته ای براحت ــورت بین رش و مش

مداخلات فراقانونی
1- جانبداری در تدوین قوانین:

ــون مســیر اســت. نقــش  ــو قان تکامــل نهــادی رســمی در پرت
حاکمیــت قانــون در نظم بخشــی بــه اهــداف نهــادی به قــدری 
بدیهــی اســت کــه کمتــر کســی در اهمیــت و ارزش آن 
تردیــدی نــدارد. در نهــادی مثــل نهادهــای مرتبــط بــا اراضــی و 
کاربــرد آنهــا، کــه قانــون حاکمیــت نداشــته باشــد، هــر رفتــاری 
ــن یکــی از  ــار اســت و ای ــورد انتظ ــل و م ــر کــس محتم از ه
بدتریــن شــرایطی اســت کــه می تــوان تصــور کــرد. اضطــراب 

ــا،  ــلاط کاربری ه ــن و اخت ــوق زمی ــه حق اغتشــاش و تجــاوز ب
تغییــر کاربری هــا و دســت اندازی، نتیجــه طبیعــی فقــدان 

ــون اســت. قان
ــر  ــا ه ــه ب ــانی ک ــتند کس ــه هس ــت ک ــن اس ــت ای واقعی
ــد و  ــت دارن ــوند. ران ــا می ش ــون ره ــد قان ــیله ای از بن وس
ــا  ــد. م ــی می کنن ــون بی محل ــه قان ــف ب ــرق مختل ــه ط ب
ــی  ــی، رانت ــتفاده مدیریت ــا سوءاس ــم، ام ــدی نداری ــن ب قوانی
ــن  ــون هــم کــم نیســت. چــون زمی و سلســله مراتبی از قان
ســود داره و ســعی می کننــد بــه هــر طریقــی شــده اراضــی 

ــد. ــری بدهن ــر کارب ــه تغیی ــد ی را تصــرف کنن

عــلاوه بــر دور زدن قانــون، یکــی دیگــر از کدهــای پــر تکــرار 
در بیــن مصاحبه هــا نفــوذ افــراد بانفــوذ در سیاســت ها و اســناد 
ــه  ــون نتیج ــود. دور زدن قان ــهری ب ــی ش ــوص اراض درخص
تفاســیر و یــا داشــتن رانت هــای اطلاعاتــی و مالــی اســت کــه 
ــه مضمــون ضعــف  ــع نظــارت )ب ــد و مان ــراد کســب می کنن اف
ــا، در  ــود. ام ــا می ش ــر آنه ــد( ب ــه کنی ــی مراجع ــارت درون نظ
ــه  ــد ک ــب می کنن ــی تصوی ــراد قوانین ــذار ی  اف ــوذ در قانون گ نف
در راســتای منافــع آنهــا اســت. رخنــه در شــوراها و گروه هــای 
کــه جایــگاه حقوقــی و تصویــب قانــون دارنــد باعــث می شــود 
ــای  ــردی و گروه ه ــداف ف ــتای اه ــد در راس ــراد بتوانن ــه اف ک

خــود حرکــت کننــد.
مــن براســاس تجربــه کاریــام بــه شــما عــرض کنــم کــه نفــوذ 
افــراد در تصویــب طرح هــا و قوانیــن و اضافــه کــردن بندهــای 
ــد و  ــا آدم دارن ــراد همه ج ــن اف ــت. ای ــم نیس ــا ک و تبصره ه
نفــوذ می کننــد. براحتــی تغییــر کاربــری می دنــد و کســی هــم 

ــا شــود. ــودار آنه ــد جل نمی توان

2- منابع قدرت
ــه خــود را بــه دو صــورت نشــان داده اســت: منافــع  ایــن مقول
و ائتلاف هــای گروهــی و رانــت اطلاعاتــی. واقعیــت ایــن 
ــی  ــول اراض ــه ح ــای ک ــي ائتلاف ه ــور اصل ــه مح ــت ک اس
و  مــردم  مطالبــات  و  خواســت ها  نــه  می گیــرد،  شــکل 
ــع شــخصي و گروهــی  ــه مناف ــي، بلک ــع کلان مل ــن مناف تأمی
بــر محوریــت منافــع اقتصــادي و ســهم گیري در کســب 
ــس،  ــن جن ــاي از ای ــن، ائتلاف ه ــدرت اســت. بنابرای ســود و ق
گردهمایــي گروه هــا و اشــخاص هم ســودی هســتند کــه 
ــي  ــری قدرت ــع اقتصــادي و بازپس گی باهــدف حفاظــت از مناف
و نفــوذ آنهــا اســت. تمــام نگرانــي ســردمداران ائتلاف هــا و یــا 
حداقــل دغدغــه اصلــي اکثریــت قریــب بــه اتفــاق آنهــا، حفــظ 
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ــدرت  ــدن در ق ــریک ش ــده و ش ــت آم ــه دس ــاي ب موقعیت ه
ــه  ــا ک ــوذ در قانون گذار ی  ه ــی و نف )کســب پســت های مدیریت
در بــالا بــه آن اشــاره شــد( به منظــور تضمیــن از دســتاوردهاي 

ــماره ــده ش ــر از مشــارکت کنن ــول زی اقتصــادي اســت.نقل ق
ــد.  ــوی. سال هاســت کــه فعالن عــده ای شــبکه هســتند و ق
ــر  ــته ها هســتند. ه ــن دس ــای )؟( از ای ــای )؟( و آق ــد آق بان

جــا بریــد هســتند و نفــوذ دارنــد.

زمانــی کــه افــراد نفــوذ و شــبکه داشــته باشــند، در ایــن فضــا 
ــول، کار و ســایر  ــان، پ ــزاری )زم ــت اب ــف(. حمای ــد: ال می توانن
مــوارد از ایــن قبیــل(، ب(. حمایــت عاطفــی )نگرانــی، درک و 
همدلــی دیگــران همســود(، ج(. حمایــت اطلاعاتــی )مشــاوره، 
اطلاعــات و پیشــنهادات(، د(. حمایــت ارزشــیابانه )احتــرام، 
ــود  ــرد خ ــرای ف ــا را ب ــی از آنه ــا ترکیب ــورد( ی ــد و بازخ تأیی
ــت  ــا ران ــت ی ــوارد حمای ــن م ــن ای ــد. مهم تری ــت وپا کنن دس
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ــت باعــث می شــود در بزنگاه هــای  ــن ران ــی اســت. ای اطلاعات
حســاس تصمیم گیــری و اعمــال نفــوذ کننــد و منافــع خــود را 

ــد: ــاره می کن ــماره 5 اش ــارکت کننده ش ــد. مش ــن کنن تأمی
تصمیــم گرفتــه نشــده، می بینیــد کــه عــده ای از بیــرون از 
ــن  ــد. مشــخص اســت کــه ای ــر دارن ــات آن خب همــه جزئی
افــراد رانــت و نفــوذ دارن. بایــد قبــول کــرد کــه ایــن افــراد 
از مجراهــای ســود می برنــد کــه از همــه سیاســت ها و 
ارزش زمین هــا خبــر پیــدا می کننــد، وگرنــه منطقــی 
نیســت کــه همیشــه عــده ای بداننــد کــه قیمــت فــلان جــا 

ــود. ــر می ش ــد براب ــده چن ــاه آین ــد م در چن
در وضعیتــی کــه اطلاعــات ســریع منتشــر و در اختیار افــراد قرار 
ــا حقوقــي  ــرد، دســتیابي انحصــاري اشــخاص حقیقــي ی می گی
بــه امکانــات و موقعیت هــاي درآمــدزا و نقشــه طرح هــاي 
بــزرگ کــه موقعیــت اراضــي اطــراف طرح هــا را به طــور 
ــرات در  ــن از تغیی ــلاع یافت ــا اط ــرد، ی ــالا می ب ــمگیري ب چش
قوانیــن و مقــررات و نحــوه عملکــرد سیاســت های اراضــی کــه 
ــزرگ  ــی و سراســری و ب ــرات قیمتــی کل ــد باعــث تغیی می توان
ــه در  ــی اســت ک ــن رانت هــای اطلاعات ــه ای ــز ازجمل شــود، نی

ــن حــوزه وجــود دارد. ای

نتیجه گیری
شــهر تهــران از زمانــی کــه بــه پایتخــت سیاســی ایــران تبدیــل 
شــد، بــه تدریــج بــا تمرکــز فزاینــده اقتصــادی و صنعتــی نیــز 
ــا و  ــدید مهاجرت ه ــه تش ــر ب ــد منج ــن رون ــد. ای ــرو ش روب
افزایــش بهــای زمیــن در بافــت مرکــزی و نیــز نواحــی اطــراف 
ــر و اختــلاط  تهــران و بالارفتــن ارزش زمیــن و درنتیجــه تغیی
کاربــری اراضــی شــهر تهــران شــد. ایــن وضعیــت به ویــژه در 
ــا توجــه بــه شــرایط  دو دهــه اخیــر )قلمــرو زمانــی مطالعــه( ب
اقتصــادی، قیمــت زمیــن و اجــاره و محــدوده طــرح ترافیــک و 
غیــره، فشــارهای بــر بافــت شــهری تهــران ایجــاد کرده اســت. 
ــی،  ــرو زمان ــه قلم ــه ب ــا توج ــه ب ــن مطالع ــار ای ــن اعتب ــه ای ب
ــاص  ــور خ ــود، به ط ــاص خ ــای خ ــز محدودیت ه ــی و نی مکان
درصــدد بررســی عوامــل نهــادی تغییــر کاربــری اراضــی شــهر 
تهــران در دو دهــه اخیــر بــود. بــر ایــن اســاس، عوامــل نهــادی 
مهمــی در ســاختار کنونــی حکمروایــی کلانشــهر تهــران وجــود 
ــه سمت وســوی خاصــی  ــری اراضــی را ب ــر کارب ــه تغیی دارد ک
ــند.  ــز باش ــه نی ــت ناآگاهان ــن اس ــه ممک ــد ک ــوق می ده س
الــف(. نبــود چشــم انداز مشــترک و مــورد اجمــاع عمــوم 
نهادهــای درگیــر کــه خــود را در قالــب "مــوازی کاری نهــادی، 
ــاره کاری"  ــف و دوب ــل وظائ ــازمانی، تداخ ــی س ــدم همگرای ع

ــری  ــدم بهره گی ــن و ع ــص پایی ــطح تخص ــان داد؛ ب(. س نش
از تخصص هــا در جایگاه هــای ســازمانی مناســب کــه خــود را 
ــا دانــش  در قالــب مضامینــی همچــون "دشــواری همگامــی ب
روز، ضعــف دانــش تخصصــی و نیــز ضعــف اطلاعاتــی" خــود 
را نشــان داد؛ ج(. نگــرش بخشــی و فقــدان نگــرش سیســتمی 
کــه خــود را در مضامینــی همچــون "ضعــف تفکــر سیســتمی، 
ضعــف تفکــر بین رشــته ای و ..." خــود را نشــان داده؛ د(. 
ــب  ــود را در قال ــه خ ــوب ک ــای نامطل ــلات و نظارت ه مداخ
نظارت هــای  موقتــی،  "نظارت هــای  همچــون  مضامینــی 
ســلیقه ای، ضعــف نظــارت درونــی، اعمــال نفــوذ در نظارت هــا، 
ــره"  ــی و غی ــلات فراقانون ــی، مداخ ــن نظارت ــف در قوانی ضع

نشــان داد.
از دو رویکــرد مهــم حکمرانــی و  در چارچــوب مفهومــی 
ــن  ــد. ای ــتفاده ش ــی اس ــوب مفهوم ــه چارچ ــی به مثاب نهادگرای
دو رویکــرد بــر اهمیــت روبــه تزایــد نهادهــای رســمی و 
ــه  ــد. آنچ ــد دارن ــی تأکی ــری اراض ــد کارب ــت ها در رون سیاس
ــردرگمی  ــب س ــی موج ــری اراض ــوزه کارب ــت های ح در سیاس
و غفلــت اســت ضعــف ایــن دو رویکــرد در ایــن حــوزه اســت. 
ــک  ــاص ی ــی خ ــی و حکمروای ــاختار حکمران ــه س ــی ک قوانین
کشــور و روابــط قــراردادی را تعییــن می کننــد مهم تریــن 
ــه  ــدی ب ــت از تع ــات ممانع ــه موجب ــتند ک ــم های هس مکانیس
اراضــی را فراهــم می ســازد. توانایــی حکومــت بــرای ایجــاد و 
اجــرای قوانیــن و ارائــه خدمــات موجبــات مشــارکت، شــفافیت 
ــون  ــه اســت و حاکمیــت قان ــر و عادلان و پاســخ گویی کــه مؤث
ــه  ــد ک ــن می کن ــوب تضمی ــی خ ــد. حکمران ــج می ده را تروی
اولویت هــای سیاســی، اجتماعــی و اقتصــادی کاربــری اراضــی 
ــطح  ــن س ــت. ای ــه اس ــترده در جامع ــاع گس ــر اجم ــی ب مبتن
ــد  ــازمانی می باش ــت س ــت ها و مدیری ــن، سیاس ــامل: قوانی ش

ــتند. ــاط هس ــم در ارتب ــا ه ــو ب ــورت تودرت ــه به ص ک
بــر ایــن اســاس، اصــلاح ســاختار حکمروایــی مدیریــت اراضــی 
کلانشــهر تهــران نیازمنــد مجموعــه ای از اقدامــات پیچیــده در 
ســطوح و در حوزه هــای مختلــف اســت و تنهــا از طریــق رفــع 
تفرقــه ای نهادیــن و هنجاریــن عملکــردی و فضایــی، ارتقــای 
مشــارکت نهــادی و توجــه بــه تخصــص و شایســتگی مدیــران 
قابــل حــل نیســت. بلکــه ایــن عوامــل خــود متأثــر از طیفــی از 
عوامــل نهــادی مهــم در قالــب، عوامــل »سیاســی و قانونــی« 
هســتند کــه خــود برآینــد یــک سیســتم معیــوب مدیریتــی در 
ســطوح مختلــف بــه شــمار می رونــد. اقدامــات اساســی را بایــد 
ــاری و  ــت تج ــی، وضعی ــی مکان ــای زمان ــاس اولویت ه براس
ــزان و  ــا می ــی و متناســب ب ــز تحــولات جمعیت اقتصــادی و نی

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

23
-1

1-
14

 ]
 

                            15 / 18

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-3010-fa.html


Urban managment
No.61 Winter 2020

42

فصلنامه علمی پژوهشی 
مدیریت شهری و روستایی 
شماره 61 . زمستان 1399

زمــان موردنیــاز بــرای تغییــر و اصــلاح هــر منطقــه طبقه بنــدی 
نمــود. برخــی از مناطــق بــا تنش هایــی روبــرو هســتند کــه در 
ــر اســت. برخــی از مناطــق و  ــش کمت ــن تن ــر ای مناطــق دیگ
ــا  ــن و نظارت ه ــوع قوانی ــد تحــولات در ن ــای نیازمن محدوده ه
ــز لازم اســت  ــا نی هســتیم و در برخــی از مناطــق و محدوده ه
کــه سیســتمی یکپارچــه تعبیــه شــود تــا در پرتــو یــک بانــک 
ــت و  ــره ثب ــرات را به صــورت روزم ــی تحــولات و تغیی اطلاعات

ضبــط کنــد.
در وهلــه اول ضــروری اســت مســائل و موانــع مرتبــط بــا خــود 
ــت  ــه مدیری ــی و مجموع ــری اراض ــا کارب ــر ب ــای درگی نهاده
شــهری کلانشــهر تهــران رفــع شــود کــه ایــن مهــم از 
ــری  ــزی  و به کارگی ــای برنامه ری ــری در نگرش ه ــق بازنگ طری
مدیــران و ســاختار ســازمانی مدیریــت تهــران قابــل حل اســت. 
ــوص  ــی درخص ــات بنیادین ــت اصلاح ــی اس ــدت الزام در بلندم
ــا و  ــه رانت ه ــرد، چراک ــورت گی ــی ص ــی و سیاس ــع قانون موان
ــل  ــده، علت العل ــن پدی ــون ای ــه پیرام ائتلاف هــای شــکل گرفت
ســایر عوامــل نهــادی رســمی محســوب شــده کــه خــود را در 
ــط در صــورت  ــروز داده و فق ــی« ب ــب »مداخــلات فراقانون قال

ــی  ــع حکمروای ــی موان ــی و قانون ــاختارهای سیاس ــلاح س اص
کلانشــهر تهــران رفــع خواهنــد شــد. چنانچــه بخواهیــم 
حکمروایــی خوبــی درخصــوص کنتــرل و جهت دهــی مطلــوب 
ــران  ــهری ته ــی ش ــت گذاری های اراض ــا سیاس ــب ب و متناس
ــی  ــئولیت پذیری« تمام ــاس »مس ــد براس ــیم، بای ــته باش داش
فعالیت هــای مدیریــت زمیــن در بــازه ی زمانــی مشــخص 
ــه  ــر ب ــد منج ــن رون ــه ای ــود ک ــام ش ــر انج ــدون تأخی و ب
ــه  ــه براســاس آن هرگون ــد ک ــد ش ــفافیت« خواه ــتقرار »ش اس
تصمیم گیــری در مدیریــت زمیــن بــا پیــروی از قانــون و 
مقــررات و بــدون هرگونــه »جانبــداری« صــورت خواهــد 
ــا« را  ــر »نظارت ه ــطحی بالات ــود در س ــر خ ــن ام ــت. ای گرف
ــر  ــم قدرت ت ــا« را ک ــازد، »ائتلاف ه ــالم می س ــد و س قاعده من
و اقدامــات مدیریــت زمیــن را از طریــق چارچوب هــای مصــرح 
»حاکمیــت قانــون« کنتــرل خواهــد کــرد و مانــع تعــددی افــراد 
در تصــرف و تغییــرات ناموجــه اراضــی می شــود. اســتنتاج 
ــر ایــن اســت کــه به منظــور نیــل بــه درک درســتی  محقــق ب
از تغییــرات حــادث شــده بــر اراضــی مجموعــه شــهری تهــران 
ــروری  ــوزه ض ــن ح ــه در ای ــن مطروح ــناد و قوانی ــی اس بررس

پیوستها

مشخصات دموگرافیک مشارکت کنندگان
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ــایی  ــرو شناس ــوای پیش ــی و محت ــکاف های قانون ــا ش ــت ت اس
ــن  ــن ای ــازی قوانی ــی و یکپارچه س ــک اطلاعات ــه بان شــود. ارائ
ــه رأی  حــوزه به منظــور جلوگیــری از تشــکیک آراء و تفســیر ب
ــگاه  ــای بن ــر فعالیت ه ــق ب ــارت دقی ــوزه؛ نظ ــن ح ــن ای قوانی
ــندگان  ــاط فروش ــی ارتب ــه اصل ــه حلق ــلاک ک ــاوران ام مش
ــک  ــی تفکی ــن اصل ــاورزی و عاملی ــی کش ــداران اراض و خری
ساخت وســازهای  و  کشــاورزی  اراضــی  کاربــری  تغییــر  و 
غیرمجــاز هســتند و تشــکیل کارگروهــی تخصصــی بــه 
تفکیــک نــوع اراضــی به منظــور رســیدگی و تســهیل در رونــد 
نظــارت مطلــوب بــر اراضــی، نیــز از الزامــات ممانعــت از تغییــر 
ــتند. ــران هس ــهری ته ــه ش ــی مجموع ــری اراض ــاروی کارب ن
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ــر رویکــرد  ــا تأکیــد ب توســعه و سیاســت های زمیــن شــهری ب
ــران«،  ــهر ته ــی: کلانش ــن؛ موردپژوه ــوب زمی ــی خ حکمروای

اطلاعــات جغرافیایــي، دوره26، شــماره 104.
ــی، علیرضــا -  ــان اســتانه، علیرضــا؛ رضوان ــر؛ درب ــی، صاب صدیق

)1396(، »بررســی عوامــل کالبــدی و سیاســی مؤثــر بــر تغییــر 
ــی  ــه علم ــاد«، فصلنام ــتان محمودآب ــی شهرس ــری اراض کارب
ــم،  ــال هفت ــا(، س ــی )جغرافی ــزی  فضای ــی برنامه ری - پژوهش

ــص 58-39. ــی 25(، ص ــماره دوم، )پیاپ ش
ــس؛ موســوی، ســیدعلی -  ــر؛ غلامــی بیمــرغ، یون ــی، اصغ ضراب

)1388(، »بررســی کاربــری اراضــی شــهر نورآبــاد ممســنی بــا 
ــه  ــی )GIS(«، مجل ــات جغرافیای ــتم اطلاع ــتفاده از سیس اس
ــال اول،  ــه ای، س ــهری و منطق ــای ش ــات و پژوهش ه مطالع

ــان. ــماره اول، اصفه ش
ــران: -  ــه ته ــهر و منطق ــه ش ــد )1380(، »رابط ــی، مجی غمام

ــماره  ــهری، ش ــت ش ــه مدیری ــا«، فصلنام ــا و ضرورت ه تنگناه
.11

ــه -  ــی، ترجم ــق کیف ــر تحقی ــدی ب ــک، اووه )1395(، درآم فلی
ــی. ــر ن ــران: نش ــی، ته ــادی جلیل ه

لطیفــی، غلامرضــا و مقبــول اقبالــی، مهنــاز )1397(، »تحلیــل - 
کیفیــت فضاهــای عمومــی مرکــزی شــهر تهــران و پیامدهــای 
آن بــر رفــاه شــهری«، برنامه ریــزی  رفــاه و توســعه اجتماعــی، 

ســال دهــم، شــماره 39، صــص 111- 144.
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ــلیتو، -  ــل؛ ای ش ــرون، دانی ــی ب ــی؛ ج ــان س ــکی، برای پیجانوس
تغییــرات  »پیش بینــی   ،)1391( گاراو  مینــک،  ای  برادلــی؛ 
 ،»GIS ــی ــبکه های عصب ــتفاده از ش ــا اس ــن ب ــری زمی کارب
ــان،  ــی اندری ــی و محمدحســین کاظم ــه غلامرضــا لطیف ترجم

ــماره 82. ــپهر، دوره 21، ش س
 - ،)1391( ســیدمحمد  بســاطیان،  و  غلامرضــا  لطیفــی، 

»پیامدهــای امنیتــی ناشــی از تمرکزگرایــی در کلانشــهر 
ــص 123- ــماره اول، ص ــی، ش ــتارهای فرهنگ ــران«، جس ته

.137
ــب -  ــی، محمدرضــا؛ کات ــرودی، سیدحســن؛ رضوان ــی لنگ مطیع

ازگمــی، زهــرا )1391(، »بررســی اثــرات اقتصــادی تغییــر 
ــۀ  ــتایی؛ مطالع ــی روس ــاورزی در نواح ــی کش ــری اراض کارب
انزلــی«،  بنــدر  لیچارکــی حســن رود  مــوردی: دهســتان 
ــمارۀ  ــتایی، دورۀ 1، ش ــزی  روس ــش و برنامه ری ــه پژوه در مجل

1. صــص 23-1.
ــرات -  ــی تغیی ــکاران )1392(، »بررس ــن و هم ــی، محس میرزای

ــتفاده از ســنجه های  ــا اس ــدران ب پوشــش اراضــی اســتان مازن
ســیمای ســرزمین بیــن ســال های 1363-1389«، اکولوژیــک 
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