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Abstract 
The growth and expansion of metropolitan areas as a global phenomenon is becoming the 
dominant form of urbanization, especially in developing countries. Despite the increasing 
importance of this form of urban growth, not many studies have been carried out regarding the 
multidimensional dynamics of the factors and mechanisms that stimulate urban-regional 
sprawl. In the current research, the structures and mechanisms affecting the informal processes 
that generate spatial expansion of the Tehran metropolitan region have been analyzed. This 
research is qualitative and in-depth semi-structured interviews were used to collect 
information. The data analysis was based on the constructivist Grounded Theory approach. 
Research participants included university professors, city managers, and experts from the 
municipalities, governorships, road and urban development departments, National Land and 
Housing Organization, Agriculture-Jahad, Natural Resources departments, etc. The sampling 
method was targeted non-random and based on snowball sampling. According to the results, 
289 key phrases were identified in the initial coding, 130 concepts were identified in the 
centralized coding, 64 subcategories were identified in the axial coding, and finally, 34 broad 
main categories were identified in the theoretical coding. In total, according to the output of 
theoretical coding, all broad main categories in the form of 7 integrated main categories formed 
the theoretical model of the research. According to data analysis, economic and political 
economy structures, fundamental structures, legal structures, and judicial structures at the 
macro level and organizational-institutional structures and private and social sectors at the 
middle level affect the informal processes underlying land acquisition and the spatial expansion 
of the Tehran metropolitan region. 
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Extended Abstract 
1. Introduction 
One of the new phenomena of the 20th 
century is the process of urbanization and 
the excessive increase of population and 
the growth and expansion of metropolitan 
areas. Urbanization is a global 
phenomenon and is developing 
significantly and increasing in Iran as well. 
This growing and uncontrolled growth 
caused rural and agricultural lands to 
come under the influence of new urban 
conditions in the process of continuous 
development around Tehran and lost their 
previous functions. These trends are 
legitimized as a result of a set of 
regulations by the government and 
supported by some forces. In fact, a 
network of relations, forces, institutions, 
and laws has been created in and around 
the city, which makes such transactions 
and informal processes possible and legal 
in many cases. Many searches are 
underway to solve this issue, but most of 
these efforts are superficial and require 
further analysis. This analysis requires 
identifying the effective structures and 
mechanisms in the formation of the 
informal trends of land occupation in the 
region so that in this way it can think of 
measures to go beyond the underlying 
mechanisms of the informal processes 
that are the origin of this explosive growth . 

2. Research Methodology 
The current applied research is qualitative 
and based on a critical paradigm and 
inductive approach. To collect data, library 
studies (content analysis) and in-depth 
semi-structured interviews were used. In 
order to analyze and code the data 
obtained from the interview and the 
textual data, the Grounded Theory 
method with a constructivist approach 
(four levels of Charmaz) was used. The 

interviewees included 18 people; even 
though theoretical saturation was 
achieved in 12 interviews; 6 more 
interviews were conducted to ensure 
theoretical saturation . 

3. Research Findings 
According to the results, 289 key phrases 
were identified in the initial coding, 130 
concepts were identified in the 
centralized coding, 64 subcategories were 
identified in the axial coding, and finally, 
34 broad main categories were identified 
in the theoretical coding. In total, 
according to the output of theoretical 
coding, all broad main categories in the 
form of 7 integrated main categories 
formed the theoretical model of the 
research. According to data analysis, 
economic and political economy 
structures, fundamental structures, legal 
structures, and judicial structures at the 
macro level and organizational-
institutional structures and private and 
social sectors at the middle level affect the 
informal processes underlying land 
acquisition and spatial expansion of the 
Tehran metropolitan region.   Macro-level 
structures as a result of the mechanism of 
main categories such as single-product 
economy and tendency to unproductive 
circulation of capital, structures lacking 
comprehensiveness and macro-approach, 
lack of regionalism, laws and plans that 
give legitimacy and lay the foundation for 
informal processes, and lack of legal 
experts in land affairs in government 
offices have an impact on the regional 
development. The spatial growth and 
expansion of the region at the middle level 
is also the result of the influence 
mechanism of low-income groups in need 
of housing (formers of informal 
settlements, residents of new cities, etc.), 
capital owners, governmental and formal 
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organizational-institutional structures, 
quasi-governmental, and local 
administrations . 

4. Conclusion 
According to the conducted surveys, it can 
be seen that land, as the main platform for 
urban and regional development, has 
become a market commodity and the 
central core in the countries based on the 
oil economy, and many efforts are made to 
own it. The realization of these speculative 
tendencies to form informal processes of 
land occupation, on the one hand, is 
influenced by the power and influence of 
land owners, speculators, developers 
(private sector structure), and people 
applying for housing in these areas (social 
structure) and on the other hand, it is 
related to the permeability of the actors of 
organizational-institutional structures, 
especially local institutions and offices. 
Communication between these elements 
of the coalition regime (private sector, 
organizational-institutional structures, 
and people) makes it possible to organize 
informal processes, mainly through 
relying on relationships, lobbying, paying 
bribes, and extensive collusion. In addition 
to the effective structures and 
mechanisms at the intermediate level 
(organizational-institutional structures 
and private and social sectors), there are a 
series of basic structures (economic and 

political economy structures, fundamental 
structures, legal structures, and judicial 
structures) at the macro level.  These 
structures are the basis of informal 
processes that stimulate urban sprawl. It is 
worth mentioning that all these structures 
and mechanisms are formed around the 
speculative view of the region's lands, 
especially the lands of surrounding areas; 
an attitude that is the result of the 
dominance of individualistic thinking and 
also the political economy of land and real 
estate and is manifested as an increasing 
demand for construction outside the legal 
boundaries in the region. 
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 چکیده
  شهرنشینی  غالب  فرم   به   تبدیل   حال  در   جهانی  پدیده   یک   عنوان به   شهریکلان   مناطق   گسترش  و  رشد 

  در   چندانی  مطالعه  شهری،  رشد   فرم  این  فزاینده   اهمیت  علیرغم   . است  توسعهدرحال  کشورهای   در  ویژه به
  مشاهده  ایمنطقه -شهری  روییپراکنده  محرک   سازوکارهای  و  عوامل  چندبعدی   هایپویایی   خصوص

  گسترش  و   رشد  موجد  غیررسمی  فرایندهای  بر   اثرگذار   سازوکارهای   و  ساختارها  حاضر،   پژوهش  در  .شودنمی 
  برای  و   بوده   کیفی  پژوهش،  این  .است  گرفته   قرار  واکاوی  مورد   تهران   شهریکلان   منطقه  فزاینده  فضایی

  اطلاعات   وتحلیلتجزیه   .است  شده   استفاده  عمیق  ساختاریافته  نیمه  هایمصاحبه   از  اطلاعات  گردآوری
  شامل  پژوهش   کنندگانمشارکت   .است   گرفته   صورت   گراساخت   بنیادداده   پردازینظریه   رویکرد   براساس

  اداره  استانداری،   شهرداری،   کارشناسان   و   شهری   مدیران   دانشگاه،   استادان  از   اعم   )   دولتی   و   علمی   سالارانفن
  گیرینمونه   روش  و  بوده ( ... و  طبیعی منابع کشاورزی،  جهاد مسکن،  و  زمین  ملی سازمان  شهرسازی، و  راه
  کدگذاری   در  نتایج،   مطابق   .است  برفیگلوله   گیری  نمونه   روش  مبنای  بر   و  هدفمند  غیرتصادفی  صورتبه   آن

  نهایتا    و  فرعی  مقوله  64  محوری  کدگذاری  در   مفهوم،130  متمرکز   کدگذاری  در  کلیدی،   عبارت  289  اولیه
  نظری،  کدگذاری   خروجی   توجه   با   مجموع،   در  . شد  شناسایی   گسترده   اصلی   مقوله  34  نظری   درکدگذاری 

  .دادند  شکل  را  پژوهش  نظری  الگوی  و  یکپارچه  کلان  اصلی  مقوله  7  قالب  در  گسترده  اصلی  مقولات  تمامی
  ساختارهای  بنیادین،   دلایل   و   ساختارها  ،  سیاسی   اقتصاد  و  اقتصادی  ساختار  4  ها،داده   تحلیل   به   توجه   با

  و  خصوصی  بخش  نهادی،-سازمانی  ساختارهای   و  کلان  سطح   در  حقوقی-قضایی  ساختارهای   و  قانونی
  منطقه  فضایی   گسترش   و  رشد  و   زمین تصرف  ساززمینه   غیررسمی  فرایندهای  بر  میانی سطح  در   اجتماعی

   .اثرگذارند تهران  شهریکلان 

 ها:  کلیدواژه 
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 مقدمه 1
  گسترش   روند  بیستم،  قرن  نوین  هایپدیده  از  یکی

  و   رشد   و   جمعیت  رویه بی  افزایش   و   شهرنشینی
  و 1)موحد   است شهریکلان  مناطق فیزیکی  گسترش

  توسعه   فضایی  نمود  (.148:2014  همکاران،
  که   است  روییپراکنده   الگوی  گیریشکل  شهرنشینی،

  مطرح   شهری  گفتمان   در  جدی  طوربه   1960  دهه  از
 الگوی  این  امروز  (.766  :2016  ،2)هاتچیسون   گردید

  مختص   اغلب  و  شده   بدل  جهانی  ایپدیده   به  توسعه
  که   است  توسعه درحال   کشورهای   مناطق   و   شهرها

 ها،زیرساخت   شدید  کمبود  زمین،  غیرقانونی  کاربری
  فقر،   شهرها،  حاشیه  در  عمومی   خدمات  و  امکانات

 مشکلات  انواع  بروز  و  غیررسمی  اسکان
  همکاران،   و  3)عبدی   دارد   همراه  به  را   محیطیزیست

  و   5فولادلو  ؛2023  همکاران،   و  4الدوساری   ؛2016
 الگوی  این  تا  شده  باعث  امر  همین  (.2021  همکاران،

  مناطق   و  شهرها  فزاینده  رشد  از  منتج  شهری  رشد
 برانگیزترینچالش   از  یکی  عنوان به  شهریکلان 

 و  شهریکلان   مناطق  مادرشهرها،  فراروی  مسائل 
   آید.  شمار به معاصر  قرن فضایی ریزیبرنامه 

  این   اما  است،  جهانی  ایپدیده  شهرنشینی  اگرچه
 توسعهدرحال   کشورهای  در  چشمگیری  طوربه  پدیده

 رشد  کهطوریبه   است،  افزایش  به  رو  ایران  ازجمله  و
  رخ   ایران  در  اخیر  قرن  نیم  در  ایسابقه بی  شـهری

  منطقه   جمعیت  سهم  بررسی  است.  داده
 دهندهنشان   مشابه   زمانی  بازه   طی  تهران   شهریکلان 

  آن   شهری منطقه و تهران شهر جمعیت سریع رشد
  شهر   جمعیت  سال،  پنجاه  طی  کهطوریبه  است؛

  نفر،   میلیون  8.73  به  نفر  میلیون   2.7  از  تهران
  7.24  به   نفر  هزار  417  از  شهری   منطقه  جمعیت 

  از   شهریکلان   منطقه  کل  جمعیت  و  نفر  میلیون
  است   رسیده   نفر  میلیون 15.98  به   نفر  میلیون  3.13

  و  فزاینده  رشد   این   (.460  : 2018همکاران،  و  6)تلخابی 
 

1 Movahhed 
2 Hutchison 
3 Abdi 
4 Al-Dousari 
5 Fuladlu 

 دچار  را  جمعیت  فضایی  استقرار  الگوی  رویه،بی
  و   نامطلوب  اثرات  و  نموده   بنیادینی  هایدگرگونی

  این  است. داشته همراه به را  متعددی هایناپایداری
  رشد   انتقال   که   گیردمی  نشئت  آنجا  از  ها،ناپایداری

  منطقه   به  تهران  شهر  از  شهرنشینی  و  شهری
  جـامعی   برنامه   و   طـرح  هرگونـه   بـدون   آن   شهریکلان 

  همین   و  (؛7،2011نظریان   و  )بیات   است  گرفته  انجام
 در  ناپیوسته  گسترش  روند  در  تا  شده  باعث  امر

  اراضی،   وضـع  در  عمیقـی  تغییـرات  تهـران،  اطـراف
 پدید منطقه  سطح در هافعالیت   نوع و هاسکونتگاه

  و  شـهر فیزیکـی گسـترش   جریـانی  چنـین  حاصل  آید.
  و   رشد  است.  شهری  جدید  هایحومه   ایجـاد

 هایزمین   از  بسیاری   آن،   نتیجه  در  که  گسترشی
  جدید   مناسـبات  نفـوذ  زیـر  کشاورزی  و  روستایی

 از  را   خود  پیشین  کارکردهای  و  گرفتند  قرار  شهری
  روندها،   این  (. 8،2016:615)منصوریان   اندداده   دست

  مقررات   و  قوانین   از  ایمجموعه   نتیجه  در  اغلب
  برخی   توسط  و  شده  بخشی  مشروعیت  دولت  توسط

  :2018همکاران،   و  9)برادران   شوندمی   حمایت   نیروها،
  و   نهادها  و  نیروها  روابط،  از  ایشبكه   درواقع،  (. 425

  آمده   وجود  به  آن   پیرامون  و  حریم  شهر،  در  قوانین
  غیررسمی   فرایندهای  و  دادوستدها  گونهاین   كه  است

 )دهقانی كندمی   قانونی بسیاری  موارد در  و  ممكن   را
 . (10،2017:3توفیق  و

 پیرامونی  مناطق  بالای  رشد   نرخ  است  ذکر  قابل
  خودرو،   سکونتگاهی  هایهسته   گیری شکل   از  اعم

  شهرهای   به   محدوده  روستایی  هایسکونتگاه   تبدیل 
 هاسیاهچاله   )پیدایش  سریع  بسیار   رشد   با   ایحاشیه 

  شهری   فضاهای  ایجاد  شهری(،  هایآنومالی   و
  مواردی   و  جدید  شهرهای  قالب  در  شدهریزیبرنامه 

 .است  زده  دامن  فوق  هایچالش   به  آن  نظیر
 در  مسائل   این  حل   برای  زیادی   هایتلاش   اگرچه 

  نگاه   دلیل  به  هاتلاش   این  اغلب  اما  است،  جریان

6 Talkhabi 
7 Bayat & Nazarian 
8 Mansourian 
9 Baradaran 
10 Dehghani & Towfigh 
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 و  مقطعی  ساختارها،  یابیریشه  عدم  و  سطحی
  این   امر،  واقعیت  در  کهدرحالی   است.  مدتکوتاه 

  نیروهای   و  عوامل  از  ایمجموعه   از  متأثر  پدیده
  :2014همکاران،  و  1مشکینی )  تنیده درهم   و   پیچیده

  مستلزم   واکاوی،  این  است.  واکاوی  نیازمند  و  (155
 در  اثرگذار  سازوکارهای  و  ساختارها   شناسایی 

  اراضی   تصرف  غیررسمی  فرایندهای  گیریشکل
  و   تمهیدات   بتوان   طریق   این   از  تا   ،است  منطقه 

 ساززمینه   سازوکارهای  از  رفتبرون   جهت  را  تدابیری
  و   گسیختهلجام   رشد  این  موجد  غیررسمی   فرایندهای

  به   پژوهش  این  اساس،  همین  بر  اندیشید.  انفجاری
 دهد  پاسخ   اصلی  پرسش  این  به  که  است  آن   دنبال

  فرایندهای   محرک  هایمکانیزم   و   ساختارها  که
 شهریکلان   منطقه  روییپراکنده   موجد  غیررسمی

 کدامند؟  تهران

 

 پیشینه و نظری مبانی 2
  پژوهش

  موضوع   یک   به  حاضر   حال   در  شهری   روییپراکنده 
  شهرهای   در  تنهانه   که  ،  است   شده  تبدیل  جهانی

  بسیاری  در بلکه ، است رایج  یافتهتوسعه   کشورهای
 ایتشدیدکننده   تمایل  نیز   توسعهدرحال   کشورهای  از

  گسترش  (.2023  همکاران،   و   2دهد)ژانگمی   نشان   را
 آمریکایی  شدهشناخته   شهری  پدیده  یک   شهری

 ریزیبرنامه   کم،  دسترسی   و  کم   تراکم   به  که   است
  و   شهری   مناطق   کالبدی   پراکنده   رشد  و  ضعیف 

 هایزمین   از   زیادی  مقادیر   در  که  دارد  اشاره   روستایی 
 ؛2018 همکاران،  و  3)ژانگ   یابدمی   گسترش   روستایی 

 ؛2018 ،4طوسی و  باقری

 
1 Meshkini 
2 Zhang 
3 Zhang 
4 Bagheri & Tousi 
5 Dadashpoor & Salarian 
6 Chin 
7 Mansouri Daneshvar 

  شهرهای   پیراشهری  مناطق  با  معمولا    پدیده  این
 از  مشابهی  نامطلوب  اثرات  اما  است،  مرتبط  بزرگ

 ویژهبه   شهری،  مناطق  از  خارج  در  مسکن  گسترش
  شود می   ناشی  روستایی  طبیعی  مناطق   در

   (.2020 ،5سالاریان  و پور)داداش 

  در  شهری   روییپراکنده   (،2002)  6چین   نظر  طبق 
  گیری اندازه   فشرده  شهر  از  ایدئال   نوع  یک  با  مقایسه 

  پراکنده   توسعه  ای،حومه   رشد  شکل  که  شودمی
  ایجاد   را  هاکاربری   فضایی  تفکیک  و  جهش  نواری،

  بر   (. 2019  همکاران،  و  7دانشور  )منصوری  کندمی
  توسعه   سرعت  و  الگو  شده،ارائه   تعاریف  دیگر  طبق

  مقاصد   برای  زمین  مصرف  میزان  آن   در  که  زمین
 منجر  و  شودمی   بیشتر  جمعیت  رشد  نرخ  از  شهری

  مرتبط   منابع  و  زمین  از  مصرفی  و  ناکارآمد  استفاده   به
  و   8)لو   شودمی   نامیده   روییپراکنده   شود،می   آن   با

  به  نیز   ( 2019)  همکاران  و  9لی  (.2018  همکاران،
  و   ایمنطقه   مقیاس  در  روییپراکنده   مفاهیم   بررسی

  براساس   و  پرداخته  ایمنطقه -شهر  روییپراکنده 
 ای،منطقه    ـ  شهری  روییپراکنده   پدیده  آنها،   دیدگاه 

  منفرد   شهرهای شهری روییپراکنده  افزاییهم  نتیجه
  آنها   مابین  نواحی  و  شهریکلان   مناطق  در  موجود

 هایدرزمینه   آن  علل  و  هاویژگی   و  است  شده  تعریف
  متفاوت   توسعهدرحال   کشورهای  در  ویژهبه   مختلف 

  ؛ 2018  همکاران،  و  10)اهرلیچ   نظیر  مطالعاتی  است.
  و  13جیانگ   ؛ 2016  ،12عثمان   ؛2019  همکاران،   و  11جراح 

  پدیده   محرک  عوامل  خصوص  در  (2015  همکاران،
  و   فراشهری  نهایتا    و  شهری  مقیاس  در  روییپراکنده 

  مطالعات   است.   گرفته  صورت  ایمنطقه   ندرتبه
  7  قالب  در  توانمی   را   پژوهش  موضوع  پیشینه

  بر  مبتنی مطالعات اغلب  نمود. بررسی  مجزا  ساختار
  سازوکارها   عمدتا    و  بوده  محرک  عوامل  شناسایی

 این  شناسایی  کهدرحالی   است.  مانده  مغفول

8 Liu 
9 Li 
10 Ehrlich 
11 Jarah 
12 Osman 
13 Jiang 
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  محرک   ساختارهای  و  عوامل  اثرگذاری  سازوکارهای
  بهتر   درک   ضمن  تواندمی   شهری،  گسترش   و  رشد

  ارائه   امکان   فضایی،  توسعه  گیری شکل   فرایند
  بلندمدت   اهداف   بر   مبتنی اصولی  مقابله   و   راهکارها

   آورد.  فراهم  را پایدار توسعه

 1)سلیمانی  بنیادین  دلایل  و  ساختارها  خصوص  در
 که  اندنموده   عنوان   (187:2015  همکاران،  و

 مداخلات  غیاب   نتیجه  در  عمدتا    شهری،  روییپراکنده 
  رخ   محلی  و   ایمنطقه   سطوح  در  قوی  ریزیبرنامه 

  همکاران،   و  2گائو   دیگر  پژوهشی  در  همچنین  دهد.می
  گسترش   و  رشد  و  اراضی  کاربری  تغییرات  روند  ،2014

  مدیریت   و  گذاریسیاست   نبود  نتیجه  را  شهری
 در  محلی   هایدولت   رقابت  آن  تبع   به  و   یکپارچه 

   کند.می   عنوان شهریکلان   منطقه

  عنوان به  بازیبورس   نقش  بر  مقالات  از  برخی
 گرایش  افزایش  در  اقتصادی  ساختار  از  متأثر   سازوکار

 و  3گونزالس   )لوئیس  دارند  تأکید  اراضی  تصرف   به
  ( 2016  ،4بادیک -ندوویک  و   ویلیام  ؛2016  همکاران،

 اطراف  در  روییپراکنده   اصلی  دلایل  از  یکی  درواقع،
 هایزیرمجموعه   طریق  از  پراکنده  توسعه  ،  شهرها

 این  اصلی  دلایل  از  یکی  است.  »جهشی«  مسکونی
  آن   موجب  به  که  است  زمین  احتکار  پراکنده،  توسعه

 تاریخ  در  مجدد  فروش  برای  و   شده  خریداری  زمین
  و   کشاورزان.شودمی   نگهداری  بالاتر  قیمت   با  بعدی

  بازان   بورس  عنوانبه   توانندمی   نیز  دهندگانتوسعه
  بالاتر   هایقیمت   انتظار  در  توسعه  از  را  خود  زمین 

 از  خارج   را   خود  هایزمین   مالکان   این  کنند.   محروم 
  و   زمین   دهندگان توسعه   تا   دارندمی  نگه  فعلی   بازار

  خریداران   و  شوند  آن  زدن  دور  به  مجبور  ساختمان
  مناطق   به  جدید  مسکن  خرید  برای  مجبورند  خانه

  است،   محکوم  معمولا    بازیبورس   کنند.  سفر  دورتر
  و   شهری  توسعه  پراکنده   الگوی  ایجاد   باعث  زیرا

 
1 Soleymani 
2 Gao 
3 Lois González 
4 Williams & Nedovic-Budic 
5 Hosseini & Hajilou 
6 Kinuthia 

 هایسایت   فعلی  هایقیمت   افزایش  و  زمین  کاربری 
  ؛ 1148  : 2019  ،5حاجیلو   و  شود)حسینیمی  مسکونی

   (.2021 همکاران، و 6کینوشا 

  به   یا  زمین  بازیبورس   نیز  (2008)  7اوینگ   علاوهبه
  و   شهر  حاشیه  هایزمین   قیمت   افزایش  عبارتی
  عوامل   تریناصلی   از  را  مالکین  توسط  آنها  احتکار

   است.  نموده مطرح  روییپراکنده  موجد

  عنوان   ( 2013)  همکاران   و  8خیرالدین   طرفی  از
  درآمدهای   از  حاصل  کلان  هایسرمایه   که  کنندمی

 در  ورود   به   میل   جامعه،  بدنه   در  شدهتزریق   نفتی
  مناطق   در  ویژهبه   شهری  مسکن  و  املاک  بازار

  به   توجه  با  دیگر،  سوی   از  دارد.  دنبال  به  را  ایحومه 
  با   هافعالیت   این   غالبا    کارآمد،  مالیاتی   سیستم   نبود

 و  رشد  خود،  جویانهرانت  و  سوداگرانه  بوی  و  رنگ
  پیرامون   و  حریم  سمتبه   شهرهاکلان   مداوم  گسترش

  بیان  (2018)  ،9اوینگ   و  وی  اند.نموده   تشدید  را
  شهرهای   ارتقای  برای  آسیایی  کشورهای   که  کنندمی

 هازیرساخت  در دولتی  عظیم  گذاریسرمایه  به خود،
 بسیار  نقش  که  فرایندی   پردازند؛می   هاپروژه مگا  و

  بزرگ   شهرهای  فضایی- کالبدی  گسترش  در  مهمی
  دیگر،   سوی  از  دارد.  آسیایی  کشورهای

Brueckner,2005:730  ساخت   به  یارانه  اعطای  نیز  
 روییپراکنده   گسترش  مهم  عوامل  از  یکی  را   هابزرگراه 
 دانند.می  شهری

  و   ضعیف  قوانین  بر  مبتنی  قانونی  ساختارهای
  غیررسمی،   فرایندهای  بخش  مشروعیت  یا  و  ناکارآمد

  باشند   اراضی   به  اندازیدست   محرک   توانندمی
Cabral,2011,Kizos et) al.,2017&(Tewolde .  

  دولت   هایسیاست   نقش  نیز   ( 2020همکاران)  و  10لین 
  اراضی   توسعه   و  زمین  بازار  بین  رابطه   ایجاد  در  را

 چگونه  که  دادند  نشان  و   نموده  بررسی   صنعتی
  و   زمین  ارزش  افزایش  موجب  دولتی،   هایسیاست 

7 Ewing 
8 Kheyroddin 
9 Wei & Ewing 
10 Lin 

mailto:reza_kheyroddin@iust.ac.ir
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 شود.می صنعتی اراضی منطقه در هافعالیت  شدت
  مستقر   شهرها   پیرامون  در  عمدتا    که  صنعتی  اراضی

  را   کالبدی-فضایی  گسترش  و  رشد  زمینه  و  هستند
 & Liشده)انجام   مشابه  هایپژوهش  آورند.می   فراهم

Xiao,2020 , , Jacob& McMillen,2015:6)   نیز  
  و   زمین  بازار  قواعد   در  دولت  هایسیاست   نقش

 استقرار  برای  پیرامون  و  حریم  اراضی  به  گرایش
  و  1وانگ   کنند.می  تأیید  را  مختلف   هایفعالیت 

 موقعبه   اجراى   عدم  كه   معتقدند   نیز   2017  همکاران،
  گسترش   اصلى  علت  قانونى،  خلأهاى  و  قوانین

  راهكارهاى   باید  زمینه  این  در  و  بوده  روییپراکنده 
 .شود ارائه  مناسب قانونى

 اباذری  ،2،2011یزدانى و  )مهدوى  هاپژوهش  برخی
  تناسب   نبود  همچون  مواردی  (3،2018پور حسین   و

  با   مرتبط  قوانین   تناسب  )عدم  جرم   با  مجازات  بین
  شعب   نبود  ملى(،  اراضى  غیرقانونى  تصرف  جرم

  تخلفات   خصوص  در  قضایى  محاكم   در  تخصصى
  تصرف   حوزه  متخلفین  با  قاطع  برخورد  عدم  زمین،

  را   معوق  قضایى  احكام   نشدن  اجرا   نهایتا    و   اراضی
  اراضی   به  اندازیدست   حقوقی-قضایی  دلایل   ازجمله 

 نمایند. می  عنوان

Escudero Gómez  (2021)    ساختار  درزمینه 
  نهادهای   گاهی  که  کندمی   عنوان   نهادی-سازمانی

  به   ائتلاف  یک  قالب  در  ایمنطقه   دولتی
  بدل   خصوصی  بخش  منافع  کنندگانتسهیل 

  مدنظر   شهری  توسعه  هایپروژه  زیرا  شوند،می
  منطقه   اراضی  کارگیریبه   مستلزم  خصوصی،  بخش

  بر   هستند.  هازمین   این  کاربری  تغییر  و  تبدیل   و
 به ای،منطقه  محلی  و دولتی  نهادهای  اساس، همین
  تسهیل   را  خصوصی  بخش  هایپروژه   مختلف  انحای

  با   دولت  تا  شودمی   باعث  که  فرایندی  نمایند.می
 بخش منافع راستای   در عمومی، منافع  گرفتن  نادیده

  نیز   ( 1398همکاران)  و  4مشفقی  کند.  عمل   خصوصی

 
1 Wang 
2 Mahdavi & Yazdani 
3 Abazari & Hosseinpour 
4 Moshfeghi 
5 poorahmad 

 محلی،  حکومت  دولت،  شامل   کنشگران  اقدامات 
  را   ساختمانی  هایشرکت   و  سرمایه  صاحبان

  این   و  دانسته  زمین  تقاضای  نظام  در  تغییر   ساززمینه 
  )ارزش   کالا  به   زمین  تبدیل   محرک  عامل  را  تغییر 

  65  :2021  همکاران،  و  5پوراحمد  دانند.می   ای(مبادله 
،  Romero  فساد   و  نهادی   (تخلفات2012همکاران)  و  

  محرک   عوامل   از  یکی  عنوانبه   را  مدیریتی  و  اداری
  کاربری   تغییر   و  شهری  هایمحدوده   افزایش  کلیدی

 در  اند.نموده   مطرح  کشاورزی  و  روستایی  اراضی
-Hortas (2014)  توسط   که   دیگری  هایپژوهش

Rico  اسپانیا   محلی  هایشهرداری  نقش  خصوص  در  
 افزایش  سازوکار  شده؛  انجام  روییپراکنده   افزایش  بر

  جذب   و  مدتکوتاه   محلی  هایگذاریسرمایه 
  بر   آن  اثر  و  محلی   هایشهرداری  توسط   گذارسرمایه 

 است.  گرفته قرار  بررسی مورد روییپراکنده  تشدید

  سازوکار  با  ارتباط  در  (2018)  6کلینگ   و  مارکس
  که  کنندمی  عنوان خصوصی بخش ساختار اثرگذاری

 نواحی  و  شهر  شودمی   سبب  ایمبادله   ارزش 
  صاحبان   دستمایه  کالا،  یک  مثابهبه   آن  پیرامونی

  و   باشد  افزودهارزش   ایجاد  برای  سرمایه  و  قدرت
  و   زمین  بخش  در  گذاریسرمایه   روش   بهترین   طبیعتا  
  ( 2014)  7فراهانی  فرمهینی  و  پارسی  است.  مسکن

  به   شهری  حاکمیت  تمایل  عدم  که  کنندمی   عنوان
  و   غیررسمی  هایبافت   با  قانونی  برخورد

 قانونی  محدوده  از  خارج  در  غیرمجاز  وسازهایساخت 
  قدرت   صاحبان  و  دارانسرمایه   تا  شودمی   باعث  شهر

 قانونی  حریم  به   را   هاپهنه   این  اتصال   امکان   بتوانند
  نموده   بینیپیش  شهری،  آتی   هایطرح   در  شهرداری

 هایپهنه   و  اراضی  مابقی  تدریجی  تملک  به   اقدام  و
  و   کرده   افتاده ازرونق   ازپیشبیش   باغی   و   کشاورزی

 این در جدید هایمسکن  یا و صنایع ایجاد به دست
 ساختار  بررسی   به  مطالعات   برخی   بزنند.  هادامنه 

 همین  در  اند،پرداخته   فضا  تولید  محرک  8ایدئولوژیک

6 Marx & Kelling 
7 Parsi & Farmahini farahani 

ای  ها به سان »اندیشه بر فضا« یعنی اندیشه ایدئولوژی  8
است که فضا گردانان برای مدیریت و برنامه ریزی در یک  
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  حس  آمدن  پایین  (42-1،2018:43پور جمعه (  رابطه
  بزرگ  شهرهای  رشد  فیزیکی شکل  ساززمینه  را   تعلق

  بیشتر   که  ایگونه به  داند.می   شهریکلان   مناطق   و
 نسبتا    طوربه  ای،حومه   و  شهری  هایگسترش   و  رشد

  به   اجتماعی  ساختار  تعلق  پایین  حس  با  مشابهی
 است.  بوده همراه مکان

  مطالعات   از  حاصل  کلیدی  نکات  و  نتایج  ادامه،  در
  بررسی  مورد مدنظر پژوهشی حوزه داخلی و خارجی

 است.  گردیده  ارائه و  گرفته قرار

 و  2زاده اسماعیل   پژوهش  در  کیفی  تحلیل  نتایج
  نظام   هایمؤلفه   که  دهدمی  نشان  (2017)   همکاران

 نشینی،حاشیه   اقتصادی،  داری،تنوعسرمایه 
  ضعف   و   ناکارآمد   مدیریت  نوسازی،  هایسیاست 

  تولید   بر  تأثیرگذار  عوامل  ترینمهم   عنوانبه  قوانین
  شناسایی   ارومیه  شهر   پیرامونی  نواحی  در  فضا 

 اند. شده

 الگوی  بررسی  به  (2019)  همکاران  و  3بشلی   امیری
  توسعه   در  شهری  زمین  هایسیاست   گیریتصمیم 

 هایبررسی   براساس  اند.پرداخته   ساری  شهر  فیزیکی
  ناهماهنگ،   نهادهای  و  هاسیاست     شده،انجام 

  گری تصدی   و   غیرمشارکتی   و  متمرکز   گیریتصمیم 
  دلایل   ترینمهم   از  لازم  نهادی  ظرفیت  بدون  زیاد

 بوده  شهری  زمین  مدیریت  گذاریسیاست   ناکارآمدی
 زنند.می   رقم را  ساری شهر فیزیکی توسعه  زمینه و

  تحت   پژوهشی  در  (2018)   همکاران  و  4یوسفی 
 در  فضا   تحولات  و   مستغلات  داریسرمایه   »   عنوان 
  سازوکارهای   بررسی  به  «  شاهدشهر  پیرامونی  ناحیه

 پیرامونی  ناحیه  در  مستغلات  داریسرمایه 
 نشان  پژوهش  این  هاییافته   اند.پرداخته   شاهدشهر

 
نمایند. به علاوه ایدئولوژی)اندیشه  فضای جغرافیایی اجرا می 

هایی که در یا درون فضای جغرافیایی  در فضا(، یعنی اندیشه 
:  1394شوند )صادقی و همکاران،توسط مردم بکار گرفته می 

به نقل از لشگری تفرشی و   34: 1395؛ لشگری و احمدی،22
هدف ساختار ذهنی و جهان بینی مردم   .(58: 1396همکاران، 

با اولویت بخشیدن به منافع  بویژه سوداگران اراضی است که  
زمینه ایجاد شرایط موجود را  فردی در مقایسه با منافع جمعی، 

 رقم زده اند)نویسندگان(. 

  سودآوری   رانتیر،  دولت  عامل   5  که  دهدمی
  جامعه   و  قوانین  ضعف  مستغلات،  داریسرمایه 

  داری سرمایه   و   مولد   هایفعالیت   ضعف  مدنی،
  مسکن   و   زمین   بالای   تقاضای   و  مهاجرت   تولیدی، 

 اند.داشته  را اثرگذاری میزان  بیشترین

  و   هاسیاست   برخی  (2016)  5کریتزیگ   و  میلان
 را  روییپراکنده   تشدید  بر  اثرگذار  نهادی  عملکردهای

  آمده، دستبه   نتایج  پایه  بر  اند.داده   قرار  بررسی  مورد
  طریق   از  اسـپانیا  )پیرامونـی(   محلـی  هایشـهرداری

 مدتکوتاه   محلـی  هایگذاریسرمایه   افزایـش  مکانیزم
 افزایش  در  مهمی  نقش  گذار(سرمایه   )جـذب

 دارند.  روییپراکنده 

  مرور  به  (2018)  همکاران  و  6کولساعت 
  گسترش   و  خواریزمین   بر   مؤثر  عوامل  سیستماتیک

  عوامل   بر  بیشتر   آنها  تأکید  البته  اند.پرداخته   شهری
  گرفته   قرار توجه   مورد  کمتر سازوکارها  و  بوده محرک

  است   آن   بیانگر  پژوهش  این   نتایج  روی،  هر  به   است.
  بین   رقابت   و  سیاسی  تفرق  ویژهبه   ،  نهادی   شرایط  که

  اصلی   عوامل  ترینمهم   عنوانبه   ،  محلی  قلمروهای 
 باشند. می  روییپراکنده  پدیده محرک

  و   رشد  (،2015)  همکاران  و  7لی   نظر  به  توجه  با 
  متأثر  شدتبه  چین در شهری روییپراکنده  گسترش

  دهه   4  طول   در  چین  اقتصادی   ـ  سیاسی  گذار  از
  شرایط   بررسی  ضمن  پژوهش  این  است.  گذشته

  محلی   هایدولت   نقش  بر   بنیادین،  دلایل  و  ایزمینه 
  و   مهم  منبع  این   از  گیریبهره   و   زمین  سازیبازاری  در

  تأکید   نیز  محلی  درآمدهای  تأمین  برای  همتابی
 کند. می

 
1 Jomepoor 
2 Esmaeilzadeh 
3 Amiri Besheli 
4 Yousefi 
5 Milan & Creutzig 
6 Colsaet 
7 Li 
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 تحقیق روش 3
  بر   مبتنی  و  کیفی  شیوه  به  حاضر   کاربردی  پژوهش

  بر   و  شده  انجام  استقرایی  رویکرد  و  انتقادی   پارادایم
  برای   لازم  زمینه  تا   بوده  آن   بر   سعی  اساس   همین

 زیرا آید،  فراهم  پدیده  به  علی نگاه  از  ترعمیق  حرکتی 
 هایمكانیزم   آشکارسازی  انتقادی،  پارادایم  هدف

 دستیابی  دنبال   به   و  بوده   پنهان   و  مشاهده   غیرقابل
  و   علی  روابط  از  ساده  توصیف  از  بالاتر  سطحی  به

  (.1،2011)ایمان   است  روابط  این  ایجاد  چگونگی  كشف
 کنار  در  ساختارها  شناسایی  اساس،  همین  بر

  گرفته   قرار  مدنظر  پنهان  هایمکانیزم   شناسایی
  مطالعات   از  نیاز  مورد  هایداده   گردآوری  جهت  است.

  نیمه   هایمصاحبه   و  محتوا(   )تحلیل  ایکتابخانه 
 منظوربه   است.  شده  استفاده  عمیق  ساختاریافته

 از  حاصل   هایداده   کدگذاری  و  وتحلیلتجزیه 
  داده   پردازینظریه   روش  متنی،  هایداده   و  مصاحبه

  کار   به   (2چارمزی   سطحی  )چهار  گراساخت   بنیاد
 این  در  کیفی  کدگذاری  سیستم  است.  شده  گرفته

  متمرکز،   اولیه،  کدگذاری  مرحله  چهار  بر  مبتنی  روش،
  امکان   نخست،  گام  در  است.   نظری   و  محوری

 از  بعدی   مراحل   در  آید.می   فراهم  کدها   شناسایی 
  شناسایی   امکان  استقرایی،  محتوای  تحلیل   طریق

  مقولات   و   محوری  مقولات  ها(،ها)مؤلفه مقوله   خرده 
  طرح   یک  کدگذاری این  نتیجه   شود.می   فراهم   اصلی

 هایمقوله   و  مفاهیم  بین  روابط  که  است  تصویری
330-  :3،2013)محمدپور  کندمی   ترسیم   را   تحلیلی

328 .) 

  تحلیل   برای  بنیاد   داده  روش   انتخاب   به  توجه  با
  است.   هدفمند  و  نظری   نوع   از  گیرینمونه  ها،داده

  کلیدی   مطلعین  از  نفر   18  شامل   شوندگان مصاحبه 
  4دانشگاه،  اساتید  از  نفر4  میان،  این  از  که  است  بوده

  دارای   مدیریتی  مختلف  )سطوح   شهری  مدیران   از  نفر
 هایوزارتخانه   با  مرتبط  هایپست

  و   کارشناسان  از  نفر  10  و  ...(  و  ربط،استانداری،ذی
  ربط)کارشناسان ذی   نهادهای  و  هاسازمان   متخصصان

  شهری   زمین  حوزه   با  مرتبط  هایسازمان   در  حوزه  این
  ملی   سازمان  کشاورزی،  جهاد  اداره  نظیر  منطقه

 عالی  شورای  زیست،محیط   اداره  مسکن،  و  زمین
  حداقل  افراد، این اند.بوده  و...( شهرسازی و معماری

  اینکه   به  توجه   با  اند.داشته   مرتبط  کار  سابقه  سال  5
  اشباع   به   رسیدن   از  پس  کیفی،   هایپژوهش  در

  مصاحبه   چند  ها(،مصاحبه   از  تعدادی   انجام  نظری)با
  این   در  اساس،  همین   بر   گردد.می   انجام  دیگر

  آن،   محتوای  نظری اشباع  اینکه رغمعلی  نیز پژوهش
   شد، حاصل  مصاحبه 12 در

  6  ،  پژوهش  روایی  و  اطمینان  حصول  برای  اما
  برای   همچنین  گرفت.  انجام   نیز   دیگر  مصاحبه 

  و   اعضا  توسط  مقولات  اعتبار  پژوهش،  پایایی  بررسی
  مفاهیم   که   ترتیب  بدین  شد؛   کنترل   خبره   کارشناسان 

 دفعات  در  ای،داده   هایگزاره   از  استنباطی  مقولات  و
  قابلیت   و   ثبات   مختلف   اشخاص  با  و  مختلف 

باشد.  داشته ذهنی میان  اطمینان
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 شوندگان مصاحبه   سمت   و   فهرست   . 1  جدول 

  شماره 
  شماره  شوندهمصاحبه   افراد سمت مصاحبه 

 شوندهمصاحبه   افراد سمت مصاحبه 

 پیرامونی شهرهای از یکی شهردار 1 مصاحبه 
 طبیعی  منابع  اداره ارشد کارشناس 10 مصاحبه  تهران  استان 

 تهران   استان رسمی اسناد سردفتر 11 مصاحبه  استانداری اسبق مدیر 2 مصاحبه 

 12 مصاحبه  دانشگاه  استاد 3 مصاحبه 
  عالی شورای  دبیرخانه کارشناس

 شهرسازی  و معماری
 زیستمحیط   کل  اداره ارشد کارشناس 13 مصاحبه  شهرسازی و راه کل اداره ارشد مدیر 4 مصاحبه 

  و  زمین ملی  سازمان خبره کارشناس 5 مصاحبه 
 مسکن

 مسکن و زمین   ملی سازمان ارشد مدیر 14 مصاحبه 

  شهرهای شهرداری ارشد کارشناس 15 مصاحبه  اجرایی  مدیر  و  دانشگاه استاد 6 مصاحبه 
 تهران  استان 

 7 مصاحبه 
 پیرامونی شهرهای از یکی دادستان

 استانداری کارشناس 16 مصاحبه  تهران  استان 

 شهرسازی و راه وزارت کارشناس 17 مصاحبه  شهرسازی  و  راه  وزارت مدیرکل 8 مصاحبه 

  حوزه   متخصص و  دانشگاه استاد 9 مصاحبه 
 دانشگاه  استاد 18 مصاحبه  حرفه 

 محدوده عمومی مشخصات 4
 مطالعه مورد

  و   تهران  شهرکلان   بررسی،شامل  مورد  محدوده
 در  آن،  اطراف  خدماتی  اقتصادی،  جمعیتی،  هایکانون 

  است   عملکردی(  پهنه  5)  شهرستان  16  شامل   مجموع
  تشکیل   را  کار  و  سکونت  از  واحدی  ساختار  که

 دارند  روزانه  ارتباط  هم  با  آن  عناصر  و  اجزاء  و  اندداده
   (.2019 تهران،  استان آماری  )سالنامه

  ایران   آمار  مرکز  مسکن  و   نفوس   سرشماری  طبق
  نفر 13  ,637,267  حدود  تهران  ،استان   1395  سال  در

  جمعیت،   میزان  این  از  ؛   است  داشته  جمعیت
 در نفر 698,814 و شهری نقاط در نفر 230,452,12

  حدود   مجموع   در  که  هستند  ساکن  روستایی  نقاط
 شودمی  شامل را کشور جمعیت   ششمیک

 کشوری،  تقسیمات  هایداده   آخرین   براساس
  کیلومتر 686,13  بر   بالغ  چیزی  محدوده،  این   مساحت

  کل   از  درصد0.8  معادل  تقریبا    که   است  مربع
 دارای  محدوده  این  علاوه،به   است.  کشور  مساحت

  اسلامشهر،   شمیرانات،  ری،  )تهران،  شهرستان16
  کریم، رباط  پیشوا،  فیروزکوه،  ورامین،   شهریار،  دماوند،

 و  پردیس  ملارد،  قدس،  بهارستان،  پاکدشت،
  که   است؛  دهستان   71  و   بخش  33  شهر،   44قرچک(،

  آنها   دربردارنده   هایپهنه   و  هاشهرستان   این  موقعیت 
 است.  شده  داده نشان 1 شماره  شکل در
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 تهران   استان   های شهرستان   فضایی   الگوی   و   مطالعه   مورد   محدوده   موقعیت - 1  شکل 

 

  نتایج و هایافته 5
  سطح   در  چارمزی،  چهارسطحی   کدگذاری  براساس

  کدگذاری   دوم)  سطح  در  کلیدی،  عبارت  289  نخست
  )کدگذاری   سوم  سطح  در  و  مفهوم130  متمرکز(

 سطح  در  نهایتا    و  فرعی/محوری  مقوله  64  محوری(
  گسترده   اصلی   مقوله   34  نظری(   )کدگذاری   چهارم

  کدگذاری   خروجی  توجه  با  مجموع،  در  شد.  شناسایی
  مقوله   7  قالب  در  فرعی  مقولات   تمامی  چهارم،  سطح

  نتایج   4  و  2،3  جداول  شد.  یکپارچه  کلان  اصلی
 و  محوری  مقولات  ،  هامؤلفه   قالب  در  را  کدگذاری

  اثرگذاری   سازوکار  دهندهشکل  اصلی   مقولات
  موجد   غیررسمی  فرایندهای  محرک  ساختارهای

  نشان   تهران  شهریکلان   منطقه  روییپراکنده 
 نتایج و پژوهش نظری الگوی نیز، 2 شکل دهند.می

 بر  اثرگذار  سازوکارهای  و  ساختارها  واکاوی  و  تحلیل
 نمایش  را  روییپراکنده   موجد  غیررسمی  فرایندهای

 ساختار  7  این  از  یک  هر  اثرگذاری  سازوکار  دهد.می
 ادامه  در  شوندگانمصاحبه   نظرات  به  استناد  با

 است.  شدهارائه

 بنیادین  دلایل و ساختارها 5.1
  اصلی   مقوله  3  شامل  ساختار   این   اثرگذاری  سازوکار

  »ساختارهای   اصلی  مکانیزم  است.  فرعی   مقوله 5  و
  را   فرعی   مقوله 3  کلان«  رویکرد  و  نگریجامع   فاقد 

 در  (5  شوندگان)ممصاحبه   از  یکی  گیرند.  دربرمی
 ها،سازمان   بخشی  رویکرد  نامطلوب  اثرات  خصوص

  عنوان   منطقه  اراضی   مدیریت   متولی   ادارات   و  نهادها
  مجری   یک  نبود  ای،منطقه   مقیاس  "در  که  کندمی

 مانع  زمین   مدیریت  جامع  سامانه  جود  و   عدم  و   واحد
  رصد   برای  ثابت  سیستمی  و  یکپارچه  مدیریت  از

 رابطه  همین  در  علاوه،به   ".  است  شده  منطقه   اراضی
  ساختارها   " است  معتقد   ( 6  دیگری)م  شوندهمصاحبه 

  نیز   منطقه  اراضی  مدیریت  با  مرتبط  فرایندهای  و
 صورتبه   گویی  که  اندگرفته   شکل  نحویبه   اغلب

 هایمحدوده   به  توجه  حداقل   برای  لازم  بستر  تعمدی،
 آورندمی   فراهم  را  شهرهاکلان   رسمی  مرزهای  از  خارج 

  تغییر،   برای  بسترسازی  فرایندی،  چنین  نتیجه  ".
  نواحی   و  حریم  در  اراضی  گسترده  تفکیک  و  تبدیل

 شهریکلان   منطقه  کل  و  تهران  شهرکلان   پیرامونی
   است. تهران
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 هاییچالش   نیز  گراییمنطقه   فقدان  این،  بر  علاوه
 این  در  (3  شوندگان)ممصاحبه   از  یکی  و  نموده  ایجاد

 در  کلیدی   عوامل  ترین مهم  از  "یکیگویدمی   رابطه
 مفهوم  به  نسبت  دانش  و  آگاهی  ضعف  کلان،  سطح

  فردی،   ضعیف   درک   تر،دقیق   عبارت  به  و   منطقه
  و   منطقه  به  نسبت  مناسب  نهادی  و  سازمانی

  عملکردی   ضعف  که  امری  است.  آن  هایچالش
  مقیاس   با  مرتبط  هایساختارسازی   و  هاگذاریقانون 

  درزمینه    همچنین  دارد".  دنبال   به  نیز  را  ایمنطقه 
  از   یکی  آمایشی،  مشخص  هایپهنه   تعیین  عدم

  تعیین   "عدم  که  کندمی   بیان  (1  )م  شوندگانمصاحبه 
  منطقه   شهرهای  حریم  از  محدوده   هر   هایقابلیت 

 کشاورزی،  پروری،دام   هایفعالیت   استقرار  برای
  و   زراعی  اراضی  كاربری  تغییر  به  منجر  و...،  صنعت

  و   اراضی  سوداگران  توسط  استان  شدهتصرف   باغی
 اراضی  این  در  غیرمجاز  هایساز   ساخت  به  اقدام

   .است" گردیده

  فردگرایانه   هاینگرش   »حاکمیت   با   طرفی  از
  جامعه   در  دولتی«   هایسیاست   و   قانون  واسطهبه

  هر   بر  ذینفعان  تمامی  که  ایگونهبه   هستیم،  مواجه
  شهرهای   حاشیه  و  منطقه  در  موجود  زمین  از  تکه

 وسازساخت   به  اقدام  و  داشته  مالکیت  حس  منطقه
  میزان   حداکثر   به   دستیابی  هدف  با  نواحی  این  در

  نمایند. می   آن   عواقب  به   توجه  بدون  اقتصادی  بازده 
  جای به   مدتکوتاه   و  مقطعی   نگاه   »غلبه   طورهمین

 و  طراحی  فرایند  در  بلندمدت«  و  فرایندی  رویکرد
  بنیادینی  دلایل ازجمله  هابرنامه  و  هاسیاست   تدوین

  در   منطقه  سکونتگاهی  سطوح  ارتقای  که"  است
  وزارت   کشوری  تقسیمات  دفتر  پیشنهادات  نتیجه

  و   مردمی  اعتراضات  موج  از  ترس  دلیل  به  کشور
  نگاه   دارد.  همراه  به   را  گونه  قارچ  شهرهای  پیدایش

 از  رضایتمند   مردم  همین   اعتراضات   که   مدتیکوتاه 
 در  را   شهر   به   سکونتگاهشان  محل   شبه یک   تبدیل 

   (".8داشت)م خواهد  دنبال به بلندمدت

   سیاسی اقتصاد و اقتصادی ساختار 5.2
  قالب  در ساختار این اثرگذاری با مرتبط سازوکارهای

  سیاسی   اقتصاد   همچنین  و  خرد  و  کلان   اقتصاد  بعد  2

 هاکدگذاری   نتایج   با   مطابق  است.  شده  بررسی
  اصلی   مقوله  4شامل  خرد«  و   کلان  اقتصاد   »ساختار

 به  و  کشور  اقتصادی  ساختار  است.  فرعی  مقوله  5  و
 و  محصولیتک   بر»اقتصاد  مبتنی  منطقه  آن  تبع

 ایگونهبه  بوده، سرمایه«  نامولد مدار به گرایش

  فقدان   و   نفتی  درآمدهای   به   "وابستگی  که
  اقتصاد   در  سرمایه  جریان  تداوم  برای  پویا   مکانیزم

 ساززمینه   تهران،  ویژهبه  کشور  شهرهایکلان   شهری
  "تورم  و (".18است)م سرمایه نامولد مدار به گرایش

  نفتی   اقتصاد  ایپایه   هایچالش   از  یکی  عنوان به
  عامل   ،...(  و  نفتی،نقدینگی  درآمدهای  افزایش)کشور

 و  زمین  بازار  سمتبه  هاسرمایه   گرایش  ایزمینه 
  انباشت  امکان با بیشتر سود و افزودهارزش  مسکن،

  انباشت   "  که   ایگونهبه   است.   داده  شکل  را   سرمایه 
 ویژهمرفه)به   طبقات  سمتبه   هاسرمایه   جاییجابه   و

 سال3  الخصوصعلی   و  اخیر  سال  10  زمانی  بازه  در
  این   تا  شده  منجر  ،  آن  ازحدبیش   تمرکز  و  گذشته( 

  سرمایه   انداختن  جریان  به  فکر  به  سرمایه  صاحبان
 گرایش  بیشترین  شرایطی،  چنین   در  باشند.  خود

 در  زیرا  است،  املاک  و  زمین  سمت   به  هاسرمایه 
  برای   تریامن   کالای  دلار،  یا  و  مسکوکات   با  مقایسه

 بحث این اگر البته شود.می محسوب گذاریسرمایه 
 شود،  اجرا   جدید   دولت   در  عایدی/سرمایه  بر  مالیات 

 (". 3شود)م مرتفع  حدودی تا   مسئله این  دارد امکان

  تبعیت   به  منطقه  محصولیتک   اقتصاد  بنابراین،
  تجربه   تکرار به  منجر   کشور،  کلان   اقتصاد   ساختار  از

  منطقه   در  کشور  کلان  اقتصاد  ساختار  چالش
  جدی   بسیار  بحران  این   است.  شده   تهران  شهریکلان 

  با   ساختمان،  بخش  به  وابسته   منبعی  تک  درآمد
  زمین   یعنی  اقتصاد  این  اصلی  پایه  به  فزاینده  گرایش

 داردمی   (بیان8)م  ایشوندهمصاحبه   است.  همراه
  فضاهای   عمدتا    منطقه،  در  موجود  "فضاهایکه

 استقرار  نظام  بحث  در  تنها نه   ما  و  هستند  نامولد
  وسازهای ساخت   گیری شکل   شاهد  سکونت،

 بخش  گذاران سرمایه   توسط  نامولد(  متعدد)فضاهای
  بلکه   هستیم؛  حقوقی  و   حقیقی  صورتبه   ساختمان

  نیز،   فعالیت   استقرار  نظام   بحث  در   حتی
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  فضاهای   خدمات،   و   صنعت  بخش  گذاران سرمایه 
  مجوزهای  براساس  که انبارهایی صورتبه  را  نامولدی

  تبدیل   بود  قرار آنها،  به  شده  داده  تخصیص  صنعتی

  خارج   و گونه قارچ  صورتبه شوند؛ صنعتی سوله به
 منطقه  سطح  در  صنعتی  هایشهرک  محدوده  از

 اندنموده ایجاد

."
  منطقه   رویی پراکنده   موجد   غیررسمی   فرایندهای   محرک   ساختارهای   اثرگذاری   سازوکار   دهنده شکل   های مؤلفه   . 2  جدول 

 تهران   شهری کلان 

 هامؤلفه  کد هامؤلفه  کد

M1 
  تعارضات  به توجه  عدم و بخشی رویکرد

 نهادی-سازمانی
M66 

 ها،کمیسیون  برخی ساختاری ضعف
 مسؤولین  برخی گریزی قانون  برای مجرایی

M2 
  اراضی حفظ  در موجود  نهادی-سازمانی تشتت 

 M67 باغات  و زراعی
  نهادهای  اعضای برخی دهیمشاوره 

  دهیسازمان  برای  متقاضیان  به کمیسیونی
 غیررسمی فرایندهای

M3 
  نتیجه در هادستگاه  برخی عملکردی ضعف

 M68 سازمانیدرون  تعارضات
  و حریم در واقع اراضی اغلب نهایی تبدیل

 نامولد  فضاهای به منطقه  پیرامون

M4 
  خصوص در هادستگاه  برخی عملکردی ضعف
 پیرامونی شهرهای از برخی برای طرح تهیه

 منطقه 
M69 

  طریق از کمیسیونی نهادهای آرای تغییر 
 معکوس   مهندسی یا و ارتباطات برخی

M5 
  با مرتبط هایطرح  تهیه در عملکردی ضعف

 M70 روستاها   محدوده  تعیین
  تأمین   به توجه عدم  و  بالاتر افزودهارزش 

 درآمد کم  هایگروه  مسکن

M6 
 در هاسازمان   و نهادها  برخی عملکردی ضعف
 هایشهرک  جدید،طرح   شهرهای طرح اجرای

 و...(  صنعتی
M71 

  اوقاف  هایزمین  قانونی خلأ از سوءاستفاده
 مذکور  اراضی تصرف به اقدام  و

M7 
  در زیرساختی هایدستگاه  برخی اقدامات 

 نفعان ذی  منافع  راستای
M72 

  به اعتباربخشی مکانیزم از سوءاستفاده
 اراضی  تصرف   جهت ایقولنامه  اسناد

M8 
  پایه بر  فعالیت  استقرار نظام مجوز صدور

 M73 اراضی  به کالایی نگاه
  عرضه و مردم آگاهی عدم  از سوءاستفاده

  افزایش هدف با قیمتارزان  زمین
 نفعان ذی

M9 
  در متولی هایسازمان  عملکردی ضعف
  حریم  و محدوده  از خارج  اراضی از حفاظت 

 منطقه  شهرهای
M74 

 ها،طرح  تصویب  راه سر بر اندازیسنگ 
  فرایندهای   بازدارنده قوانین و لوایح

 غیررسمی 

M10 
  در متولی  ادارات و هاسازمان  عملکردی ضعف

  شهرهای حریم   و محدوده اراضی از حفاظت 
 منطقه 

M75 
  و زمین مافیای  هایتبانی و هاگری لابی

 هایمحدوده   تبدیل برای  مستغلات
 رسمی  به غیررسمی 

M11 
 منابع و  ملی اراضی محدوده تحدید  عدم

 M76 آنها  مرزگذاری  و حد  و طبیعی
  مردم بین منافع تعارضات  از سوءاستفاده

- سازمانی ساختارهای با خصوصی بخش و
  نهادی
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M12 
 در رسان  خدمات  نهادهای عملکردی ضعف

 M77 محوله  قانونی وظایف انجام
  ورود ساززمینه  عادی،  مردم  آگاهی  عدم

 اراضی  تصرف   چرخه  به آنها  ناخواسته

M13 
  اراضی مالکیت  تثبیت در عملکردی ضعف

 M78 دولتی 
  طولانی فرایند  از سوداگران سوءاستفاده

 شده  تحول  و تحویل اراضی  اسناد صدور

M14 
  هایمحدوده  خصوص در نظارتی ضعف

 M79 منطقه   شهرهای حریم و قانونی
  از املاک معاملات هایبنگاه  سوءاستفاده

 محدوده  اراضی به  نسبت کافی شناخت

M15 
  اراضی بر نظارت در حفاظت  هاییگان  ضعف

 M80 منطقه 
  منطقه تصرفی اراضی فروش به  اقدام

 بار  چندین  تا گاهی ایقولنامه  صورتبه

M16 
  حفظ  در نیرو  وزارت نظارتی عملکرد ضعف

 M81 منطقه  هایرودخانه   حریم
 هایشرکت  برخی غیررسمی فرایندهای

  برخی  الحاق جهت  مشاور مهندسین
 شهر به هامحدوده 

M17 
-سازمانی کنشگران برخی  منفعلانه برخورد

 M82 تخلفات  برابر در نهادی
  چرخه  در درآمدکم  هایگروه   اجباری نقش

  تأمین هدف با  منطقه اراضی تصرف
 سرپناه 

M18 
  و منطقه  هایفرمانداری  نظارتی عملکرد ضعف

 M83 غیرمجاز  وسازهایساخت  با قاطع برخورد  عدم
  درآمدکم  هایگروه   طریق از فشار  اعمال

 ...   و کاربری تغییر  تبدیل، برای

M19 
  واگذاری هایطرح  خصوص در نظارتی ضعف

 M84 اراضی
  بعضا   و  خانوارها  مصرفی تقاضای نظام

  خانوارهای از برخی ای)سوداگرانه(مبادله 
 متوسط 

M20 
  فرایند نظرهایاعمال  خصوص  در نظارتی خلأ

 M85 هادی طرح تهیه
  جهت اجتماعی  گری  مطالبه   فضای نبود

 غیررسمی  فرایندهای با برخورد

M21 
  وسازهایساخت  با یکسان  برخورد  عدم

 M86 منطقه   غیرمجاز
  گیری شکل  بر اجتماعی سرمایه افت اثرات

 غیررسمی  فرایندهای

M22 
  بر مبنی قضایی احکام اجرای در ضعف

 M87 متصرفین   خلعید  و وقمعقلع
  فقدان  و نفتی درآمدهای به وابستگی

 سرمایه  جریان  تداوم برای پویا  مکانیزم

M23 
 و  هاسازمان  سایر عملکرد بر  نظارتی ضعف

 M88 شان قانونی  وظایف حوزۀ در ادارات
  گرایش  و نفتی اقتصاد ایپایه  تورم،چالش

 مسکن و زمین  بازار به هاسرمایه 

M24 
  تخلفات و شوراها  عملکرد بر نظارتی ضعف

 M89 مردمی   ظاهربه نهاد این
  نگاه محرک  عامل تقاضا،  نظام در تغییر 

 اراضی  به کالایی

M25 
  اداری مرزهای حواشی  در قـدرت  سیاسی خلأ

 M90 استان  شهرهای
  اراضی به  گذارانسرمایه  از برخی گرایش

 پیرامونی قیمتارزان  و ایحاشیه 

M26 
  خاص هایمحدوده  از منتج نظارتی ضعف

 M91 سازمانی
  پاافتاده پیش  مشاغل  به بخشیاولویت

  و جمعیت   بالای جذب قابلیت  با اولیه
 بیشتر  مهاجر

M27 
  سامانه وجود عدم و زمین  اطلاعاتى بانك نبود

 M92 زمین   مدیریت  جامع
  منطقه   و رشد قطب  هایسیاست 

 توسعه  موتور  عنوانبه  تهران شهریکلان 
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M28 
  عملکرد بر نظارت هوشمند سامانه  نبود

  شهری زمین   ادارات و هاسازمان  کارکنان
 منطقه 

M93 
  شده فرافکنی  هایگروه  و  مهاجران گرایش

 پیرامونی نواحی به شهرکلان از

M29 
  با برخورد در واحد نظارتی مرجع نبود

 M94 غیررسمی فرایندهای
 سود دامنه  به  توجه با تقاضا  نظام افزایش

 مسکن   و زمین مناسب 

M30 
  پایه بر بنا احداث غیرمجاز مجوزهای صدور

 M95 اراضی  به کالایی نگاه
  کاهش نتیجه  در بازار تعادل  خوردن برهم

 تقاضا  افزایش و عرضه

M31 
  در رسان  خدمات نهادهای  تخلفات
 M96 اراضی  متصرفین  به رسانیخدمات 

  کالایی و جویی  رانت اقتصادی، نابازارسویی
 منطقه  اراضی سازی

M32 
  منافع راستای  در فاسد  کارکنان برخی اقدامات 

 M97 سرمایه  صاحبان
 به گرایش و  هامگاپروژه   سیاسی  اقتصاد

 بودن برزمین  به توجه  با  پیرامونی اراضی

M33 
  برخی توسط اطلاعاتی رانت از گیری بهره

 M98 مسؤولین  و  کارکنان
  هایفعالیت  به نهادها و هاسازمان  گرایش

 درآمد  تأمین  جهت سوداگرانه

M34 
- سازمانی هایواسطه  با ارتباطات برقراری

 M99 دادگاه  آرای  تغییر و نهادی
  مسؤولیت کاهش  و ناکارآمد مالیاتی نظام

 نهادی -سازمانی ساختارهای پذیری

M35 
  به قاطع  برخورد از ربطذی هایسازمان  امتناع

 M100 ارتباطات  از ایپاره  دلیل
 در فراوان  هایرانت  و هاانحصارگرایی 

 منطقه  اراضی عرصه

M36 
  جایگاه از  مسؤولین برخی  استفادهسوء

  کاربری،واگذاری تغییر مجوز قانونی)صدور
 و...(  طرح ارائه  بدون  اراضی

M101 
  در منافع  تعارضات  نمودن لحاظ عدم

 قوانین  طراحی فرایند

M37 
  طرح اسم به  منطقه اراضی  واگذاری

  شیبدار اراضی در باغات توسعه طوبی،طرح
 و... 

M102 
  قانون 100و99 قوانین)ماده کالایی نگاه

 محدوده  اراضی به شهرداری(

M38 
  سطوح ارتقای  جهت هاسازمان  برخی اقدام

 در و مردم  بهانه به  منطقه سکونتگاهی
 مالکین بزرگ   منافع راستای 

M103 
  فرایند در درآمدکم  هایگروه   گرفتن نادیده

 قوانین  و هاطرح  تدوین

M39 
  به اقدام  و نهادها برخی گریزیقانون 

 M104 لازم  مجوزهای اخذ بدون وسازساخت 
  اراضی، فروش  و واگذاری با مرتبط قوانین

 اراضی متصرفین تجری ساززمینه 

M40 
  ربطذی  نهادهای و ادارات  توسط  جریمه اخذ

 درآمدی  منبع عنوان به به
M105 

  قانونی)ماده  مفاد  از منتج دوگانه مالکیت
 خلأ سازشهری(،زمینه  زمین قانون10و9 ،7

 نظارتی 

M41 
 شهرداری طرف  از ویژهبه  وظایف فرافکنی

  وجود آن   تبع  به و تأسیستازه  شهرهای
 متعارض  متولیان 

M106 
  منابع کاربری تغییر ساززمینه  هایطرح 

 خواریرانت   و منطقه طبیعی

M42 شوراها  عملکردی ضعف M107 
  و زراعی اراضی گسترده  کاربری تغییر 

 قانونی نقاب لوای در باغات
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M43 دهیارها  و هاشهرداری مدیریتی عملکرد ضعف M108 
  )بخشنامه  فسادزا  هایبخشنامه 

  مشروعیت  و و...( 53/020/323808
 کاربری  تغییر به بخشی

M44 
 در  منطقه هایشهرداری نظارتی   ضعف

  محدوده غیرمجاز  وسازهای ساخت  خصوص
 منطقه  شهرهای  حریم و قانونی

M109 
  کاربری  حفظ قانون1مبهم)ماده  قوانین

  کاربری  تغییر و ایسلیقه  برداشتو...(، 
 اراضی  غیرمجاز

M45 شوراها  نظارتی عملکرد ضعف M110 
 و  گردشگری  هایشهرک شدن مستثنی 

 اسم  به انحصارگرا  هایویلاسازی
 گردشگری  هایشهرک

M46 
 خصوص در هادهیاری  نظارتی عملکرد ضعف

  روسـتاهای  حریـم و  محـدوده در وسازساخت 
 منطقه 

M111 
  قانونی)معافیت  هایتبصره 

  و...(و کشیفنس  شدن  عوارض،مستثنی
 فزاینده  هایکاربری  تغییر 

M47 
  مرزهای حواشی  در محلی ادارات قدرت ضعف

 M112 استان  شهرهای اداری
 و هامحدوده  برخی در قوانین بودن نامکفی

 قانونی خلأ  از سوداگران سوءاستفاده

M48 
  و منطقه محلی  ادارات فاسد کارکنان برخی

  صاحبان  منافع راستای در اقداماتی انجام
 نفوذ  و قدرت

M113 
  فرایند در نظارتی  بعد به توجه  عدم

 نهادی  تعارض  و قوانین  برخی طراحی

M49 
  توسط  بنا احداث غیرمجاز مجوزهای صدور

 M114 های دهیاری و هاشهرداری
  منع  قانون  8 ماده لازم   کارایی  فقدان

  تجری ساززمینه  ...(، و ( 1381..) فروش 
 متخلفین 

M50 
 از خارج  هایحوزه   برخی در شوراها دخالت

 M115 قانونی   وظایف  حوزه
  قانونقوانین)   برخی اجرایی ضمانت عدم

  به  تجاوز سازو...(زمینه  حدنگار  جامع
 منطقه  اراضی

M51 
 از هادهیاری  و هاشهرداری استعلام  عدم

  صدور از قبل  تا  ربطذی  نهادهای و سازمان 
 وسازساخت  مجوزهای

M116 
 10  )مادۀ  قوانین  تقابل از  منتج نظارتی  خلأ

  قانون 56 ماده با شهری  زمین   قانون
 اراضی  تصرف و حفاظت...( 

M52 
  محلی  حکومت ارکان  برخی  منفعلانه برخورد

 M117 تخلفات  برابر در
  و حقوق  متخصص انسانی نیروی  کمبود

  در دولتی و ملی  اراضی از محکم دفاع  عدم
 هادادگاه 

M53 
 دهیمشاوره  بعضا   و نمودن هموار بسترسازی،

 M118 سوداگران  به هادهیاری
  تفسیر  تخصص فاقد  کارشناسان

  مستثنیات تشخیص  و هوایی هایعکس
 متصرفین  نفع به

M54 
  توسط مسکونی  کاربری فاقد اراضی  خرید

  تغییر جهت  نفوذ اعمال و  مسکن هایتعاونی
 اراضی  کاربری 

M119 
  معترضین،  به کلان  مالی بار تحمیل

  دلیل به  پیگیری از انصراف ساززمینه 
 مالی  منابع کمبود
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M55 
  منافع  تعارضات  به توجه عدم  از سوءاستفاده

 M120 هاکمیسیون  این از برخی طراحی فرایند در
  برخی با ارتباطات برقراری و نفوذاعمال 

  به رأی  و تخصص فاقد  کارشناسان
 بودن  مستثنیات

M56 
  و..(  100 کمیسیونی)ماده نهادهای  آرای صدور

  و قانونی  محدودۀ  اراضی به کالایی نگاه  پایه بر
 شهرها  حریم

M121 
 ساززمینه  رویه،  وحدت رأی اثربخشی عدم

 متصرفین  نفع به غیرعادلانه  آرای

M57 
 در کمیسیونی نهادهای برخی  اقدامات 

  غیررسمی فرایندهای  به بخشیمشروعیت 
 منطقه  شهرهای  حریم  از  خارج

M122 
  قضات نبود و ویژه  شعب وجود عدم

 اراضی  حوزۀ  به آگاه و مجرب

M58 
  برخی نظارتیوعملکردی  ضعف

 سازهای و ساخت  برای  کمیسیونینهادهای
 ها رودخانه  حریم در  واقع غیرمجاز

M123 
 اطاله  ساززمینه  تخصصی، شعب نبود

  دست در اراضی ماندن باقی  و دادرسی
 متجاوزین 

M59 
  برای  بستری کمیسیونی، نهادهایبرخی

 M124 اراضی  واگذاری قراردادهای  از سوءاستفاده
  690)ماده  قوانین لازم   بازدارندگی عدم 

  55 ماده تعزیرات، قانون 
 متصرفین  مجازات  (و... حفاظت قانون 

M60 
 ساززمینه  کمیسیونی،  نهادهای برخی مصوبات

 سکونتگاهی سطوح قاعده بی  بعضا   ارتقای 
M125 

  ای()قولنامه   عادی اسناد به بخشیاعتبار
 سوداگران  استفادۀ سوء برای ،بستری

M61 
  برخی شدهبخشیمشروعیت   کاربری تغییر 

  ماده ، 1ماده 1  تبصره )کمیسیون  هاکمیسیون 
 و...(  5

M126 
 واسطهبه  فردگرایانه  هاینگرش  حاکمیت

 و...  دولتی  هایسیاست  قانون،

M62 
 به باتوجه  هاکمیسیون  آرای  تغییر  امکان

 M127 آرا  به اعتراض  زمان  بودن نامحدود
  در پایدار  توسعه  مفاهیم به توجه  عدم

 هاگذاریسیاست  فرایند

M63 
  برخی  پایه بر کمیسیون آرای تغییر  امکان

 M128 ارتباطات 
  سطح در یکپارچه و جامع  مدیریت  فقدان

 ای فرامنطقه  و ملی

M64 
  طریق از هاکمیسیون  برخی  آرای تغییر  امکان

 M129 معکوس  مهندسی
  توجه   عدم و گراییمنطقه  رویکرد  فقدان

 پیرامونی نواحی و شهرکلان  ارتباط به

M65 
  برخی اعضای ترکیب  نامطلوب ساختار اثرات

 M130 صادره  آرای نوع در کمیسیونی نهادهای
  نامشخص  و سرزمین آمایش اجرای عدم

 اراضی كاربری نوع بودن
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  بالای  جاذب منطقه، در مشاغل این ایجاد طرفی" از
 سمتبه   مهاجرین   تعداد  افزایش  و  بوده  جمعیت 

 افزایش  که  ایجاذبه   دارد.  همراه   به   نیز  را  منطقه 
  موجد   آن،   سوداگرانه  و   مصرفی  تقاضای  نظام

  تهران   پیرامون  و   حریم  اراضی  به  اندازیدست
 (". 2است)م

  نظام   در  تغییر  (،15  شوندگان)ممصاحبه   از  یکی
  و   زمین  بازی»بورس   و  ای( مبادله   و  )مصرفی   تقاضا

  منطقه   روییپراکنده   ایریشه   دلیل  را  مستغلات«
  دیرباز)دهه   از  سوداگران،  "کند می   اشاره  و  دانسته

  کشاورزی  نهاده عنوانبه  زمین به اول، وهله در (،30
 از  ایجادشده   ثروت  ادامه،   در  و   کردندمی   نگاه

 هایزمین   باغی،  اراضی  و  کشاورزی  هایزمین   تولیدات
  و   سرمایه(  است)انباشت  کردهمی  جذب  را  جدیدی

  با   منطقه   اراضی  در  همچنان   باطل  چرخه   این

  تا   شده   باعث   "   "و  دارد   ادامه   متفاوت   رویکردهای
  شهرهای   حاشیه  اراضی  به  گذارانسرمایه   از  برخی

  پیدا   گرایش  غیررسمی  اسکان   هایپهنه   و  استان 
  کم   قیمت  در  ریشه   مناطق،  این  به  گرایش  کنند. 

 هایفرصت   قابلیت  با  و  داشته  نواحی  این  در  زمین
  کاربری  تغییر  نظیر  گذاری)مداخلاتیسرمایه  مناسب 

  منافع   راستای   در  وسازهایی ساخت   انجام   و   زمین 
 (". 2است)م نفوذان(همراهذی

  مصرفی)تأمین   تقاضای  نقش  دیگر،  سوی  از 
  نواحی   به  گرایش   و   حداقلی(   سرپناه

  جدید   شهرهای   غیررسمی،  هایپیرامونی)سکونتگاه
  که   بعدی  مسئله  گرفت.  نادیده  تواننمی   نیز  را  و...(

  اشاره   آن   به   اقتصادی  ساختار   خصوص  در  توان می
 شهریکلان   منطقه  و  رشد  قطب  های"سیاست کرد

ملی،  مغناطیس  و توسعه موتور  عنوانبه  تهران

   غیررسمی   فرایندهای   محرک   ساختارهای   اثرگذاری   سازوکار   محوری   های مقوله   . 3  جدول 

  کد ردیف محوری هایمکانیزم  هامؤلفه  کد ردیف
 محوری هایمکانیزم  هامؤلفه 

1 M1, M2, M3 

  تفرق و بخشی رویکرد
  و سازمانی بین سیاسی

 سازمانیدرون 
33 M84 

  مصرفی عمدتا   تقاضای نظام
  بر  خانوارها ایمبادله  بعضا   و

  هایزمین  به گرایش مبنای
 پیرامون  و  حریم قیمتارزان 

2 M4, M5, M6 
  تهیه در عملکردی ضعف

 اجتماعی  گری   مطالبه عدم M85 34 هاطرح 

3 M7, M8 

  ظاهر به عملکردی اقدامات 
  منافع  راستای در قانونی

 ذینفعان 
35 M86 

  اجتماعی  تعلق  حس  عدم
 منطقه   به نسبت

4 M9, M10, M11, 
M12, M13 

  هایسازمان  عملکردی  ضعف
  مالکیت  تثبیت در ربط ذی

 اراضی
36 M87, 

M88 

  برای پویا مکانیزم  فقدان
 سرمایه، جریان  تداوم

  مدار به گرایش ساززمینه 
 سرمایه  نامولد

5 
M14,M15,M16 

,M17, M18,M19, 
M20,M21, M22 

  برخورد و راسخ عزم نبود
  در متولی نهادهای منفعلانه

  فرایندهای با قاطع برخورد
 غیررسمی 

37 
M89, 
M90, 
M91 

  منطقه اشتغال  رشد ترکیب
  نامولد، مدار نفع به

  نظام افزایش ساززمینه 
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  ایمبادله   و مصرفی تقاضای
 پیرامونی اراضی در

6 M23 , M24 

  هایدستگاه  برخی ضعف
  بر  نظارت امر  در متولی

  و هاسازمان  سایر عملکرد
  وظایف حوزه در نهادها

 شان قانونی

38 M92 
  به  گرایش و آمایش  فقدان

 شهرهاکلان 

7 M25, M26 

  تفرق  از منتج  نظارتی خلأ
  مدیریت هایمحدوده 

 قدرت(  های)حفره  فضایی
39 M93 

  نسبی مزیت  و بالا تورم
 پیرامونی نواحی

8 M27, M28, 
M29 

  مؤثر نظارتی ابزارهای فقدان
  واحد نظارتی مرجع نبود و

  فرایندهای با برخورد در
 غیررسمی 

40 M94 , 
M95 

  نظام در بازار،تغییر قواعد
  اراضی  شدن کالایی  و تقاضا

 پیرامون  و  حریم
 

 

9 M30, M31 

  برخی رسانیخدمات 
  به  نهادها و هاسازمان 

  هدف با اراضی سوداگران
 درآمدی  منبع تأمین

41 M96, 
M97 

  دولت)تعدیل هایسیاست 
  سازیکوچک  و ساختاری

 نابازارسویی دولت(،بسترساز
 و  اقتصادی

 منطقه  اراضی سازی کالایی

10 M32,M33, 
M34, M35 

  و مسؤولین  برخی تعامل
  دولتی هایسازمان  کارکنان

  گردانندگان  با رسمی و
  غیررسمی فرایندهای

 منطقه 

42 
M98, 
M99, 
M100 

  مسؤولیت کاهش
  و کالایی پذیری،نگاه

  و  هاسازمان  هایانحصارگرایی 
  مدیریت  متولی نهادهای

 اراضی

11 M36, M37, 
M38 

  برخی سوءاستفاده
 قانونی  جایگاه از مسؤولین 

  صاحبان منافع راستای در
 نفوذ  و قدرت

43 M101, 
M102 

  کالایی  نگاه ساززمینه  قوانین
  و روستاها اراضی به

  نواحی و استان شهرهای
 آنها  پیرامونی

12 M39 
  و نهادها برخی گریزیقانون 

 رسمی  و دولتی هایسازمان 
44 M103 

 

  هایسیاست  و قوانین
 ساززمینه  انقباضی

 غیررسمی فرایندهای

13 M40 
  نگاه و ناپایدار درآمدی منابع

 منطقه  اراضی به کالایی
45 

M104, 
M105, 
M106 

  و هادستورالعمل  قوانین،
  و واگذاری با مرتبط  ضوابط

 منطقه   اراضی فروش 
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14 M41, M42, M43 

  و  نهادها عملکردی ضعف
  انجام در محلی ادارات

 قانونی  وظایف
46 

M107, 
M108, 
M109 

  تفسیرپذیر،مفاد قوانین
 هایبخشنامه  و قانونی

  کاربری  تغییر بسترساز
  شده  بخشی مشروعیت

 باغات  و زراعی اراضی

15 M44, M45, 
M46 

  و نهادها قاطع برخورد  عدم
  با منطقه محلی ادارات
 غیرمجاز  وسازهایساخت 

47 M110, 
M111 

  و قانونی هایتبصره 
  تغییر  ساززمینه  استثنائات

  تخریب  و فزاینده کاربری 
 منطقه   اراضی گسترده 

16 M47 
  ضعف از منتج  نظارتی خلأ

 سیاسی  تقسیمات
48 M112 

  برخی در مکفی قوانین نبود
  و )حریم ایمنطقه  هایحوزه 

 حریم(  از خارج محدوده

17 M48, M49, 
M50 

  از برخی اداری فساد
  کارکنان و مسؤولین 

 منطقه  محلی هایحکومت 
49 M113 

 در نظارتی  بعد به توجه  عدم
 قوانین  برخی تدوین  فرایند

18 M51, M52, 
M53 

  برخی برای بسترسازی
  غیررسمی فرایندهای

  یا آگاهانه  صورتبه
 ناآگاهانه 

50 M114 
  و  اثربخشی بازدارندگی، عدم

 قوانین  برخی لازم کارایی

19 M54 
  تغییر جهت نفوذاعمال 

  کاربری  فاقد  اراضی کاربری 
 مسکونی

51 M115 
  برخی اجرایی ضمانت عدم

 قوانین

20 
M55, M56, 
M57, M58 

 

  نهادهای برخی رویکرد
  رافع عنوانبه  کمیسیونی

  تأمین  برای منبعی تخلفات،
  زدن دور برای مفری  و  درآمد

 قوانین

52 M116 
  تقابل از منتج  نظارتی خلأ

 قوانین

21 M59, M60, 
M61 

  نهادهای  برخی بسترسازی
  جهت کمیسیونی

  قراردادهای  از سوءاستفاده
  تغییر اراضی، واگذاری

 اراضی  تبدیل و کاربری 

53 M117 
  خبره  حقوقی کارشناس نبود

  ادارات در زمین امور در
 دولتی 

22 M62, M63, 
M64 

  برخی  آرای تغییر  امکان
 کمیسیونی نهادهای

54 
M118, 
M119, 
M120 

  برخی کافی  تخصص  عدم
  رسمی  کارشناسان

  نظریات صادرکننده
 کارشناسی 
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23 M65, M66, 
M67 

  برخی ساختاری ضعف
 کمیسیونی نهادهای

55 M121 
  وحدت رأی اثربخشی عدم

 رویه 

24 M68, M69 

  با گریلابی و  تبانی
  متولی  نهادهای و هاسازمان 

  فرایندهای برد پیش جهت
 غیررسمی 

56 M122 
  نفع به ناعادلانه  آرای صدور

 اراضی  متصرفین

25 M70 
  افزودهارزش  به گرایش

  تأمین  به  توجه عدم و بالاتر 
 درآمد کم  هایگروه  مسکن

57 M123 

  جرائم  به دادرسی اطاله 
  سازاراضی،زمینه  به مربوط

 ید در اراضی ماندن باقی
 اراضی  متصرفین

26 M71, M72 
  و ازخلأها سوءاستفاده

  با مرتبط  هاینارسایی 
 قانونی ساختارهای

58 M124 
  لازم  بازدارندگی فقدان

  مجازات   با مرتبط قوانین
 اراضی  متصرفین

27 M73 
  غیرمستقیم  دهیسازمان 

- اجتماعی هایمکانیزم 
 مردمی

59 M125 
  اسناد به اعتباربخشی

 ایقولنامه 

28 M74, M75 
  هایتبانی و هاگری لابی

  منافع راستای در گسترده 
 گروهی و شخصی

60 M 126 

  ساختاری نیروهای اثرات
  هاینگرش  از منتج

  با برخورد در فردگرایانه
  دسترس در و موجود اراضی

 شهرها  حاشیه  در

29 M76, M77 
  تعارضات  از سوءاستفاده

 عادی   مردم ناآگاهی و منافع
61 M127 

  و  مقطعی نگاه غلبه
  رویکرد جای به مدتکوتاه 

  در بلندمدت و فرایندی
  تدوین  و طراحی فرایند

 هابرنامه  و هاسیاست 

30 M78, M79, 
M80 

  رانت از سوءاستفاده
  نسبت اشراف و اطلاعاتی

 منطقه   اراضی برخی به
62 M128 

 در بخشی رویکرد  غلبه
  و ایفرامنطقه  ملی، سطح

 ایمنطقه 

31 81 M 
  منافع برای بسترسازی

 سرمایه  صاحبان
63 M129 

  آگاهی و دانش ضعف
  منطقه مفهوم  به نسبت

 گرایی(منطقه  )فقدان

32 M82, M83 
  هایگروه  ناخواسته ورود

  تصرف  چرخه  به درآمدکم 
 پیرامون  و حریم اراضی

64 M130 

 هایپهنه  تعیین  عدم
 ساززمینه  آمایشی  مشخص

  گسترده هایکاربری  تغییر 
 اراضی
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  مهاجر   جذب  بالای  قابلیت  با  اول  وهله  در  اگرچه
  تهران   شهرکلان   اقتصادی  کژکاردی  اما  است؛  همراه

  مزیت   و  تهران  در  معیشت  بالای  هزینه  و  تورم  از  اعم
  این   گرایش  به   منجر   پیرامونی،  نواحی  نسبی

  عین   در  (". 1شود)ممی   پیرامونی  نواحی   به  مهاجرین
  به   محدود  تنها  جمعیتی،  هایفکنیبرون   این  حال،

 هایهزینه   به  توجه  با  و  نبوده  تهران  شهر  از  مهاجرت
  تهران،   استان  بزرگ  شهرهای  سایر  در  زندگی  بالای

  و  درآمدکم  اقشار فکنیبرون  پدیده با  نیز  شهرها این
 هستند.  مواجه خود  متوسط بعضا  

  مقوله   2  سیاسی«،  اقتصاد  »ساختار  با   ارتباط  در
  را   فرعی  مقوله  یک  تنها  یک  هر  که  شد  حاصل  اصلی

  و   زمین   سیاسی  اقتصاد »  خصوص   در  شود.می   شامل 
  دولت   هایسیاست   ها«، مگاپروژه   و   مستغلات

 سازیکالایی   برای  بستری  و  فرعی  مقوله  عنوانبه
  ( 17  ای)م شوندهمصاحبه   و  شده  عنوان  منطقه  اراضی

 و  ایمنطقه   مقیاس  "در  که  کندمی  اظهار
 مدت،کوتاه   و  مقطعی  نگاه  بر  تکیه  با  ایفرامنطقه 

 آهنراه   و  مترو  جایبه   بزرگراه  ساخت  به   عمدتا  
  بزرگراه،   احداث  با  کهدرصورتی  شود.می   مبادرت

  قابلیت   از  پیرامون  هایمحدوده   تمامی
  که   امری  شوند.می   برخوردار  بالاتری  پذیریدسترس 

 هایمحدوده   اراضی  پذیری  مدیریت  شدید  کاهش
  . دارد"  همراه  به  را   غیررسمی  فرایندهای   مستعد

  عامل   و  بوده  برزمین  شدتبه   که  هاییپروژه
  تصاعدی   بیرونی  گسترش  و  رشد  روند  تشدیدکننده

  اقتصاد   نظیر  دلایلی  در  ریشه  که  اقدامی  هستند.
  و   مسکن  هایتعاونی  منفعت  آن  تبع  به  و  سیاسی،

 پیرامونی  محدوده  در  زمین  مالک   اداری  هایسازمان 
 سوداگرانه  تمایلات  و  خواریرانت   هدف  با  بزرگراه

 در  اراضی  قیمت  برابری  چندین  افزایش  برای
  توسعه   بازی  به  هایشان زمین   ورود   و  مدتکوتاه 

   دارد.  کالبدی

  نظام   ناکارآمدی  و  رانتی  »اقتصاد  این،  بر  افزون
 از  یکی  و  داشته  همراه  به  را   متعددی  تبعات   مالیاتی«
  اطلاعاتی   رانت  "  که  است  معتقد  هاشوندهمصاحبه 

  مالیاتی   نظام   ضعف   و   جدید شهرهای   عمران شرکت

  برای   را  راه  خالی،  هایخانه   بر  مالیات  فقدان  و
  پیرامون   جدید  شهرهای  در  ایفله   مساکن  خریداری

  عمران   هایشرکت   مسؤولین   و   کارمندان  توسط  تهران
  آن   افزایی  ارزش  امید  به  آنها  اطرافیان  و  شهرها  این

  ساخته   هموار  سوداگرانه(   زمان)تمایلات  گذر  در
   (".6است)م 

 قانونی  ساختارهای 5.3
  9  و  اصلی  مقوله  5  قانونی،  ساختارهای  درزمینه  

 هاطرح   قوانین،»   مورد  در  آمد.   دست  به  فرعی  مقوله
 بسترساز  و  بخش  مشروعیت  هایبخشنامه   و

  توسط   بسیاری  مفاهیم   غیررسمی«  فرایندهای
  مواردی   به  توانمی  که  شد  مطرح  هاشوندهمصاحبه 

  تغییر   بسترساز  هایبخشنامه   و  قانونی  مفاد  (1  نظیر
  قوانین   واگذاری،  با  مرتبط   ضوابط  و  قوانین  کاربری، 

  درنهایت   و  اراضی  به   کالایی  نگاه  ساززمینه 
  اساس   همین  بر  نمود.  اشاره  انقباضی  هایسیاست 

  که   است باور این بر (13شوندگان)م مصاحبه  از یکی
  خارج   در  هاباغ   و  زراعی   اراضی  كاربری  حفظ   "قانون

  ازجمله   (،1374ها)شهرک  و  شهرها  قانونی  محدوده  از
  تغییر   امکان   جریمه،  پرداخت   با  که  است  قوانینی

  به   اقدام  آن   تبع  به  و   گسترده  هایکاربری 
  محدوده   از   خارج  در   را  متعددی  وسازهایساخت 

 دیگری  است".  ساخته  ممکن  شهرها  قانونی
 منابع  اراضی  واگذاری   ضوابط   "دستورالعملگویدمی

  و   کشاورزی  هایطرح   برای  دولتی  و  ملی
  اراضی  قطعی انتقال امکان نیز (،1387غیرکشاورزی)

  و   قوانین  به  توجه  با  آورد.می فراهم  را  واگذاری  قابل
  طرح   اجرای  از  پس  واگذارشده  اراضی   موجود،  مقررات

  و   شودمی  واگذار  هاطرح   مجریان  به  قطعی  طوربه
  را   کاربری  تغییر  نوع  هر  مالکیت،  احساس  با  مجریان

  کاربری،   تغییر   به  مبادرت   و   دانسته  خود  وحقوقحق 
  و   مسائل  و  نموده  اراضی  فروش  و  بندیقطعه 

  طبیعی   منابع و  اراضی   حوزه  در  را متعددی  مشکلات
 (". 10اند)مآورده   وجود به  منطقه

  را   مشکل  (،15  ها)مشوندهمصاحبه   از  دیگر  یکی
  بر   مبتنی  و  اساس  و  پایهبی  هایطرح   برخی  در

 "نگاهکندمی   عنوان  و  دانسته  مدتکوتاه   اهداف
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  لوایح  برخی تصویب جریان در مدتکوتاه  و مقطعی
  باغات   احیای  طرح   مراتع،  احیای  ها)طرح طرح   و

  دولتی،   و   ملی  اراضی  تصرف  ...(زمینه   و  زیتون
  طبیعی)   منابع  متولی  مسؤولین   برخی   سوءاستفاده

 و  طبیعی  منابع  اراضی،  امور  و  کشاورزی  جهاد  ادارات
 خود  قانونی  جایگاه  از  و...(  استان  زیستمحیط 

  تخصیص   آن  تبع  به  و  دولتی  اراضی  تصرف  جهت
  اراضی   منطقه)مراتع،  طبیعی  منابع  از  قسمتی 

  قالب   اجرای  برای  خود  آشنایان  ...(به  و  دارشیب 
  آورد". می  فراهم  را  آن  نظایر  و  طوبی  طرح  جدید

 های"طرح   که  کندمی   بیان   شوندهمصاحبه   همین
  آن   نظایر  و  سازیآماده   جامع،  طرح  همچون  شهری

  متعاقبا    و  درآمدکم   هایگروه   گرفتن  نادیده  با  نیز
 پیرامونی  نواحی  به  فعالیت  و  جمعیت  فرافکنی

  و   زمین  بخش  در  سوداگری   به   تهران،  شهرکلان 
  عدم   همچون  مواردی(". 15اند)مزده   دامن  مسکن

  برخی   طراحی  فرایند  در  منافع  تعارضات  نمودن  لحاظ
  تعاریــف   قانــون  شهرداری،  قانون  100  )ماده  قوانین

  و  تفسیرپذیری  امکان و  ((1384)  حریم،...  و محدوده
  حفظ   قانون  1  )ماده  قوانین  از  ایسلیقه   برداشت

  شده   عنوان   نیز  و...(   هاباغ   و  زراعی  اراضی   کاربری 
 است. 

  نیز   قوانین«  ضعف  و  »نارسایی  این  بر  علاوه
  توجه   عدم  با  ارتباط  در  و  نموده  ایجاد  را  هاییچالش

  8قوانین)ماده برخی تدوین فرایند در نظارتی بعد به
 منابع  و  کشاورزی  بخش  وریبهره  افزایش  قانون

  از   برداریبهره   و  حفاظت   قانون  56ماده  طبیعی،
 10  ماده  همچنین  و  اراضی  احیاء  و  مراتع  و  هاجنگل 

 (( 1371آن)  اجرایی  نامهآیین   و  شهری  زمین  قانون
  عدم "که  کندمی   عنوان  (14  دیگری)م   شوندهمصاحبه 

  ملی   دولت)سازمان  برای  اینماینده   گرفتن  نظر  در
  شود می   منجر  ،56ماده  کمیسیون   مسکن(در  و   زمین 

 در  شدهتحویل   اراضی  از  دفاع   امکان   سازمان  این  تا 
  با   و  نداشته  را  وریبهره   افزایش  قانون8ماده  نتیجه

  کمیسیون)کمیسیون   اعضای  اطلاع   عدم   به   توجه 
  و   مهم   این   از  ملی(   اراضی   و   مستثنیات   تعیین 

  تا   سازمان  حفاظت  یگان  گیریشکل   عدم  همچنین

  اراضی   از  بسیاری  سوداگران  ،1394  سال  از  قبل 
  و   معکوس مهندسی از  گیری بهره   با   را   منطقه  دولتی

 نمایند".  تصرف  دیگر متعدد شگردهای

  عدم   و  بازدارندگی  کارایی،  فقدان  دیگر،  سوی  از
  قانون   و  برنامه   )نبود  قوانین  برخی   اجرای  ضمانت

  و   فروش  منع  قانون  8  ماده  زمین،  مورد  در  جامع
 هایتعاونی   به مسکونی  کاربری فاقد  اراضی  واگذاری

  یک   ماده  ،( 1381حقوقی)  و  حقیقی  اشخاص  و  مسکن
 ،( 1379ها)رودخانه   حریم   و  بستر   به  مربوط  نامهآیین 

  قانون   ،( 1361آب)  عادلانه  توزیع  قانون  2  ماده  1  تبصره
 از حمایت و ساماندهی قانون (،1393حدنگار)  جامع
  قانون   100  ماده  (،1387مسکن)  عرضه  و  تولید

 از  دیگر  یکی  ناکارآمد(   مالیاتی   نظام   و  ها،شهرداری
  ضعف   و   »نارسایی  دهندهشکل   فرعی  هایمقوله 

  با   ارتباط  در  (11  ای)م شوندهمصاحبه   و   بوده  قوانین«
  و   "پیچیدگی  که  است  معتقد  آن  اثرگذاری  سازوکار

  نسبت   قضات  کافی شناخت  عدم  قوانین، این  تعدد
  ارجاع   موجب  و   داشته  دنبال   به  را   حوزه  این   قوانین  به

  رسمی   كارشناسان   به   قضات  سوی   از  پرونده
  روند   شدن  طولانی  که  اقدامی  گردد.می   دادگستری

  تفاسیر   و  قضایی،  محاكم  در  هاپرونده   به  رسیدگی
 براساس  آراء  صدور  در  موضوعه  قوانین  از  شخصی

  مکانیزم،   این  دارد.  دنبال  به  را  كارشناسی  نظریه
  طریق   از  گریلابی   امکان  نمودن   فراهم  ضمن

 و  دادرسی  اطاله  با  نهادی،-سازمانی  هایواسطه
 است".  همراه اراضی متصرفین برای وقت  خریدن 

  "طبق   کندمی   اضافه  (17  دیگری)م  کنندهمصاحبه 
  ارائه   (،1381واگذاری...)   و  فروش  منع  قانون  8  ماده

  به   و...  گاز  برق،  آب،   شامل  خدمات  هرگونه
  حالی   در  این  است.  ممنوع  غیرمجاز  وسازهایساخت 

  غیررسمی   وسازهای ساخت   از  بسیاری   که  است
  توان   مالكان  که   مناطقی   در  مخصوصا    تهران   پیرامونی

  بهره   تأسیسات  قبیل  این  از  دارند،  مکفی  مالی
 اجرایی  ضمانت   عدم  ( 5ای)مشوندهمصاحبه   برند.می

  یکپارچه   مدیریت  راه  سر   بر  مانعی  را  قوانین  از  برخی
 مکانی  اطلاعات  "نبود  کندمی  عنوان  و  دانسته  اراضی

  نبودن   روز  به  و  منطقه  اراضی  دقیق  توصیفی  و
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 هایدستگاه   تا  شده   منجر  اراضی،  با   مرتبط  هایداده
  و   زمین  ملی  سازمان  ویژهبه   زمین  مدیریت  متولی

  استان،   اراضی  امور  و  کشاورزی  جهاد  ادارات  و  مسکن
  عدم   این  نباشند.  مطلع  خود  اراضی  دقیق   موقعیت  از

 هایاعتباربخشی   با  تلفیق  در  مالکیت  شفافیت
  متصرفین   تا شده سبب مالکیت اسناد به نامناسب

  اسناد   جعل   و  ایقولنامه   اسناد  طریق  از  اراضی
  تهران،   استان  در  رایج  عادی  بسیار  پدیده   یک  عنوانبه

  منطقه   اراضی  از  ایعمده   بخش  تصرف  به   اقدام
 سازیشفاف   و  کاداستر  تکمیل  کهدرحالی   نمایند.

  تداوم   بر   محکم  مانعی  تواندمی   اراضی  مالکیت
 کندمی   بیان  دیگریباشد".  اراضی  حوزه  هایرانت

  به   و   100ماده  کمیسیون   هایجریمه   بودن  "پایین که

 در  تخلفات  انگاری  جرم  بودن  پایین  تردقیق   عبارت
 این  عملا    تا  شده  باعث  ها،شهرداری  قانون  100  ماده

 و  هاشهرداری  درآمدزایی  برای  محلی  به  صرفا    قانون
  و   سودجویان  توسط  قوانین  زدن  دور  برای  مفری   به

 (". 9گردد)م  بدل متخلفان

  و   استثنائات  »  شوندگانمصاحبه   از  برخی
 صنایع  ایجاد   منع  شامل)قانون   قانونی«  هایتبصره 

  (، 1346  تهران)مصوب  کیلومتری   120  شعاع   تا   جدید
  و   زراعی  اراضی  کاربری   حفظ  قانون  اصلاح

  ( 1386مصادیق)   تعیین  دستورالعمل   و  (1385باغات) 
   و   باغات کشیفنس شدن مستثنی و
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حو
م

 

ت   کد
ولا

مق
ت  

ولا
مق

لی   
ص

ا
اره 

شم
ف  

ردی
رها  

ختا
سا

  و سازمانی بین  سیاسی تفرق و بخشی رویکرد 
 سازمانیدرون

Mm1-4 
  مدیریتی عملکرد ضعف 

  دولتی نهادهای و هاسازمان
 رسمی و

1 

تار
اخ

س
 

نی
زما

سا
-

دی
نها

 

 هاطرح  تهیه در  عملکردی ضعف 
  راستای در  قانونی ظاهربه  عملکردی  اقدامات

 ذینفعان  منافع
  تثبیت در ربطذی  هایسازمان  عملکردی ضعف 

 اراضی  مالکیت
 نهادهای منفعلانه  برخورد و راسخ عزم نبود

 متولی 

Mm5-8 
  و هاسازمان نظارتی خلأ

 2 رسمی و دولتی نهادهای

  نظارت  امر در  متولی  هایدستگاه  برخی ضعف 
  حوزه در نهادها و هاسازمان  سایر عملکرد بر

 قانونی  وظایف
  مدیریت  هایمحدوده   تفرق از منتج نظارتی خلأ

 قدرت( های)حفره  فضایی
  مرجع نبود و مؤثر نظارتی ابزارهای فقدان 

 غیررسمی  فرایندهای  با برخورد در واحد نظارتی
  به نهادها و هاسازمان برخی رسانیخدمات 

 درآمدی  منبع  تأمین هدف  با اراضی  سوداگران

Mm9-12 
  و غیررسمی فرایندهای

 و هاسازمان  تخلفات 
 رسمی و دولتی نهادهای

3 

 هایسازمان  کارکنان و مسؤولین  برخی تعامل
  فرایندهای گردانندگان  با رسمی و دولتی

 منطقه  غیررسمی
  قانونی  جایگاه از مسؤولین برخی  سوءاستفاده

 نفوذ  و قدرت  صاحبان  منافع راستای در
  و دولتی هایسازمان  و نهادها برخی گریزی قانون 

 رسمی
  اراضی به کالایی نگاه و  ناپایدار درآمدی منابع

-Mm13 منطقه
14 

  مدیریتی عملکرد ضعف 
 4 محلی  ادارات و نهادها

  انجام در  محلی  ادارات و نهادها عملکردی ضعف 
 قانونی  وظایف

  منطقه محلی  ادارات و نهادها قاطع برخورد عدم
-Mm15 غیرمجاز وسازهایساخت  با

16 
  ادارات و نهادها نظارتی

 5 محلی 
 سیاسی  تقسیمات  ضعف  از منتج نظارتی خلأ

  کارکنان و مسؤولین  از برخی اداری فساد
-Mm17 منطقه  محلی  هایحکومت 

18 

  فرایندهای و تخلفات 
  ادارات و نهادها غیررسمی

 محلی 
6 

  غیررسمی  فرایندهای برخی برای بسترسازی
 ناآگاهانه  یا آگاهانه صورت به
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  فاقد  اراضی کاربری تغییر  جهت  نفوذاعمال
 Mm19 مسکونی  کاربری

  فرایندهای و تخلفات 
 و هاسازمان  غیررسمی

 و دولتیشبه نهادهای
 رسمینیمه

7 

  رافع عنوان به کمیسیونی نهادهای برخی رویکرد
  برای مفری و درآمد  تأمین  برای منبعی تخلفات، 

 قوانین  زدن دور
Mm20-

 8 کمیسیونی نهادهای 23
  جهت کمیسیونی نهادهای برخی بسترسازی

  تغییر جهت  واگذاری  قراردادهای از سوءاستفاده
 اراضی  تبدیل و کاربری

 کمیسیونی  نهادهای برخی آرای تغییر امکان
 کمیسیونی  نهادهای برخی ساختاری ضعف 

  متولی نهادهای و هاسازمان  با  گریلابی و تبانی
 غیررسمی  فرایندهای برد پیش  جهت

Mm24-
 9 سرمایه  صاحبان 27

تار
اخ

س
 

ش 
بخ

 
صی 

صو
خ

 

  به توجه عدم  و بالاتر افزودهارزش  به گرایش
 درآمد کم  هایگروه  مسکن تأمین

  با مرتبط هاینارسایی و خلأها از سوءاستفاده
 قانونی ساختارهای

- اجتماعی هایمکانیزم غیرمستقیم دهیسازمان
 مردمی

  راستای در گسترده هایتبانی و هاگری لابی
 10 مستغلات  و زمین مافیای Mm28 گروهی  و  شخصی منافع

  مردم ناآگاهی و  منافع تعارضات  از سوءاستفاده
 11 اراضی  سوداگران Mm29 عادی

  نسبت اشراف و اطلاعاتی رانت  از سوءاستفاده
 Mm30 منطقه  اراضی برخی به

  و ساختمانی هایبنگاه
 12 املاک  معاملات 

 13 رسمی  خصوصی بخش Mm31 سرمایه  صاحبان منافع برای بسترسازی
 چرخه به درآمدکم  هایگروه  ناخواسته ورود

 Mm32 پیرامون   و حریم اراضی تصرف
 نیازمند درآمدکم هایگروه 

 مسکن
14 

 
15 

تار
اخ

س
 

عی 
ما

جت
ا

 

 ایمبادله   بعضا   و  مصرفی  عمدتا   تقاضای نظام
 هایزمین  به گرایش  مبنای بر خانوارها

-Mm33 پیرامون  و حریم   قیمتارزان
 مستغلات  و  زمین مالکین 35

 اجتماعی  گری  مطالبه عدم
 منطقه  به نسبت اجتماعی تعلق  حس  عدم

 سرمایه  جریان تداوم  برای پویا مکانیزم فقدان 
 سرمایه  نامولد  مدار  به گرایش ساز،زمینه

Mm36-
40 

  محصولی/مدار تک اقتصاد
تار 16 سرمایه  نامولد

اخ
س

 
دی 

صا
قت

ا
 

  نامولد مدار نفع به منطقه  اشتغال رشد ترکیب
  در ایمبادله  و  مصرفی تقاضای نظام افزایش و

 پیرامونی  اراضی
 17 رشد  قطب هایسیاست  شهرهاکلان  به  گرایش و آمایش فقدان 
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 اقتصاد کژکارکردی پیرامونی   نواحی نسبی مزیت  و بالا تورم
 18 شهرها کلان 

  شدن کالایی  و تقاضا نظام در بازار،تغییر قواعد 
 19 مستغلات  و زمین بازیبورس  پیرامون  و  حریم اراضی

  و  ساختاری دولت)تعدیل  هایسیاست 
 نابازارسویی دولت(،بسترساز سازیکوچک 

-Mm41 منطقه  اراضی  سازی کالایی  و اقتصادی
42 

 و  زمین سیاسی اقتصاد
 20 هامگاپروژه  و مستغلات 

صاد
قت

ا
 

سی
سیا

 

 و  کالایی نگاه پذیری، مسؤولیت  کاهش
  متولی نهادهای و هاسازمان  هایانحصارگرایی

 اراضی  مدیریت

 ناکارآمدی و رانتی اقتصاد
 مالیاتی نظام

21 
 

  روستاها اراضی  به کالایی نگاه ساززمینه  قوانین
 آنها پیرامونی نواحی و استان شهرهای و

Mm43-
52 

 و هاطرح   ، قوانین
  مشروعیت  هایبخشنامه

 ساززمینه  و بخش
 غیررسمی  فرایندهای

22 

ای
ره

ختا
سا

 
نی

انو
ق

 

  ساززمینه انقباضی هایسیاست   و قوانین
 غیررسمی  فرایندهای

  با مرتبط ضوابط  و هادستورالعمل  قوانین،
 منطقه  اراضی فروش  و واگذاری

 بسترساز هایبخشنامه و تفسیرپذیر  قوانین
  اراضی شده بخشی مشروعیت کاربری تغییر

 باغات  و زراعی
  تغییر ساززمینه استثنائات و قانونی  هایتبصره
 23 قانونی  هایتبصره منطقه  اراضی  گسترده تخریب و فزاینده  کاربری

 ایمنطقه  هایحوزه   برخی در مکفی  قوانین نبود
 24 قانونی  خلأ حریم(   از خارج  محدوده  و )حریم

  تدوین فرایند در نظارتی بعد  به توجه عدم
 قوانین  برخی

  برخی لازم  کارایی و اثربخشی بازدارندگی، عدم 25 قوانین   ضعف و نارسایی
 قوانین 

 قوانین  برخی اجرایی ضمانت   عدم
  26 قوانین  تقابل قوانین  تقابل از منتج نظارتی خلأ

  در زمین  امور در خبره حقوقی  کارشناس نبود
 دولتی ادارات

Mm53-
59 

  انسانی نیروی وجود عدم
 27 متخصص 

ای
ره

ختا
سا

 
یی

ضا
ق

-
قی 

قو
ح

 

  رسمی کارشناسان برخی کافی  تخصص عدم
 کارشناسی  نظریات کننده صادر

 28 متعارض   قضایی رویه رویه  وحدت رأی اثربخشی  عدم
 اراضی  متصرفین  نفع به ناعادلانه آرای صدور 

  به مربوط  جرائم به دادرسی اطاله 29 زمین  ویژه  شعب نبود
  دست در اراضی  ماندن باقی سازاراضی،زمینه

 اراضی  متصرفین
  مجازات با مرتبط قوانین لازم بازدارندگی فقدان 

 اراضی  متصرفین
  جرم با مجازات  تناسب  عدم

 30 خواری زمین
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  نامناسب هایاعتباربخشی ایقولنامه اسناد به اعتباربخشی
 31 مالکیت  اسناد به

 فردگرایانه هاینگرش  از  منتج ساختاری نیروهای
  در دسترس  در و  موجود  اراضی با برخورد در

 شهرها حاشیه

Mm60-
64 

  منافع  بر فردی منفعت غلبه
 32 جمعی 

رها
ختا

سا
 و 

یل
دلا

 
ین 

یاد
بن

 

  رویکرد جایبه مدت کوتاه  و مقطعی نگاه غلبه
  تدوین  و طراحی فرایند  در بلندمدت و فرایندی

 ها سیاست 

  فرایند  مطلوبیت عدم
 33 هاسیاست  طراحی

 ایفرامنطقه  ملی،  سطح  در بخشی رویکرد غلبه
 ایمنطقه  و

  و جامع  مدیریت فقدان 
  منطقه  مفهوم به نسبت  آگاهی و دانش ضعف  34 یکپارچه 

 گرایی(منطقه  )فقدان
  آمایشی مشخص هایپهنه  تعیین عدم

 اراضی گسترده هایکاربری  تغییر ساززمینه
 

  تغییر   از  نگهبانی   و  کارگری   خانه   احداث  همچنین
  حفظ   قانون  اصلاح  قانون  اجرایی  نامهآیین   کاربری،

  احداث   شدن  مستثنی  و  (1386باغات)  و  زراعی  اراضی
  1  تبصره   و   کاربری،  تغییر   از  گردشگری   هایشهرک

  و   زراعی  اراضی  كاربری  حفظ  قانون  2  ماده  اصلاحی
  عدم   و  اثربخشی   فقدان   ساززمینه   را  (  (1385ها)باغ 

  این   (به4آنها)م  از  یکی  و  دانسته   قوانین  کارایی
  بر   واقع  استثنا   واسطه"بهکه  کندمی   اذعان  مسئله 

  اراضی   حفظ   قانون   اصلاح  قانون   اجرایی  نامهآیین 
 هایشهرک   احداث   امکان   بر   مبنی  باغات   و  زراعی

  باطل   (1385قانون)   اصلاح  مثبت  عملکرد  گردشگری،
 فرهنگی،  میراث  سازمان   درخواست   درواقع،  گردید.

  شدن   مستثنی  جهت  گردشگری  و  دستیصنایع 
 های)شهرک   گردشگری  هایطرح   احداث  امکان

  تغییر   از  و...(  گردشگری  گردشگری،تأسیسات
  تغییر   و  استثناء  این  از  سوءاستفاده  امکان  کاربری،

  و   باغات  و  زراعی   اراضی  گسترده  هایکاربری 
  کام  به  و گردشگری اسم به انحصارگرا  هایویلاسازی

 است".  آورده   فراهم  را سوداگران

 شوندهمصاحبه  استثنائات، خصوص در همچنین
  باعث   استثنائات  "همین  است  (معتقد12  )م  دیگری

  توسط   کشاورزی  اراضی  بندیقطعه   و   تفکیک  تا   شده
  احداث  به  اقدام  سپس و  حقوقی و  حقیقی اشخاص

  اتاق   عنوان  تحت  غیرمتعارف  ویلائی  هایساختمان 
  قانون 1  ماده   1  تبصره  )کمیسیون  کارگری  و  نگهبانی

  کاربری   تغییر   و   تخریب  موجب  اراضی(،   کاربری   حفظ 
  منطقه   باغی  و  کشاورزی  اراضی  از  وسیعی  بخش

   ". گردد

  و   نهادی   تعارضات  قانونی،  تداخلات  با   رابطه  در
  نیز،   قوانین«  »تقابل  از  منتج  نظارتی  خلأهای

  اراضی،   از  استفاده   نامهآیین   نظیر)تقابل   تداخلاتی
  و   شهرها   حریم  از  خارج   در  تأسیسات   و  بنا   احداث

  تعیین   دستورالعمل   با  ( 1391روستاها)   محدوده
  ماده   به   الحاقی  (.. 4)  تبصره  موضوع  مصادیق

  8  ماده  تقابل  (،1386کاربری..)  حفظ  قانون  اصلاحی1
  اجرایـی   نامه آیین 20  ماده  با  وریبهره   افزایش  قانون
  و  حفاظت  قانون   56 ماده  تقابل   شهری، زمین  قانون 

  ماده   و   شهری  زمین  قانون  10ماده  با  برداریبهره
  زمین   قانون 10ماده   تقابل   آن،  اجرایـی   نامهآیین 20

  ماده   تقابل  وری،بهره   افزایش  قانون 8  ماده   و  شهری
  جامع   قانون  9ماده  با  شهری  زمین  قانون  10

  نامه آیین   32  و   31  ماده   تقابل  ،حدنگار)کاداستر( 
 و  واگذاری  قانونی  لایحه  اصلاح  قانونی  لایحه  اجرایی

  شهری،   زمین  قانون  10  ماده   با   (1359اراضی)   احیاء
  )مصوب   ثبت   قانون  اصلاحی  148  و147  مفاد  تداخل 

  شهری،   زمین  قانون 14  ماده  دستورالعمل  با  (1370.1.1
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  زمین   قانون  نامهآیین   28  ماده  دو  موضع  تقابل
  ماده   اجرای   نحوه  در  نامه آیین   این   10  ماده   و  شهری

  نامه آئین 12  ماده  تداخل  و  شهری،  زمین  قانون  7
  قانون 49  اصل   موضوع  هایپرونده   به   رسیدگی  نحوه

  و   (1366شهری)   زمین   قانون  با   (1379اساسی)
 از  ایعده   توسط   (   ( 1367آن)   اصلاحیه 
 این  از  تعدادی  گردید.  عنوان  شوندگانمصاحبه 

 منابع  کل  ادارات  تعارض  مانند   مواردی   تداخلات
  اراضی   خصوص در  شهرسازی  و   راه  با   استان  طبیعی

  و   دیوارکشی  دانستن  مستثنی  استان،  شهرهای   حریم
 در  جدید  هایدستورالعمل   براساس  کشیفنس 

  ادارات   دست  شدن  باز  پیشین،  نامهآیین   با  تعارض
 ثبت   قانون   اصلاحی148  و 147  مواد  به  استناد  با  ثبت 

  شهری   زمین  قانون 14  ماده  دستورالعمل  با  تقابل  در
 گردد. می  شامل را  آن نظایر و

  سازوکارهای   ازجمله   نیز  قانونی«  »خلأ  درنهایت
 اظهار  (9  ای)مشوندهمصاحبه   و  شده  عنوان  اثرگذار

 نبود  قانونی،  خلأ  بارز  مصادیق   از  یکی  "   که  کندمی
  حریم   از  خارج   محدوده  و  حریم   در  مکفی  قوانین

 از  استفاده  نحوه  نامهآیین   که  ایگونهبه  است؛
 قانونی  مرجع  تنها  تأسیسات،  و  بنا  احداث  اراضی،

  کاهشی   روند  این  است.  حریم  از  خارج  محدوده  برای
 شهر  قانونی  محدوده  از  حرکت  در  قوانین  تعداد

  پذیرد می   صورت  شرایطی  در  حریم  از  بیرون  سمتبه
  بیرون   سمتبه   حرکت  با  وسازساخت   برای   تقاضا  که

  مناطق   و  شهری  هایمجموعه  در  حریم  محدوده  از
  نتیجه   است".   همراه  افزایشی  روند  با  شهریکلان 

  زمین   سوداگران  سوءاستفاده  مکانیزم،  این  عملکردی
  و   هامحدوده   این   در  موجود  قانونی  خلأ  از

  مختلف   طرق  به  غیررسمی   فرایندهای  دهیسازمان 
 است. 

 حقوقی-قضایی ساختار 5.4
  اصلی  مقوله 5 ،حقوقی- قضایی  ساختارهای درزمینه  

 وجود  »عدم  با  رابطه  در  شد.  حاصل  فرعی  مقوله  7  و
  از   یکی  متخصص«،  انسانی  نیروی

  رغم "علی   که  داردمی   بیان  ( 1شوندگان)ممصاحبه 
  هوایی   هایعکس   تفسیر  تخصص  داشتن  اهمیت

  دیده   اغلب  دادگستری،  رسمی  کارشناسان  برای
  کارشناسان   این  از   معدودی بسیار  تعداد  که   شودمی

  باعث   مسئله  همین  دارند.  تخصص  زمینه  این  در
  نادرست   تشخیص  اشتباه،  کارشناسی  نظرات

  دولت   ید   از  اراضی  خروج  به  قاضی  رأی   و   مستثنیات
  حقوقی   کارشناسان  نبود  مورد  در  همچنین  "  گرددمی

 شوندهمصاحبه   دولتی  ادارات   در  زمین  امور  خبره
 وجود  "عدم  که  است  معتقد   ( 5دیگری)م

 این  همکاری  تداوم  و  جذب  برای  هاییمکانیزم 
  مدیریت   متولی  هایسازمان   در  ویژهبه   کارشناسان

 در  تخصصی  و  ایحرفه   دفاع  عدم  به   منجر  اراضی
  حق   احقاق   جهت  زمین   امور  با   مرتبط   هایدادگاه 

  منطقه   موات  اراضی  خصوص  در  دولتی  هایسازمان 
 اثربخشی  عدم  و  متعارض  قضایی  »رویه  گردد".می

  »جرم   زمین«،  ویژه  شعب  »نبود  رویه«،  وحدت  آرای
  درنهایت   و  اراضی«  تصرف  پایین  انگاری

  مالکیت)اسناد   اسناد  به  نامناسب  های»اعتباربخشی 
  حقوقی -قضایی  سازوکارهای   دیگر  از  «ای( قولنامه 

 هستند.  شوندگانمصاحبه  توسط  شدهمطرح 

 اجتماعی  ساختار 5.5
  شامل   اجتماعی،  ساختار  اثرگذاری  مکانیزم

  است.   فرعی  مقوله   4  و   اصلی   مقوله   2  سازوکارهای
  این   اثرگذاری  مکانیزم   سویک   از  شوندگان، مصاحبه 

  نیازمند   درآمدکم   هایگروه   »سازوکارهای  با  را  ساختار
  غیررسمی،ساکنین   اسکان   دهندگان مسکن)شکل 

  ( 15  فردی)م  و  دانسته   مرتبط   و...(«  جدید  شهرهای
  چرخه   به   هاگروه   این  ناخواسته   ورود  با  رابطه  در

  سرپناه   تأمین  هدف  با  منطقه  اراضی  تصرف
 از  "بسیاریگویدمی  مصرفی(  حداقل)تقاضای

 ناآگاهی  از  سوءاستفاده   با   دلالان،   و   اراضی   متصرفان 
  به   اقدام  ملی  هایزمین   تصرف  از  پس  شهروندان،

  قیمت   از  ترپایین   هاییقیمت   ارائه  با  هاآن   فروش
 از  آگاهی  عدم  دلیل  به  نیز  مردم  و  نموده  منطقه

  هم  است، شدهتصرف   فروشنده سوی از زمین اینکه
 و دهندمی دست از زمین خرید برای را خود سرمایه

  شوند".می  قضائی مسائل  درگیر هم
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رویی در  موجد پراکنده واکاوی ساختارها و سازوکارهای اثرگذار بر فرایندهای غیررسمی. پور، داداش  هاشم رفیعیان، مجتبی ، حسینیشاه گلاره
 شهری تهران منطقه کلان

 سازوکار  شوندگانمصاحبه   دیگر،  سوی  از
  و   زمین  »مالکین  به  را  ساختار  این  اثرگذاری

 از  یکی  و   داده   نسبت   مستغلات« 
 اظهار  زمینه  این  (در7  شوندگان)ممصاحبه 

  جنس   از  اجتماعی،  ساختار  ارکان  از  "برخیکندمی
  گری   مطالبه  دنبال   به   تنهانه   که   هستند  مردمی

  غیررسمی   وسازهایساخت   با  برخورد  برای  اجتماعی
  اجازه   گویندمی   حتی  بلکه  نیستند،  هامحدوده  این  در

 در فلانی که   است این  آنها  منطق بسازم.  من بدهید
  بگذارید   ساخته،  تفریح  برای  باغ-ویلا  محدوده  این

  سوی   از  بسازم".  امخانواده  برای  خانه  یک  هم   من
  عدم   این  به  نیز  مردم  از  مالیات  دریافت  عدم  دیگر،

  مردم   که  شودمی   منجر   و  زده  دامن  گری  مطالبه 
  و   شفافیت  افزایش  برای  چندانی  تمایل  منطقه

  نظام   باشند.  نداشته   شهری   مدیریت  پاسخگویی
  بعضا    و  مسکن  نیازمند  خانوارهای  مصرفی  تقاضای

 هایدهک   خانوارهای   از  برخی  ای)سوداگرانه(مبادله 
  اراضی   نگاهداشت   قالب  در  بالا  به   متوسط  درآمدی 

  امید   به  و   جویانهرانت   اهداف   با  ایحاشیه   مساکن   و
 گرفت.   نادیده تواننمی  نیز را قیمت افزایش

 خصوصی  بخش ساختار 5.6
 بخش  ساختار  اثرگذاری  سازوکار  با  رابطه  در

  حاصل   فرعی  مقوله  8  و   اصلی  مقوله   5  خصوصی،
  مقوله   4  سرمایه«  »صاحبان  اثرگذاری  مکانیزم  شد.

  نهادهای   و   هاسازمان   با   گریلابی   و   تبانی  محوری
  به   غیررسمی،گرایش  فرایندهای   پیشبرد  جهت  متولی

  مسکن   تأمین  به  توجه  عدم  و  بالاتر  افزودهارزش 
  و   خلأها  از  سوءاستفاده   درآمد، کم   هایگروه 

 درنهایت و قانونی ساختارهای  با مرتبط هاینارسایی 
- اجتماعی  هایمکانیزم   غیرمستقیم   دهیسازمان 

  اخیر،   مکانیزم خصوص  در  گردد.می   شامل   را   مردمی
  صاحب  "افرادگویدمی  ( 4شوندگان)م مصاحبه  از یکی

  پایین   هایقیمت   با  و   سریع  خیلی   سرمایه،  و   قدرت
 هایگروه   به   را  شدهتصرف   هایزمین   از  قسمتی

  با   مربوطه،  هایدستگاه   عملا    و  نموده  واگذار  درآمدکم 
 بسیار  هم   تعدادشان   اغلب  که  سوم   و   دوم  هایلایه

  مردمی -اجتماعی  مکانیزم   شوند.می   روبرو   است،  زیاد

  و   سرمایه  صاحبان  نصیب   آن،  منفعت   تنها  عملا    که
 هامحدوده   این  در  اراضی  صاحب  مالکین  بزرگ

   درآمد(".کم  هایگروه  طریق از فشار  گردد)اعمالمی

  و   زمین  »مافیای  با  مرتبط  سازوکارهای   طورهمین
  از   یکی  و  بوده  مهم  نیز  مستغلات«

  توسعه   "اگرچهاست  (معتقد1شوندگان)ممصاحبه 
 از  جلوگیری   راهکارهای  از  یکی  سبز،  کمربند

  اما   است؛  گونه  قارچ   و  رویهبی  وسازهایساخت 
  سبز،   کمربند لایحه  تصویب   با   که   است   آن  واقعیت 

  به   قدرت   عناصر   و  خواران زمین   از   بسیاری  منافع
 ویلاسازی باندهای  خاطر،  همین  به  و   افتد"می   خطر 

  دنبال   به  مختلف  اقدامات  و  هاگری لابی  با   و... 
  بازدارنده   لوایح  تصویب  راه  سر  بر  اندازیسنگ 

 از  یکی  باشند.می   منطقه  اراضی  تصرف
 هایگری لابی   خصوص  در  ( 6شوندگان)م مصاحبه 

  اشاره   صوری  مناقصات   برگزاری  به  خصوصی  بخش
 افزایش  بحث  در  هاآسیب   از  "یکی  گویدمی   و  کرده

  منطقه،   شهری  محدوده  رویهبی  گسترش   و  روزافزون
  روستایی   و   شهری  هایمحدوده   افزایش

  طریق   از  بعضا    که  است  بافت(  به  منطقه)الحاق
  مثال   برای  شود.می   دنبال   صوری  مناقصات  برگزاری

  اطراف   هایزمین   که  بزرگ  خوارزمین   و  مالک  چند
 برای  اند؛خریده   پایین   بسیار   هایقیمت   با  را   شهرها

  با   کنند،  وارد   شهر   محدوده  در  را  خود  هایزمین   اینکه
  مدیریت   سیستم   در  که  هاییلابی  و  روابط  به  توجه

 مشاور  مهندس  هایشرکت   از  یکی  دارند،  شهری
 در  را  اندکرده   هماهنگ   آنها  با  قبلا    که   را  شهرسازی

  شرکت   آن  از  سپس  و  کنندمی   اعلام  برنده  مناقصه
  ترسیم   ایگونهبه   را   شهر   محدوده  خط  که  خواهندمی

  گیرد".   قرار  محدوده   این   در  آنها   هایزمین   که   کنند 
  و   زمین  »مافیای  بین  ارتباط  از  نشان  که  سازوکاری

 دارد.  رسمی«  خصوصی »بخش بعضا   و مستغلات«

  اعم   خصوصی  بخش  هایواسطه   اقدامات  نهایتا  
 های»بنگاه   و   دلالان«  و  اراضی   »سوداگران  از

  ارکان   دیگر  از  نیز   املاک«  معاملات  و  ساختمانی
  خصوصی   بخش  ساختار  سازوکارهای  دهندهشکل

  به   (15ای)مشوندهمصاحبه   خصوص  همین  در  است.
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رویی در  موجد پراکنده غیررسمیواکاوی ساختارها و سازوکارهای اثرگذار بر فرایندهای . حسینی ، مجتبی رفیعیان، هاشم داداش پور،گلاره شاه
 شهری تهران منطقه کلان

 املاک  معاملات  و  ساختمانی  هایبنگاه   سوءاستفاده
 هایویژگی   به   نسبت  اشراف  و   اطلاعاتی  رانت  از

 هایبنگاه  " کندمی  بیان و کرده  اشاره منطقه اراضی
  اراضی   به  نسبت  کافی  شناخت  از  املاک  معاملات

 از قبل  تا منطقه شهری هایسیاهچاله  هایمحدوده 
  حریم   نبودن مشخص و  شهرها این  هادی طرح  تهیه

  تصرف   به  اقدام  و   نموده  سوءاستفاده  شهرها  این
 غیرمجاز  وسازهایساخت   و  هامحدوده   این  اراضی

  دارند   اشراف  موضوع  این  به   کاملا    آنها  و  نمایند. می
  شهر  هادی طرح تهیه عدم  به  توجه  با شهرداری، که

 توانایی  فاقد  شهرها،  این  حریم  نبودن  مشخص  و
 غیرمجاز  وسازهایساخت   این   با  برخورد  جهت  قانونی

  اثرگذاری»سوداگران   مکانیزم  خصوص  دراست".
 آگاهی  عدم  به  توانمی   نیز  دلالان«  و  اراضی

  تصرف   چرخه  به  آنها   ناخواسته   ورود  و  شهروندان
  مردمی -اجتماعی  هایمکانیزم   گیریشکل  و  اراضی

 رفت.  آن ذکر  ترپیش  که کرد، اشاره 

 نهادی-سازمانی ساختارهای 5.7
  سازوکارهای   نهادی،   سازمانی  ساختارهای   درزمینه  

  رسمی،   و  )دولتی  دسته  3  قالب  در  اثرگذاری
 در  که   شد،  کدگذاری  محلی(  ادارات  و   دولتیشبه 

  دست   به  فرعی  مقوله  23  و  اصلی  مقوله  8  آن  نتیجه
 نهادهای  و  هاسازمان   عملکردی  ضعف  درزمینه    آمد.

 و  بخشی  رویکرد  نظیر  مفاهیمی  رسمی،  و  دولتی
  ضعف   سازمانی،درون   و  سازمانی  بین  سیاسی  تفرق

  شهرهای   برای  ویژهبه   هاطرح   تهیه   در  عملکردی
  راستای   در  قانونی  ظاهربه   اقدامات  منطقه،   پیرامونی

  مالکیت   تثبیت   در  ضعف  نهایتا    و   نفعانذی  منافع
  اخیر   مکانیزم  خصوص  در  گردید.  مطرح  دولتی  اراضی

  کاداستر   تکمیل  "عدمگوید(می 11ای)م شوندهمصاحبه 
  ثبت   سازمان   )زیرمجموعه   کاداستر   ادارات   توسط

  استفاده   امکان  تا  شده  منجر  کشور(، املاک  و  اسناد
  دولتی   موات   اراضی   خصوص  در  معکوس  مهندسی  از

  دولتی   نهادهای  و  هاسازمان   که  هاییزمین - منطقه
  آنها   وجود  به  و  نبوده   مطلع  آنها   وجود  از  استان 

   گردد". ممکن-ندارند اشراف

  برخورد   واسطهبه   نیز   هاسازمان   این   نظارتی  خلأ
  برخی   ضعف   غیررسمی،  فرایندهای  با   منفعلانه

  سایر   عملکرد  بر  نظارت  امر  در  متولی  هایدستگاه 
  مدیریت   هایمحدوده   تفرق  نهادها،  و  هاسازمان 

  زمینه   مؤثر،  نظارتی   ابزارهای  فقدان   نهایتا    و   فضایی
 همین در است. نموده ایجاد را غیررسمی فرایندهای

  معتقد   ( 14شوندگان)م مصاحبه   از  یکی  خصوص
  بین   سیستمی  لحاظ   به  واحدی   پنجره   "است

 وجود منطقه   شهری زمین مدیریت   متولی هایارگان 
  برخی   مثال،  برای  تا  شودمی   باعث  امر،  همین  و  ندارد؛

  ارتباطات   برخی  طریق  از  مختلف  هایگروه   و  افراد
 هایدهیاری   نمونه  )برای طریق  از  را   خود  کار  بتوانند

  مثل   متولی  سازمان  آنکه  بدون  ببرند؛  پیش  استان(
  اطلاع   اقدامات  این  از  مسکن  و  زمین  ملی  سازمان 

 باشد".  داشته

 از  اعم  هاسازمان   این  از  برخی  تخلفات  علاوه،به
  تأمین   هدف  با  اراضی   سوداگران  به  رسانیخدمات 

 هایسازمان  کارکنان   و مسؤولین برخی تعامل  درآمد،
  غیررسمی   فرایندهای  گردانندگان  با  رسمی  و  دولتی

  جایگاه   از  مسؤولین  برخی  سوءاستفاده  منطقه،
  و   نهادها  برخی   گریزی قانون   نهایتا    و  قانونی

  همین   در  شد.   عنوان   رسمی  و  دولتی  هایسازمان 
 "کندمی   اشاره  (6 شوندگان)ممصاحبه   از  یکی  رابطه

  ضرورت   تفسیر  با  طلایی  امضاهای  دارندگان  از  برخی
  کاربری  حفظ   قانون 1  ماده یک تبصره در شدهعنوان 

  منافع   و   شرایط   اقتضای   به   باغات   و  زراعی   اراضی
  تغییر   مجوز  صدور  به   اقدام  قدرت،   صاحبان  توسط

 غیرمجاز  کاربری  تغییر   و  نموده  اراضی  کاربری 
 هایطرح   گذاران سرمایه   هایزمین 

  با   سازیشهرک   دامداری،  کشاورزی،گردشگری،
  کمیسیون   در  را  ...  و  هاگریلابی  نفوذ،اعمال 

 آورند".می  فراهم  الذکر فوق

  ادارات   و  نهادها  عملکردی  ضعف  خصوص  در
 منابع  همچون مسائلی  شوندگانمصاحبه  نیز، محلی

  و   منطقه  اراضی  به  کالایی  نگاه   و  ناپایدار  درآمدی
  را  قانونی  وظایف انجام در عملکردی ضعف  همچنین

 از  یکی  اساس  همین  بر   نمودند.  عنوان
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  برای   مجوز  "صدورگویدمی   ( 8شوندگان)ممصاحبه 
  منطقه   در  غیرمجاز  صنعتی  مناطق  ایجاد

  صنعتی(،   هایشهرک   محدوده  از  شهری)خارجکلان 
  به   محدود  صرفا    درآمد،   کسب  برای  منبعی  عنوانبه

 نظیر  دیگری  دولتی  نهادهای  و  نبوده  شهرداری
 خصوص  این  در  نیز  ...  و  هابخشداری  ها،فرمانداری 

 خلأ  اثرگذاری با  مرتبط   سازوکارهای هستند". نفعذی
  برخورد   عدم   قالب   در  نیز  نهادها  این   از  برخی  نظارتی

  با   منطقه  محلی  ادارات  و  نهادها  قاطع
 از  منتج   نظارتی  خلأ  یا  و  غیرمجاز  وسازهایساخت 

  همین   در  است.  مشهود  سیاسی  تقسیمات  ضعف
 از  یکی  خصوص،

 اندمکلف  ها"دهیاریگوید(می 16شوندگان)ممصاحبه 
 از  غیرمجاز،  وسازهای ساخت   بر  نظارت  و  کنترل  در

  حاکم   اصول از  تخلف  موارد  ربطذی  بخشداری طریق
 هایکاربری   و  سرانه   رعایت   عدم   و   وسازساخت   بر

  به  فورا   را روستایی هادی طرح مطابق شدهمشخص 
 استانداری  در  مستقر  99ماده  کمیسیون   اطلاع

  صورت   مهم  این  موارد  برخی   در  متأسفانه  که  برسانند
 از  منتج  نیز  نهادها  این  تخلفات  گیرد".نمی

  و   مسؤولین  از  برخی  اداری  فساد  نظیر   سازوکارهایی 
  ناآگاهانه   یا  آگاهانه  بسترسازی  همچنین  و  کارکنان 

 در است. شده عنوان غیررسمی  فرایندهای برای آنها
  ( 8م  نظیر  شوندگان)مصاحبه   برخی  رابطه،  همین

 و  نهادها  برخی  دارمعنی  سکوت  و  منفعلانه  برخورد
  تشدید   عامل   را  تخلفات   برابر   در  محلی  ادارات

 گویدمی   فردی  و  دانندمی  غیررسمی  فرایندهای
 با  بود  قرار  که  استان  روستاهای   و  شهر  های"شورا

 برای  توانایی  بازوی  ها،دهیاری  و  هاشهرداری  همکاری
  و   بوده  تخلفات  پیشتاز  حال  باشند؛    شهری  مدیریت

 در  است".  دقیق  شناسیآسیب  نیازمند  عملکردشان
  نیز،   رسمینیمه   نهادهای  اثرگذاری  مکانیزم  بررسی

  مسکن   هایتعاونی  تخلفات   اثرگذاری  سازوکار  صرفا  
 هاشوندهمصاحبه   گرفت.  قرار  بررسی  مورد

  کاربری   فاقد   اراضی   کاربری   تغییر  جهت  نفوذاعمال 
 نمودند  عنوان  تخلفات   این  اصلی   مبنای  را  مسکونی

  مواقع   "برخی  کندمی   (بیان 12)م  ایشوندهمصاحبه   و
  امکان   دولتی،  رانت  کمک  با  مسکن  هایتعاونی

  پیدا   را   منطقه   قیمت ارزان   هایزمین   به   دسترسی
 ها،تعاونی کار  دستور انجام  جایبه  عملا   اما  کنند؛ می

 گردشگری  هایشهرک   احداث  و  تفکیک  به  اقدام
  اقداماتی   و  قیمت(  چندبرابر  با  زمین  )فروش

  چندبرابری   سودهای  به  رسیدن   برای  دستازاین
  نهادهای   اثرگذاری  مکانیزم  بررسی  نمایند".می

 نهادها  این  عملکردی  جنبه  به  صرفا    نیز  کمیسیونی
  تأمین   برای  منبعی  نظیر  بسیاری  موارد  و  شده  محدود

  بسترسازی   قوانین،   زدن   دور  برای   مفری  و  درآمد 
 اراضی،  واگذاری  قراردادهای  از  سوءاستفاده  جهت
  این   از  برخی  ساختاری  ضعف  نهایتا    و  آرا  تغییر  امکان

 در  شد.   مطرح  هاشوندهمصاحبه   توسط  نهادها
  از   هاکمیسیون   برخی  آرای  تغییر  امکان  با  رابطه

  قوانین،   کردن  وارونه   و   معکوس  مهندسی   طریق
  ماده   کمیسیون  خصوص  (در14)م   ایشوندهمصاحبه 

 از  زمین  سوداگران  سوءاستفاده  "داردمی  اظهار  12
  )وارونه   معکوس  مهندسی  بر   مبتنی  هاییمکانیزم 

  دایر   اراضی  به  موات  اراضی  تبدیل  برای  قوانین(  کردن
  تصرف   بارز موارد  از مستثنیات، منافع از گیری بهره  و

 واقع، در است. استان  در واقع دولتی و موات اراضی
  ملی   سازمان  اشراف  موات)عدم   اراضی  شناسایی

  این   وجود  به   طبیعی  منابع  و  جهاد  مسکن،  و  زمین 
  و  اراضی(  کاداستر  تکمیل   عدم  دلیل  به  دولتی اراضی

  به   تبدیلشان   و   آنها  دایرنمودن  و   کاشت   به  اقدام 
  سرمایه   و  قدرت  صاحبان  برخی  سازوکار  مستثنیات،

  است".  اراضی گونهاین  تصرف برای
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 کیفی   کدگذاری   از   مستخرج   پژوهش   نظری   .الگوی 2کل ش 

 

 گیرینتیجه و بحث 6
  دریافت   توانمی   شدهانجام   هایبررسی   به  توجه   با

  و   شهری  توسعه  اصلی   بستر  عنوانبه   زمین   که
  است.   شده  بازاری  کالایی  به  تبدیل  ای،منطقه 

  اقتصاد   بر  مبتنی  کشورهای  در  که  مرکزی  هسته
 برای  زیادی  هایتلاش   غیررسمی  نحویبه  نفتی،

 تمایلات  این  تحقق   گیرد.می  صورت  آن  مالکیت

  غیررسمی   فرایندهای  دهیشکل   برای  سوداگرانه
  و   قدرت  اعمال  تأثیر  تحت  سو  یک  از  اراضی،  تصرف

  بازان، بورس   زمین،   مالکین  طرف  از  نفوذ
  و   خصوصی(  بخش  )ساختار  وسازگران ساخت 

 هامحدوده   این  در  اسکان  متقاضی  مردمی  هایگروه 
 نفوذپذیری  با  دیگر  سوی  از  و  بوده  اجتماعی(  )ساختار
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  نهادها   ویژهبه   نهادی-سازمانی  ساختارهای   کنشگران 
  ارکان   این  بین  ارتباط  است.  مرتبط  محلی  ادارات  و

- سازمانی ساختارهای خصوصی، )بخش ائتلاف رژیم
  فرایندهای   دهیسازمان   جهت   مردم(  و  نهادی

  روابط،   بر  تکیه  طریق  از  عمدتا    غیررسمی،
  گسترده   هایتبانی  و  رشوه  پرداخت  ها،گری لابی

 گردد.می  ممکن

 در  اثرگذار  سازوکارهای  و  ساختارها  بر  علاوه
 بخش  نهادی،-سازمانی  ساختارهای )  میانی  سطح

 ایزمینه   ساختارهای  سری  یک  (، اجتماعی  و  خصوصی
  سیاسی،   اقتصاد  و  اقتصادی  ساختار)  بنیادین  و

 و  قانونی  ساختارهای  بنیادین،  دلایل  و  ساختارها 
  و   زیرین  هایلایه   در  (حقوقی-قضایی  ساختارهای

  فرایندهای   بسترساز  که  دارد  وجود  کلان  سطح
  حاکمیت   هستند.  روییپراکنده   محرک  غیررسمی

  و   آگاهی  فقدان  و  جامعه  در  فردگرایانه  هاینگرش
  به   گرایش  اصلی  دلایل   از  یکی  ،ایمنطقه   دانش

  هدف   با  غیررسمی  فرایندهای  دهیسازمان 
  منطقه   پیرامون  و  حریم  اراضی  به  اندازیدست

 نقش  دیگر،  سوی  از  است.   تهران  شهریکلان 
  )تقابل   قانونی  ساختارهای  بر  مترتب   سازوکارهای

  و   و...(  قانونی  هایتبصره   و  استثنائات  قوانین،
  نهادی -سازمانی  ساختارهای   سازوکارهای   همچنین

  تخلفات   و  مدیریتی-عملکردی  ضعف  نظارتی،  )خلأ
  محلی/نهادهای   و  رسمینیمه   رسمی،  نهادی-سازمانی

  انفجاری   گسترش  و  رشد  در  نیز  و...(  کمیسیونی
   است. انکارناپذیر منطقه

  بودن   نامکفی  با   عمدتا    که  نظارتی  ضعف  و  خلأ
  همراه   پیرامونی  نواحی  و   حریم  در  قانونی  ساختارهای

  برای   را  مناسبی  فرصت  افزاییهم   این  و  شده
  این   بر  افزون   است.   آورده  فراهم  اراضی  سوداگران

  ساختارهای   بر   مترتب  عملکردی  نظام   سازوکارهای
  )اقتصاد   بیرونی  عامل  قالب  در  هم   نیز،  اقتصادی 

 درونی  عامل  قالب   در  هم  و  محصولی(تک   کلان
  اثرگذاری   تشدید  در  ای(منطقه   خرد  )اقتصاد

 نقش  الذکرفوق   ساختارهای  با  مرتبط  سازوکارهای
  گر مداخله  عامل با عوامل  این افزاییهم  دارند. مهمی

  حقوقی -قضایی  ساختارهای   ضعف   نتیجه  که  دیگری
 و  خواریزمین   پدیده   جرم  با  مجازات  تناسب  عدم   و

  قاطعیت   عدم   با  مواردی   در  است؛  اراضی  تصرف
  متولی   نهادی-سازمانی  ساختارهای  و  قضایی  نهادهای

  تصرف   پدیده  با   برخورد  در  قضایی  احکام   اجرای
  گسترده   هایاندازیدست   زمینه   و   شده  همراه  اراضی

 قانونی  محدوده  از خارج در ویژهبه  منطقه اراضی به
  زند.می  رقم  را  روستاها و شهرها

 نبود  نظیر  بنیادینی   ساختارهای  کل،  طوربه
  تعامل   به  توجه  عدم  آن  تبع  به  و  گراییمنطقه   رویکرد

  و   مقطعی  هاینگاه   منطقه،-شهر  واکنش-کنش  و
  غلبه   و  هاگذاریسیاست   جریان  در  نگرسطحی
 از نشان نوعیبه  همگی که جمعی، بر فردی منفعت

  پیرامون   و  حریم  با  مرتبط  هایچالش   که  دارد  آن
  برای   جدی، هایبحران   گیری شکل   از  پیش   تا  منطقه 

  چندان   اولویت   از  منطقه  نهادی-سازمانی  ساختارهای
  به   توانمی   این  بر  افزون   نیست.  برخوردار  زیادی

 صورتبه   که  کرد  اشاره  متعددی  نفوذهایاعمال 
  نهادها   و  هاسازمان   این   به  ناخواسته،   یا  خواسته

  برخی   نتیجه  گاه  که  نفوذهاییاعمال   شود.می   تحمیل
  و...(   رشوه  پرداخت  ها،گری ها،لابیارتباطات)تبانی 

  نظیر   اهدافی   که  است   الاجرالازم   حکمی  گاه   و  بوده
  به   الحاق   یا   و   منطقه   اراضی   تبدیل   کاربری،  تغییر 
 نمایند. می  تعقیب را  بافت

 هامکانیزم   و   ساختارها  این  تمامی است  ذکرقابل 
  منطقه   اراضی  به  دلالانه   و  بازانهبورس   نگاه   حول

  گیرند. می  شکل  پیرامونی  نواحی  و  حریم  ویژهبه
  اقتصاد   و  فردگرایانه  تفکر  غلبه  نتیجه  که  نگرشی

  تقاضای   صورتبه   و  بوده  مستغلات  و   زمین  سیاسی
 هایمحدوده   از  خارج   در  وسازساخت   برای  فزاینده 

  مجموعه   .یابدمی   نمود  منطقه  در  واقع  قانونی
  ، منطقه  گونه  قارچ  رشد  بر  علاوه  که  فرایندهایی

 هایآنومالی   پیدایش  نظیر   متعددی منفی  پیامدهای 
 هایتله   ناپایدار،  هایسکونتگاه   ،ایمنطقه   و  شهری

  تبعات   اضطرار،  بر   مبتنی  هاینشینیحاشیه   فقر،
  به   را   اکولوژیک  هایارزش   نابودی  و  محیطیزیست

 دارد.  دنبال
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