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Background: Conflicts between the rights of private landowners and the public interest and balancing 
between the two has always been one of the most important challenges of spatial planning. The 
increasing expansion of cities and insufficient supply of developable land have made right to use and to 
develop, the most valuable resources and the ambiguity in defining and determining the owners of these 
rights has led to unproductive competition between landowners, developers and government agents, 
the conflicts of interests and increased spatial inequality. This trend has made the need to pay attention 
to institutional requirements in spatial planning more necessary. 
Objectives: Therefore, the aim of this article is to explore what the land property rights and its 
components are and to explain the relationship and interaction between spatial planning and property 
rights institutions. 
Methodology: This research is fundamental based on purpose, and qualitative in nature, and by 
adopting an explanatory-exploratory approach, it reviews and analyzes sources and texts systematically. 
Critical realism has been chosen as the philosophical position and retroduction as the logic of reasoning 
and strategy of the research. 
Results: By Using the new institutionalist and property rights approach and applying institutional 
analysis, this article in addition to a theoretical framework, develops a conceptual framework that 
explain the relationship between spatial planning and land property rights institutions and how these 
rights are allocated in the city. 
Conclusion: What the applied institutional analysis tell us is that the final products of the spatial 
planning system, such as zoning, regulations, building codes and permits, are a bundle of rights for each 
plot of land, and resolving the conflict of significant interests in urban land development requires a 
precise and clear definition of owner of each component of this bundle. Therefore, it is necessary for 
spatial planners to focus on how to allocate land property rights, optimally and to detemine owner of 
each right, clearly. 

Highlights: 
The key idea of this article is that urban spatial planning system, by determining the place, type, volume and intensity of 
land development, allocates land property rights and its upper space (air right), as the most important resource, 
actually. Thus, the amount and way of distribution of these rights and defining the owners of them, determines the 
outcome of the land development process, i.e. the production of space. 
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تحلیل نهادی، حقوق  ها:کلید واژه
 ستانی، توسعه زمینمالکیت، ارزش

-ترین چالشتضاد بین حقوق مالکان خصوصی و منافع عمومی و تلاش برای ایجاد تعادل بین این دو همواره از مهمله: ئبیان مس
را  نیقابل توسعه، حق استفاده و توسعه زم نیگسترش روزافزون شهرها و روند کاهنده عرضه زمیزی فضایی بوده است. رهای برنامه
 ن،یمالکان زم رمولدیحقوق سبب رقابت غ نیا تیمالک قیدق نییو عدم تع فینموده و ابهام در تعر لیمنبع تبد نیتربه باارزش

شده است که لزوم  ییفضا یو نابرابر یو خصوص یعموم نافعتضاد م دیکسب آن، تشد یبرا یو عموم یگران و عاملان دولتتوسعه
 ساخته است. یضرور شیازپشیبرا  ییفضا یزیردر برنامه یتوجه به الزامات نهاد

ی ریزی فضایکنش بین نهادهای برنامههدف این مقاله کشف چیستی حقوق مالکیت زمین و اجزاء آن و تبیین ارتباط و میان هدف:

 و حقوق مالکیت است.

و تحلیل سیستماتیک  مروربهاکتشافی  -این پژوهش براساس هدف، بنیادی و ماهیتاً کیفی است و با اتخاذ رویکرد تبیینی روش:

عنوان منطق استدلال و راهبرد پژوهش انتخاب کاوی بهعنوان موضع فلسفی و پسگرایی انتقادی بهپردازد. واقعمنابع و متون می
 ست.شده ا

چهارچوب کارگیری تحلیل نهادی، این مقاله علاوه بر تدوین با استفاده از رهیافت نهادگرایی جدید و حقوق مالکیت و به: هایافته

ریزی فضایی و حقوق مالکیت زمین و چگونگی تخصیص کنش بین دو نهاد برنامهو میان که رابطهنظری، یک چهارچوب مفهومی 
 نماید.کند، ارائه میمی این حقوق در شهر را تبیین

بندی، ضوابط و ریزی فضایی از قبیل پهنهکند که محصولات نهایی نظام برنامهبیان می کاررفتهبهتحلیل نهادی : گیرینتیجه

در  توجهقابلحل تعارض و تضاد منافع  رونیازامقررات و پروانه/مجوز ساخت، یک بسته حقوق مالکیت برای هر قطعه زمین است. 
. بنابراین ضروری است استتوسعه زمین شهری نیازمند تعریف و تعیین دقیق و آشکار مالکان هر یک از اجزاء این بسته حقوق 

 ریزان فضایی، بازاندیشی در نحوه تخصیص حقوق زمین و تعیین مالکان این حقوق را در کانون توجه خود قرار دهند.برنامه

 نکات برجسته:
ترین منبعی را که مهم قتیدر حقریزی فضایی شهر با تعیین مکان، نوع، میزان و شدت توسعه، شود که نظام برنامهدلال میدر این مقاله است

)ارتفاع( است. بنابراین میزان و نحوه توزیع این حقوق و تعیین مالکیت این حقوق،  دهد، حقوق مالکیت زمین و فضای بالای آنتخصیص می
 کند.فعالیتی در شهر را تعیین می -توسعه زمین یعنی تولید فضای کالبدی برونداد و نتیجه فرآیند

 
به راهنمایی « ریزی فضایی، مورد پژوهش: شهر تهرانو برنامه زمین نهادی  تعامل حقوق مالکیت -گفتمانی  تحلیل »این مقاله برگرفته از رساله دکترای نویسنده نخست با عنوان  1 

 .نویسنده دوم در دانشکده معماری و شهرسازی دانشگاه شهید بهشتی است

. ریزی فضایی شهریهین چهارچوب نظری و مفهومی تبیین نقش حقوق مالکیت زمین در برنامتدو(. 1400. )زادگان، محمدحسینگُلیج، محمدرضا و شریف ارجاع به این مقاله:

  https://dx.doi.org/10.22124/upk.2022.20497.1674 .211-189 ،(4)5 ،شهرسازی دانش
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 1400، زمستان 211-189، 4، شماره 5، دوره دانش شهرسازی

 

 له ئبیان مس
خون هیچ مسلمانی و مال هیچ مسلمانی  چراکه ؛برگرداند گذارامانتآن را به  ،هر کس نزدش امانتی دارد... " فرمایند:پیامبر)ص( می

 (120، 1368 حر عاملی،) ".نگردید، و به یکدیگر ستم نکنید و بعد از من کافر …حلال نیست 

و اساساً با اختصاص و تعیین  (2009، 1جیکوبز و پائولسن) تواند از آن فرار کندتنگاتنگی با حقوق مالکیت دارد و نمی ریزی رابطهبرنامه
 .(1997، 4؛ لای1978، 3به نقل از فیشل 2005، 2وبستر) حقوق مالکیت سروکار دارد

 .(4، 1989، 5لایبکپ) جنبه تأمین کالای عمومی دارد تخصیص بهینه حقوق مالکیت

خود  رفتشیتداوم و پپایداری،  یجامعه برا ازآنجاکهاجتماع است و  کی یاساس هایتضاد منافع از مشخصه ،یابیبراساس اصل کم
 هاینشانه پسدر . دینما جادیتضاد ااین برطرف نمودن  یبرارا  سازوکارهایی و هاحلدارد، لازم است راه یبه نظم و هماهنگ ازین
 نهادها نیاز ا گونهدو  یزریو برنامه تیمالک. اندهشتوجود دای نهادهایهمواره ، )ازجمله شهر( نظم یبرا انسان یخواستِ جمع یِنیع

)شامل قوانین مالکیت قواعد دنبال ناتوانیبه .باشندمیاستفاده ما از منابع  وهیو ش ریمس نمودن یعقلانبه دنبال  کی هر هستند که
 و کاهش کیفیت فزاینده شهرنشینی ،شدن یصنعترشد سریع جمعیت،  ناشی ازی هاتقاضاها و چالش در حلمزاحمت و تجاوز( 

اد نه از جدیدترنهادی را ریزی برنامه رونیازا. آمد وجود بهریزی نهاد برنامه، قرن بیستماواخر قرن نوزدهم و اوایل جهانی محیطی 
کنترل توسعه  .(1994، 6)الکساندر استعمومی  افعمنو  هاکالاتخصیص بهینه منابع و تأمین ماهیت وجودی آن،  که دانندمیمالکیت 

یابد. این مشروعیت بر درکی درست از حقوق مالکیت ریزی با ارجاع به منفعت عمومی مشروعیت میشهری توسط نظام برنامه
 .ستگی به توسعه حقوق مالکیت داردریزی بهای عمومی و خصوصی دلالت دارد و بلوغ یک نظام برنامهخصوصی و مرز بین حوزه

ها پیرامون شود با توسعه ایده)عمومی( انجام می درن که توسط نهادهای عمومی برای خیر مشترکریزی شهری ماساساً برنامه
  (.0220، 7)بوث مالکیت خصوصی ارتباط تنگاتنگی دارد

یزترین برانگو ارتباط بین حق یک دولت در اعمال قدرت و حق یک شهروند در استفاده از مالکیت خصوصی یکی از چالش تعامل
توان از دیدگاه دوگانه قدرت بین حقوق مالکیت خصوصی قانون اساسی، عمومی و مدنی کشورهاست. این موضوع را می موضوعات در

گیری در مورد نحوه استفاده از زمین را براساس حق سو، این مالک خصوصی است که حق تصمیمعمومی نگریست. از یکحقوق و 
گذاری در تحقق کاربری زمین ازنظر اجتماعی مطلوب را بر اساس دارد. از سوی دیگر، دولت قرار دارد که حق هدف تسلطو  تصرف

د بخشقانونی که امنیت حقوق مالکیت زمین خصوصی را بهبود می -اصلاحات حقوقی دارد. 8عنوان متولی کالای عمومینقش خود به
ها در بسیاری از کشورها، دولت (.2019، 9، مرتضاشویلی و مرتضاشویلی)کای ع استدارای مشخصه یک کالای عمومی با مزایای متنو

های زمین را در مکان بندی(، که استفاده از)پهنه ریزی کاربری زمین تنظیمیطور سنتی برای دستیابی به اهداف فضایی از برنامهبه
کاربری زمین، حقوق مالکیت مالک زمین تحت تأثیر قرار هایی بر کنند. با اعمال محدودیتکند، استفاده میمشخص محدود می

، ۱۰نیدهام( کندتوانند از حقوق مالکیت خود استفاده کنند را محدود میهایی را که مردم میها و شیوهبندی روشگیرد: یعنی پهنهمی
حقوق مالکیت یک مالک و توسعه حقوق مالکیت مالک دیگر غیرمنصفانه و همزمان تضعیف و تحدید  کهنیا بر. علاوه )4، 2006

ده و کنترل توسعه باعث اثرات جانبی ناخواسته ش فضاییریزی وجود دارد که در آن برنامهرسد، موارد بسیاری نیز می نظر بهناعادلانه 
 وتغییر بوده  در حالمالکیت خصوصی در جامعه در طول زمان  حقوق گستره و دامنه شمولاز طرفی  .)2009، ۱۱در کرابنفن( است

عنوان نماید و عمدتاً بهتر میدارد را پیچیده ریزی فضایی را که قصد ایجاد شهرهای پایدارافزایش قدرت مالکیت خصوصی نقش برنامه
 شود. های توسعه شهری نگریسته میها و طرحپذیری برنامهکلیدی در تحققمانع 

                                                           
1 Jacobs & Paulsen, 2009 
2 Webster, 2005 
3 Fischel, 1978 
4 Lai,1997, 1998 
5 Libecap, 1989 
6 Alexander, 1994 
7 Booth, 2002 
8 Public good 
9 Cai, Murtazashvili, & Murtazashvili, 2019 
10 Needham, 2006 
11 Van der Krabben, 2009 
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 زادگان/ گلیج و شریف تبیین... مفهومی و نظری چهارچوب تدوین

 
یافتگی کشورها در ابعاد مختلف عنوان معیاری برای ارزیابی میزان توسعهکه به ست یاگونهبهامروزه اهمیت حقوق مالکیت 

در کشور ما، شهرنشینی سریع و گسترش روزافزون مشکلات شهری به همراه ناکارآمدی و ناتوانی دولت و بخش آید. حساب میبه
ریزی فضایی شهری نتواند میان حقوق مالکیت خصوصی و منافع شده است نظام برنامهعمومی در تأمین کالاهای عمومی سبب 

 و ثروت افزودهارزشریزی، تعیین خط محدوده شهر، کاربری انتفاعی و تراکم مازاد توسط نهاد برنامهعمومی تعادل ایجاد نماید. 
ین کاربری عمومی و غیرانتفاعی برای اراضی برخی مالکان شود اما در مقابل با تعیبرای برخی مالکان زمین ایجاد می یتوجهقابل

شود که نیز این مالکان بعضاً از استفاده از حق توسعه پایه نیز ایجاد نمی هاآنبرای  یاافزودهارزش گونهچیه تنهانهدیگر در شهر، 
های توسعه شهری فارغ از معیار مالکیت و نوع آن است و مشاور چندان به مسئله تعیین کاربری زمین در برنامه شوند.محروم می

 یتوجهیبمسکونی و یا تجاری  هاآن، کاربری زمین ملک شدههیتهر شرایط کنونی مالکانی که براساس طرح  نهد.مالکیت وقعی نمی
اشی از ن افزودهارزشهای توسعه شهری، غفلت از مقوله مالکانه در نسبت با اجزای طرح به مقوله مبنایی و ذوابعاد مالکیت و حقوق

های عمومی و ترین دلایل تشدید و استمرار چالش عدم تحقق کاربریحق مرغوبیت و حق توسعه و همچنین حق غرامت از مهم
ناشی  های جبران خسارت و افزودهارزش(. 1400مقدم، اردکانی و جابری)شاهی شکست نظام مدیریت شهری در مواجهه با آن است

در ادی زی تا حدباشد،  شدهنییتعوضوح به هاآنکه حقوق مالکیت بدون این ریزی فضایی،از اقدامات بخش عمومی و نظام برنامه
طلبی عاملان درگیر در جویی و فرصتاز زمین و توسعه همیشه در معرض رانت افزودهارزشماند. کسب این حوزه عمومی باقی می

، فراتر از آن یافته بهاختصاصو حق توسعه  زمین ها برای بیشینه نمودن سود خود از تملکاست. افراد و سازمانبوده توسعه زمین 
 نبود قوانین و مقررات جامع و به دلیلکنند. در بسیاری از کشورها و شهرها است، رقابت می شدهفیتعرصراحت در قانون به آنچه

ین و رقابت مالکان زمبستر شهر امروز و  سازوکارهای مناسب حل تعارض منافع، این رقابت غیرمولد و نتیجه آن ناعادلانه شده است
همچنین گسترش روزافزون شهرها و روند کاهنده  است. شدهعاملان دولتی و عمومی در کسب حق توسعه و نحوه توزیع این رانت 

در  یتوجهقابلمجوز توسعه کالبدی است و سهم  یبه معنا، حق توسعه زمین را که هاآن عرضه زمین قابل ساخت در محدوده
 ترین عنصر تبدیل نموده است. ترین و باارزشزمین را داراست، به مهم افزودهارزش

و عدم ارتباط  یشهر تیریدر نظام مد تیحقوق مالک بهی توجهیب و یو حقوق عموم یحقوق خصوص نیتعارض ب برطرف نشدن
 ییدر سازمان فضا ینظمیب و کشور یضعف در ساختار شهرساز سببو مقررات  نیو قوان توسعه شهریی هاطرح نیب و روشن یقو

این تقابل و تعارض منافع عمومی و خصوصی ماهیت و محتوای نظام شهرسازی  .شده است ییفضا یسوداگر ترمهم شهرها و از همه
طلبی هدایت نموده است و سبب شده است که شهروندان تحقق حقوق عمومی را در تضاد با حفظ پذیری به سمت منفعترا از تحقق

شده که  منجر به تقابل سیاسیع عمومی حقوق مالکانه خود تلقی کنند. ایجاد شکاف و واگرایی بین حقوق مالکانه خصوصی و مناف
)خیرالدین،  هم ساکنان را به مقابله با منافع عمومی سوق داده است و هم تنزل کیفی و کمی نظام فضایی شهرها را سبب گردیده است

الکان بین حقوق مریزی فضایی امروز کشور، تضاد شدید های برنامهترین چالشاز مهمبنابراین یکی  (.1395کامیار و دلایی میلان، 
های توسعه و واقعیت موجود در شکاف بین اهداف برنامه رونیازا خصوصی و منافع عمومی و عدم تعادل بین این دو در شهر است.

های رایج کنترل مشکلات فزاینده و روبه رشد شهری در اغلب شهرهای کشورهای شهرها و عدم اطمینان به توانایی ابزارها و شیوه
لزوم توجه به الزامات نهادی در ها و خدمات رفاه عمومی، اقتصادی و عدم تأمین زیرساخت یناکارآمدبه همراه رکود و  توسعهدرحال

 محیط نهادی و قواعد، در خصوصریزان را به بازاندیشی ای است برنامهچند دههریزی فضایی شهر را آشکار ساخته و نظام برنامه
 سوق داده است. فعالیتی  -هنده به محیط بیرونی و تولید فضای کالبدیدساختارها و سازوکارهای واقعی شکل

حقوق مالکیت چه نقش و  شود کهمی بیان صورتنیبد اصلی پرسش مقاله، این موردپژوهش موضوع و مسئله بیان با مطابق
 در را زمین مالکیت هایمسئولیت و حقوق چگونه شهر فضایی ریزیبرنامه نهاد ریزی فضایی شهر دارد وجایگاهی در نظام برنامه

ریزی و حقوق مالکیت و نحوه توزیع توان برای درک و تبیین رابطه بین سیستم برنامهمی دهد؟ و از چه رهیافتیمی تخصیص شهر
های یهنهادگرایی جدید و نظررهیافت  کارگیریبا بهشده، و های مطرحپرسش در پاسخ به حقوق مالکیت زمین در شهر استفاده نمود؟

ش بین نظام کنو میان کننده رابطهتبیینچارچوب نظری و مفهومی این مقاله یک ، حقوق مالکیت و هزینه مبادلهمربوط به آن یعنی 
 دهاعنوان مجموعه دیگری از نها)قواعد رسمی( و حقوق مالکیت زمین به ای از نهادهاعنوان مجموعهریزی فضایی شهر بهبرنامه

)یعنی شهر(  این مقاله یک محیط یا زمینهدر حقیقت  نماید.)بسته حقوق مالکیت( و چگونگی تخصیص این حقوق در شهر ارائه می
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ی هایی که در آن ما از این دو نهاد برای برقرارها و شیوهتبیین روش منظوربهریزی فضایی و حقوق مالکیت( را و دو نهاد )یعنی برنامه

 کند.کنیم، انتخاب میاستفاده مینظم در شهر 

  نظری مبانی

 حقوق مالکیتمالکیت و مفهوم حق،  و تعریف ردیابی
که قواعد حقوق برای تنظیم  دانندمیامتیازی  ( و1381)رجائی،  اى بین دارنده حق و متعلّق آنرابطهرا  در تعریف مفهوم حق، آن

 در حق، اقتدار و امتیازی است که شخص گریدعبارتبهروابط اشخاص در برابر یکدیگر، به سود برخی از آنان درنظر گرفته است. یا 

سازد تا چیزی داشته باشد یا کاری را صلاحیتی اخلاقی است که شخص را قادر میحق همچنین  برابر سایر اعضاء جامعه داراست.
. (25، 1925 ،1گروتیوس به نقل از 1393 ،)طالبی انجام دهد و این صلاحیت اخلاقی دارای سه عنصر است: قدرت، ملکیت و اعتبار

ی اها آن است که حق مبنای عدالت است؛ یعنی اگر بنا باشد در جامعهآوردن حق در نگاه انسان به دستیکی از دلایل مطلوبیت 

( نخستین فضیلت 1972) 2ق افراد شناسایی شود و چون عدالت حسُن ذاتی دارد و به تعبیر جان رالزعدالت اجرا شود، ابتدا باید ح
به استیفای حق خویش نیاز دارند. به  ها ذاتاًی انساناجتماع و نهادهای اجتماعی است، همه فطرتاً به آن اشتیاق دارند. بنابراین همه

 اند. تعریف کرده« دادن حق هر صاحب حقی»این دلیل است که فلاسفه عدالت را به 
انگلستان مصوب سال  4منشور کبیر آزادیبه  در غربو  ق. م(، 1800-1700)3قانون حمورابیبه  سابقه احترام به مالکیت در شرق

بحث مربوط به وضعیت  در «6لوایتن»کتاب  در 1651در سال  5علمی، برای نخستین بار هابزدر متون گردد. میلادی بازمی 1225

 و اسمیت (1766) (، بلکستون1740-1739) (، لاک1690) هیوم مانندو سپس متفکرانی  موضوع حقوق مالکیت را مطرح کردطبیعی 

حقوق مالکیت را نهاد اجتماعی بنیادین برای خلق  هاآنتمامی اند و کیت به بحث و بررسی پرداختهنیز در مورد حقوق مال 7(1776)

 کیاز  یشتریجامعه خواستار سهم ب کیدر  شتریب ایدو فرد  کهیهنگام .(2007 ،8لوئک و میچلی) دانستندثروت و جلوگیری از نزاع 

 شوندیشناخته م تیمالکعنوان حقوق به کنندیرقابت را حل ماین از  یکه تضاد ناش یقواعد .دآیینوع کالا هستند، رقابت بوجود م

اجتماعی هستند که برای تعیین چگونگی استفاده  -های نظریحقوق مالکیت برساخت .(1973 ،9؛ آلچیان و دمستز 1965آلچیان، )

کالای اقتصادی عنوان ویژگی یک تواند بهحقوق مالکیت می. (2008 آلچیان،) اندشده تملک یک منبع یا کالای اقتصادی، ایجاد و

ین کلِ) از اندعبارتشود، که مطرح می 10عنوان بسته حقوق( و اغلب به2008لوئک، ) چهار جزء مهم و گسترده دارد که نگریسته شود

 (:2011، 11رابینسونو 

 از کالا 12حق استفاده 

 حق کسب درآمد از کالا 

 کالا به دیگران 13حق انتقال 

  اعمال حقوق مالکیتتصرف، کنترل و حق 

ه رژیم کچنین ترتیباتی  کند.گردد که رقابت بر روی منابع را محدود میترین سطح به ترتیبات نهادی برمیحقوق مالکیت در عام
)عمومی(، و  )بدون مالکیت(، رژیم مالکیت مشاع/ مشترک، رژیم مالکیت دولتی رژیم دسترسی آزاد؛ شامل حقوق مالکیت نام دارند

                                                           
1 Grotius,1925 
2 John Rawls 
3 Code of Hammurabi 
4 Magna Carta 
5 Hobbes 
6 Leviathan 
7 Hume (1690), Locke (1739-1740), Blackstone (1766) and Smith (1776) 
8 Lueck & Miceli,2007 
9 Alchian, 1965; Alchian and Demsetz,1973 
10 Bundle of rights 
11 Klein & Robinson, 2011 
12 Use Rights 
13 Transfer Rights 
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)دارنده حق( و یک چیز نیست،  حق مالکیت، رابطه بین یک شخصرویکردی دیگر معتقد است که  رژیم مالکیت خصوصی است.

این موضوع توسط  (.2015نیدهام، ) بلکه رابطه بین افراد است: بین دارنده حق و همه افراد دیگری که باید به این حق احترام بگذارند
ی دارای یک حق است که فرد دیگری با یک وظیفه متناظر وجود داشته ( تأکید شد و بیان نمود که هنگامی فرد1917، 1913)1هوفلد

 تنهانهای است که اصطلاح حقوقی، حقوق مالکیت رابطهبه برداری و استفاده از حق را بدهد.باشد، یعنی به فرد نخست اجازه بهره
ایی هوفلد چهار نوع رابطه شناس کند.تعیین میدهد، که نیز رابطه بین مالک و غیرمالکان را بسته حقوق را به مالک اختصاص می

وی بر انواع مختلفی از ادعاها شامل حق، امتیاز، قدرت  کند.تعریف میای از روابط بین مالک و غیرمالکان را نمود که مجموعه پیچیده
ناظر ر با وظیفه متو مصونیت اشاره دارد. بر اساس این رویکرد، اگر شخصی حقی بر چیزی داشته باشد، حداقل یک شخص دیگ

بایست وجود داشته باشد که در مالکیت و استفاده او مداخله نکند. اگر آن شخص ادعای حقی کند، ولی نتواند وظیفه متناظری را می

از  یترنییپانیست، بلکه درجات  "حق" وجهچیهبهاو دارد  آنچه آن صورتکه علیه حداقل یک نفر قابل اعمال باشد نشان دهد، در 
طور خلاصه ها بههمبستگی این(. 20022ل و گراسمن،به نقل از کُ 129 ،1392)ملکی،  حق مانند امتیاز، اختیار یا استفاده صرف است

 در جدول زیر بیان شده است.

 1جدول 

 همبستگی و ارتباط حقوقی/قانونی حقوق مالکیت خصوصی
 غیرمالکان مالک

 حق 
 دیگران نباید وارد زمین شوند 
 .دیگران نباید آسیب فیزیکی به زمین وارد کنند 

 وظیفه/تکلیف
 .وارد زمین نشوند 
 .آسیب فیزیکی به زمین نزنند 

 مزیتامتیاز/
 به زمین  ورود 

 برداری از آن استفاده و بهره 

 آسیب رساندن به زمین 

 )آزادی در انجام عمل)در حدود قانون 

 بدون حق
 استفاده از آن منع کنند.توانند مالک را از ورود به زمین یا نمی 

 /اختیارقدرت
 انتقال به دیگران 
 العمر به دیگری اعطای یک حق مادام 
 اعطای حق و امتیاز ورود به فرد دیگر 

 مسئولیت
  تغییرات در روابط قانونی که توسط مالک اعمال می در برابردیگران-

 شود، مسئول هستند.

 مصونیت
 دیگر عدم مسئولیت یا عدم تبعیت از قدرت فردی 
 ببرد نیاز بتواند حقوق و امتیازات مالک را هیچ فرد دیگری نمی. 
 تواند امتیازات و حقوق اعطاشده توسط مالک هیچ فردی دیگری نمی

 بین ببرد. به فردی دیگر را از

 ناتوانی/ عدم صلاحیت
 های خود قرار دهند.توانند مالک را مطیع خواستهدیگران نمی 
 امتیازات مالک را حذف کنند. توانند حقوق ودیگران نمی 
 توانند در امتیازات اعطاشده به دیگری توسط مالک دیگران نمی

 دخالت نمایند.

  1989، 4و کارتر 1966هوفلد،  نقل از به 2005، 3درگرتفن برگرفته از         

اساساً حقوق  دفاع از آن در قانون است.تواند اعمال شود، که نیز شامل نحوه ای است که میاستفاده تنهانهمالکیت شامل  حق
(. حقوق مالکیت 1997، 5؛ بارزل1973آلچیان و دمستز، ) کنندمی میتقسدی و حقوق قانونی مالکیت را به دو دسته حقوق اقتصا

 ،استفاده یا انتقال یک منبع با هر نوع ضمانت اجرایی ازجمله حقوق بالفعل غیررسمی قیاز طرعنوان توانایی کسب درآمد اقتصادی به
لی، وبستر، ) شودیعنوان حقوق تحت حمایت و حفاظت قانون تعریف مشود. حقوق مالکیت قانونی بهعرفی و نیروی فردی تعریف می

                                                           
1 Hohfeld,1913,1917 
2 Cole & Grossman,2002 
3 Vandergert,2005 
4 Carter,1989 
5 Barzel, 1997 
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تواند بدون توافق در مورد اجتماعی است: یعنی حقوق مالکیت نمیالکیت یک موجود حقوق م رونیازا(. 3201، 1ملیان، کالزادا و کار

 ها( وجود داشته باشد. )وظیفه دادگاه صورت قانونیبه هاآنگذار( و بدون امکان اعمال )وظیفه قانون هاآنموارد شمول 
داشتن و تصرف(، به مفهوم یعنی؛ ) یکپارچه یتا حدودمالکیت نیز از یک مفهوم  جوامع، حقبا گذشت زمان و پیچیده شدن 

در دنیای واقع حقوق مالکیت آن است که  یبه معنا 2تبدیل شد. پذیرش حق سلطه دولت کیتفکقابلای از حقوق ای/دستهبسته
د. شوهرگز مطلق و انحصاری نیست. این حق همیشه به خواست، منفعت و تصمیم جامعه که دولت نماینده آن است، محدود می

ملکی، ) بندی، تصاحب برای استفاده عمومی، تنظیم استفاده و کنترل توسعهبر ملک معین دارد، مانند حق مالیات جامعه نیز حقوقی
و مناقشه نیست، بلکه کنترل و مدیریت بر اجزاء و عناصر این بسته  موردبحث 4امروزه مالکیت داشتن(. 2012 ،3ه نقل از مِیرب،  1392

حقوق یابیم که درمی های گوناگون،با مرور تعاریف مختلف و متعدد از حوزه بنابراین .(1991، 5)براملی حقوق محل نزاع و رقابت است
نماید. برساخت و نهادی اجتماعی و متشکل از حقوق و تعهدات است که رقابت بر روی منابع کمیاب را محدود و تنظیم میمالکیت 

مدیریت منابع، شامل اجزاء مختلف و قابل تفکیک است که بسته حقوق گذاری جهت اصلاح رژیم عنوان یک ابزار سیاستهمچنین به
  .است طریق توزیع و بازتوزیع هدفمند آن از گیرد و بستری برای تحقق عدالت اجتماعینام می

 
 های آنزمین و ارزش

. همه نوع توسعه است بسترو اکولوژیک، و ظرف و  وجودی ای،های مصرفی، مبادله، واجد ارزشزمین یکی از عوامل حیاتی تولید
. دارد در جامعه عدالت وکارایی آن با  و مالکیت آن و رابطه نزدیک تجارب و شواهد نشان از اهمیت اجتماعی و اقتصادی زمین

به  یتوجهقابلطور نهادهای حاکم بر کاربری زمین بهاست.  7از کمیابی و سیاسی دهنده تفسیر اجتماعینشان 6های زمینارزش
سی و صورت سیابهآید، پس همیشه می به وجودواسطه نهادها کنند. از آنجاکه کمیابی منابع بهرقابتی زمین کمک می مشخصه

، کمیابی را ازنظر 10مفهوم ارزش مبادله(. 2003، 9هس و استرام به نقل از 3، 2018، 8هارتمن و گربر) شوداجتماعی ساخته می
، کمیابی را با توجه به دامنه 11)مصرفی( دهد. مفهوم ارزش استفادههای مطلوب توضیح میگرفتن تقاضا از عرضه زمین در مکانپیشی

 13دهد. مفهوم ارزش وجودیهای مطلوب توضیح میهای موجود برای استفادهفردی و اجتماعی از زمین 12و میزان سودمندی/مطلوبیت
وژیک، انواع مختلف کمیابی)کمیابی مکانی، کمبود اکولبنابراین دهد. کمیابی را با نگاهی به کارکردهای اکولوژیک زمین توضیح می

 سه . اینشده استای، ارزش وجودی و ارزش استفاده/مصرفی( )ارزش مبادله مختلف ارزش زمینسبب ایجاد انواع کمبود قابلیت( 
 ت یک دارایی با افزایش ارزش آنحقوق مالکی(. 2016، 14دیوی) طور همزمان وجود دارندنوع ارزش زمین و کمیابی، بیشتر اوقات به

های زمین حقوق مالکیت زمین شامل حق مالکیت بر اساس ارزش (.1967 دمستز،) یابداهمیت میود و شایجاد می دارایی
)دریافت خسارت( و ...  ، حق غرامتافزودهارزش)ساخت(، حق مرغوبیت/ )کاربری/فعالیت(، حق توسعه داشتن/تصرف، حق استفاده

تی اهمیافزایش است، حقوق مترتب بر آن نیز  در حالطور فزاینده به ویژه در شهرهابه گانه زمین3های بنابراین ازآنجاکه ارزشاست. 
  روزافزون یافته و رقابت برای کسب این حقوق را شدیدتر نموده است.

 

 ریزی فضایی و حقوق مالکیت زمینارتباط برنامه
ه است، اما نسبتاً درک شدریزی که در انتظام برنامه هاستسالریزی تنیدگی و ارتباط عمیق بین مالکیت و برنامهکه درهمدرحالی

حال د. بااینانبرده سؤال ریزی زیرنسبت به ماهیت زمین را بر عمل برنامه مفروضاتشانپیامدهای  ندرتریزی بهپردازان برنامهنظریه

                                                           
1 Lee, Webster, Melián, Calzada & Carr,2013 
2 Eminent domain 
3 Meyer, 2012 
4 Ownership 
5 Bromley,1991 
6 Land values 
7 scarcity 
8 Hartmann and Gerber,2018:3 
9 Hess and Ostrom, 2003 
10 Exchange value 
11 Use value 
12 utility 
13 Existence value 
14 Davy, 2016 
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ریزی که مطابقت بیشتری با اصول عدالت اجتماعی، توسعه و انتقادی این فروض برای کاربست و عمل برنامهیک بررسی 

 به نقل از 2017، 1فاواز و ممتاز) دهند، دارد، ضروری استهای اکولوژیک که ادعاهای اصلی این انتظام را تشکیل میمسئولیت
 هاییریزان درگیر محدودیتریزی از زمان پیدایش آن، این است که برنامهبرنامه ها در رشتهیکی از پایدارترین بحث (.1996، 2کمپبل
هایی است که چگونگی تعریف آستانه قابل قبولی از محدودیت گریدعبارتبهیجاد کنند یا اتوانند بر زمین خصوصی که می هستند

به یک معنا، (. 2012؛ دیوی، 2007الکساندر،  نقل ازبه  2017فاواز و ممتاز، ) توانند بر مالکان خصوصی املاک وضع کنندمی
و  2012دیوی،  به نقل از 2016، 3بلاملی) لحاظ عملی و هم مفهومی، پیوند ناگسستنی با مالکیت خصوصی داردریزی هم بهبرنامه

 تأثیری بر شهر داشته باشد، بایدریزی خواهند برنامهدهند که اگر میمطمئناً تشخیص میگرا ریزان عمل(. برنامه1995، 4کروکبرگ
که اغلب به این با توجه(، 2006نیدهام، به نقل از  2016بلاملی، ) ثیر بگذاردها تأها یا ممنوعیتمشوق قیاز طر بر مالکیت خصوصی

(. 2010، 5آلترمن به نقل از 2016بلاملی، ) گذاردریزی بر حقوق مالکیت تأثیر میبرنامه ،های شهر تحت مالکیت خصوصی استزمین
به  2016ملی، بلا) تواند از آن فرار کندو نمی اصلاح حقوق مالکیت است وریزی اساساً مربوط به تخصیص، توزیع به این معنا، برنامه

ن حقوق تعادل بی سو وتعادل بین منفعت عمومی و حقوق مالکیت افراد از یکبر نیاز به  ریزانبرنامه(. 2009جیکوبز و پائولسن، نقل از 
اند که یدهریزان کاربری زمین به این نتیجه رسنمایند. به همین دلیل است که بسیاری از برنامهدیگر تأکید می یاز سومالکیت افراد 

زی ریحقوق مالکیت زمین از چند مسیر به برنامه(. 1978 فیشل،) است 6«حقوق عمومی موجود در زمین خصوصی» مانندبهبندی پهنه
 (:2016دیوی، ) ازاند شود که عبارتفضایی مرتبط می

 ار دارند تا ریزان انتظگرفته شود. در این مورد، مالکان زمین از برنامه نظر عنوان یک دارایی اقتصادی درتواند بهمالکیت زمین می
 هایشان را بالا ببرند و قیمت املاک را افزایش دهند.دارایی 7ارزش مبادله

  با  گرفته شود، ولی مطابق در نظرشخصی  و نیازهای عنوان حق استفاده از زمین برای اهدافتواند بههمچنین میمالکیت زمین
در زمین را  8/مصرفیارزش استفادهریزان باید منافع عمومی. در این مورد، مالکان زمین و عموم مردم تقاضا دارند که برنامه

 شکل تعیین کنند.  نیبهتربه های مجاز زمین را بگیرند و کاربری نظر

 ًاسایی ریزان باید مالکان زمین را در شن. برنامهداردمالکان زمین  برایوظایف و تکالیف نظارت محیطی  شاید مالکیت زمین، صرفا
 زمین کمک کنند.  9ارزش وجودیبهترین شیوه و روش برآورده نمودن نیازهای اکولوژیکی و افزایش 

و همه  )در قالب سند( را در شهر دارند،10وز مالکان زمین شهری صرفاً حق داشتن و مالک بودن زمینرسد در دنیای امرنظر میبه
)ن. ک. شکل  نمایدریزی و مدیریت شهری تعیین و اعمال میرا نظام برنامه قوق دیگر مترتب بر آن نظیر حق استفاده، توسعه و ...ح
ی با تعیین ریزی فضاینماید. بنابراین برنامهانتقال و فروش را از مالک زمین سلب میریزی در موارد بسیاری حتی حق (. نظام برنامه2

دهد، حقوق مالکیت زمین و فضای ترین منبعی را که توزیع و تخصیص میمکان، نوع، میزان و شدت توسعه در شهر، در اصل مهم
لید این حقوق، برونداد و نتیجه فرآیند توسعه زمین یعنی تو)ارتفاع( است و میزان و نحوه توزیع، تخصیص و تعیین مالکان  بالای آن

 کند.فعالیتی در شهر را تعیین می -فضای کالبدی
 
 
 
 

                                                           
1 Fawaz & Moumtaz ,2017 
2 Campbell,1996 
3 Blomley,2016 
4 Krueckeberg, 1995 
5 Alterman,2010 
6 public rights in private land 
7 Exchange value 
8 Use value 
9 Existence value 
10 Ownership right 
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 نریزی فضایی با حقوق مالکیت زمیهارتباط برنام .1شکل 

 
 

 
 ریزی فضاییتوزیع و تخصیص حقوق مالکیت زمین توسط برنامه .2شکل 

 (2018) 1ایندراجیت، پلوئگر، فن لوئنن و فن اوستروم برگرفته از:

                                                           
1 Indrajit, Ploeger, Van Loenen, & Van Oosterom, 2018 
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  ریزیچرخش نهادی در نظریه برنامه
ا در فضاست. هتأثیر گذاشتن بر توزیع آینده فعالیت منظوربهکارگرفته شده توسط بخش عمومی های بهروش"ریزی فضاییبرنامه

، برای ایجاد تعادل بین تقاضاهای هاآنهای زمین و ارتباطات بین تر کاربریسرزمینی عقلانی یدهسازمانایجاد یک  باهدفن امر ای
)کمیسیون اجتماعات محلی "شوددستیابی به اهداف اجتماعی و اقتصادی انجام می منظوربهزیست و توسعه و نیاز به حفظ محیط

ای ریزی برچگونگی برنامه ازجمله؛های اساسی ریزی با پرسشهای پایانی قرن بیستم، نظریه برنامهدر دهه .(18، 1997، 1اروپا
و عدم  ریزی در شرایط نامعلومیچگونگی ایجاد تعادل بین نیروهای بازار و چگونگی برنامه، کاربران با منافع مختلف و اغلب متضاد

ر یک سیستم ریزی دامهکردند؛ عملکرد برنهایی که بر پیچیدگی ساختارهای اجتماعی تأکید میچنین پرسشمواجه شد.  ،قطعیت زیاد
همچنین  .ندکنقش اجتماعی و قدرتش را تعیین میکه  وابسته به ساختارها و بسترهای نهادی و قانونی دانستندرا  اجتماعی پیچیده

 های رایج کنترل مشکلاتهای توسعه و واقعیت موجود در شهرها و عدم اطمینان به توانایی ابزارها و شیوهشکاف بین اهداف برنامه
هنده دمحیط نهادی و قواعد، ساختارها و سازوکارهای واقعی شکل در خصوصریزان را به بازاندیشی فزاینده و روبه رشد شهری، برنامه

 بوده یریزبرنامه نهادی هایبنیان برای جستجویی اخیر دهه چند در ریزیبرنامه نظریه نظری هایچرخش بنابراینمحیط سوق داد. 
ریزی بااهمیت است، زیرا نهادها و طراحی نهادی در پردازی از نهادها برای نظریه برنامهرسد که یک نظریهینظر مبدیهی به .است

  (.۲،2017سورنسن) پذیرتر و پایدارتر استتر، زیستریزی در ایجاد شهرهای بهتر، عادلانهکانون و مرکز عمل برنامه

 و نظریه حقوق مالکیت اقتصاد نهادی جدید هادها،ن
ریزی مهکه برناکنند و اینکه نهادها جنبه مهمی از جامعه هستند و توضیحات خوبی از رفتار انسان ارائه میمعتقدند  یاننهادگرا

 هایمحدودیت و جامعه در بازی قواعد(. نهادها 1999، 4هیلی) یک ساختار اجتماعی است (1984)3گیدنز ازنظرخود نوعی نهاد است: و 
و نامعلومی را با ایجاد ساختاری برای زندگی روزمره کاهش  دهندمی شکل را هاانسان رفتاری تعاملات که هستند ابداعی انسانی

سازد، میانجی و ای از قواعد و هنجارهایی که هم عاملیت را محدود و هم توانا میو با فراهم کردن مجموعه (5،1990)نورث دهندمی
هستند ... و تجویزهایی ای از قواعد عملی و کاربردی همچنین نهادها مجموعه (.1984 ،گیدنز) شوندمی واسطه بین ساختار و عاملیت

های هزینهکنند و ایجاد می میان عاملان توسعه اعتمادنهادها  (.1990استرام،) دانندمی منع، مجاز یا لازمای را که عمل یا نتیجه
کند. عمل می در آنریزی کنند که برنامهارچوبی را فراهم میهیا بازار چنهادها مانند دولت  (.1992نورث، ) دهندمبادله را کاهش می

ریزی دارند، متن و زمینه را برای برنامه هاو عادت ورسومآدابنهادهای دیگر مانند آن نهادهایی که ریشه در هنجارهای فرهنگی، 
. ستاترین کارکردی که نهادها برای اقتصادی نمودن دارند، تضمین حقوق مالکیت نخستین و مهم(. 2007، 6وِرما) نمایندفراهم می

ا، مصرف هحقوق فرد یا گروه بر دارایی حدومرزکننده نهاد حقوق مالکیت، که در تعریف شامل قواعد رسمی و غیررسمی تعیین درواقع
و  باثباتاز طرف دیگر ایجاد محیط آرام و  (.1382)متوسلی،  کننده استترین نهاد اقتصادیمهم ،باشدمی هاآناز تحصیل درآمد و 

توسعه  جهیدرنتگذاری، کاهش بیکاری، افزایش کارایی دولت و کاهش جرم در جامعه و تضمین حقوق مالکیت، باعث افزایش سرمایه
 گردد.اقتصادی مناطق می

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 Commission of the European Communities,1997 
2 Sorensen,2017 
3 Giddens,1984 
4 Healey,1999 
5 North,1990 
6 Verma, 2007 
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 2جدول 

 بندی نهادهادسته
هادسته معیار هانمونه   

درجه رسمی 

 بودن

ها، اساسنامه و کامن لا، مقرراتنامهقانون اساسی، قوانین، حقوق مالکیت، منشورها، آیین رسمی  

 غیررسمی
ها و اصلاحات قواعد رسمی، هنجارهای رفتار اجتماعی)عادات، ، شرح و تفصیلتفسیرها

شده درونیها( و استانداردهای اخلاقی اعمالتابوها و سنت  

سطوح مختلف 

مراتبسلسله  

نهادهای مربوط به  -1سطح 
 ساختار اجتماعی جامعه

زا؛ افق تناوب ها، هنجارهای اجتماعی، عادات؛ بروننهادهای غیررسمی مانند سنت عمدتاً
های شوک/بحران نیز تغییر کنند.تغییر بسیار بلندمدت اما برخی ممکن است در زمان  

نهادهای مربوط به  -2سطح 
 قواعد بازی

زا. افق زا یا درونکننده حقوق مالکیت و سیستم قضایی. برونقواعد رسمی تعریف عمدتاً
سال( 100تا  10بلندمدت)  

نهادهای مربوط به  -3سطح 
کردن یک بازیبازی  

 ازجملهکننده حکمروائی، ساختار خصوصی یک کشور و روابط قراردادی، قواعد تعریف
سال( 10تا  1مدت)زا. افق میاندهی. برونوکار، نظمقراردادهای کسب  

نهادهای مربوط به  -4سطح 
 سازوکارهای تخصیص

های جریان های جریان سرمایه، رژیمقواعد مربوط به تخصیص منابع، ازجمله کنترل
مدت و مداومزا. افق کوتاههای امنیت اجتماعی. درونتجارت، سیستم  

 عرصه تحلیل

فرایند تولید، تخصیص و توزیع کالاها، خدمات و بازارهاقواعد مربوط به  نهادهای اقتصادی  
، انواع نظام سیاسی و غیرهدهندگانیرأنتخابات، قواعد قواعد مربوط به ا نهادهای سیاسی  

 قواعد مربوط به نوع سیستم حقوقی، تعریف و اعمال حقوق مالکیت نهادهای قانونی و حقوقی
و آموزش و ترتیبات امنیت اجتماعی سلامتبهقواعد مربوط  نهادهای اجتماعی  

 (2003) 2ژوتینگ بر اساس (2009) 1هاول برگرفته از:

 هزینه لهمسئ» و «4بنگاه ماهیت»عناوین  با 3رونالد کوز مقاله دو مدیون چیز هر از بیش باید را مالکیت حقوق رهیافت ظهور

ک چارچوب یاساساً حقوق مالکیت ملهم از کوز  میپاراداطور گسترده پذیرفته شده است که در ادبیات اقتصادی به. دانست «5اجتماعی
کوز معتقد است که اساس  معتبر و مفیدی برای تحلیل رفتار عامل اقتصادی نسبت به تخصیص و استفاده از منابع کمیاب است.

جمعی  کوز نشان داد که مشکل کنش نیبر اعملکرد مناسب یک نظام اقتصادی در تخصیص اولیه حقوق مالکیت نهفته است. علاوه 
)و هزینه  بنیان مطالعه حقوق مالکیت (.2010به نقل از وبستر،  133: 1392)ملکی،  در جامعه مشخص نبودن حقوق مالکیت است

صفر است، تخصیص منابع  7خوبی تعریف شده و هزینه مبادلهکه حقوق بههنگامی"کند:متکی است که بیان می 6یه کوزمبادله( بر قض
های مبادله هرگز صفر نیستند و کوز کاملًا حال، در زندگی واقعی، هزینهبااین(. 1960کوز،)"و مستقل از الگوی مالکیت است کارآمد

های نهکه هزیهنگامی»درواقع، آنچه را که کوز خواست نشان دهد، معکوس قضیه کوز است، یعنینسبت به این موضوع آگاه است. 
 (. 22، 2007، 8)بوتلار «حقوق مالکیت مهم استاولیه مبادله مثبت است، نحوه تعریف و تخصیص 

استفاده از سازوکار قیمت )کوز، های های تعیین و تعریف، پایش و اعمال حقوق مالکیت، هزینهعنوان هزینههای مبادله بههزینه
(؛ و 1997)بارزل، های مربوط به انتقال، تصرف و حفاظت از حقوق(؛ هزینه1967)دمستز، های تبادل اسناد مالکیت(؛ هزینه1988
های عنوان هزینههای مبادله بهتر، هزینهصورت خاصشود. بهالف( تعریف می 1990)نورث، های نظارت و اجرای توافقاتهزینه
 لایبکپ معتقد است (.1986)لایبکپ،  زنی، جستجو و کسب اطلاعات، سنجش، نظارت، اجرا و عمل سیاسی تعریف شده استچانه

ی گذاری را تشویق نماید، پس جنبه کالاهای مبادله را کاهش دهد و سرمایهتواند هزینهحقوق مالکیت میخاص که ترتیبات از آنجایی
 نکرده فرض شدهدادهرا  مالکیت حقوق نئوکلاسیک، نگرش برخلاف کامونز، .(1989)لایبکپ،  استی وجود دارد که دخیل عموم

  است. جمعی کنش محصول مالکیت حقوق که دهدمی نشان و

                                                           
1 Havel, 2009 
2 Jütting, 2003 
3 Ronald Coase 
4 The Nature of the Firm 
5 The Problem of Social Cost 
6 Coase Theorem 
7 Transaction cost 
8 Buitelaar,2007 
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کیت این فرض اصلی پارادایم حقوق مالپیش»های مبادله بیان نمود که: بوتلار با پیوند دادن نظریه حقوق مالکیت به نظریه هزینه

های دخیل بهتر قادر خواهند بود های مبادله کاهش یابد، طرفکه هرچه حقوق مالکیت بهتر تعیین و اختصاص یابد و هزینه است
های مبادله عنصری بنیادی در پیدایش و تکامل حقوق مالکیت اقتصاددانان نهادی، وجود هزینه زعمبهاثرات بیرونی را درونی کنند. 

های رسمی عنوان محدودیت، بهریزی فضایی()ازجمله برنامه های عمومیشود که سیاستپردازی میمفهوم(. 2002)بوتلار،  «است.
ن تغییر کنند. ایهای حقوق مالکیت حاکم تغییر ایجاد میهای مبادله، در سیستمها و هزینهیا قواعد بازی، از طریق تأثیر بر مشوق
های این دلالتگذارد. دهد و درواقع بر عملکرد اقتصادی تأثیر میار را تغییر میگذاری بازمتعاقباً وضعیت و رفتار تبادل و سرمایه

حقوق  ریزی فضایی، از یکسو به شناخت شیوه تعریف و تخصیصارتباط قضیه کوز با برنامهریزی فضایی چیست؟ موضوع برای برنامه
های مبادله ناشی از تخصیص این حقوق دیگر به هزینهترین منبع و از سوی ترین و باارزشعنوان مهممالکیت زمین در شهر به

س دیدگاه گذارد. براساهای مبادله تأثیر میریزی فضایی شهری هم بر اختصاص حقوق مالکیت و هم بر اندازه هزینهگردد. برنامهبرمی
ای فردی و جمعی در فرآیند توسعه ههای مبادله موجود در کنشآمد تا هزینه وجود بهریزی نهاد برنامه یطرف از ازآنجاکهنهادی، 

دهد حقوق مالکیت زمین و فضای بالای آن ترین منبعی را که این نهاد تخصیص میشهری را کاهش دهد و از طرف دیگر مهم
ریزی برای دستیابی به اهداف موردنظر، توجه خود را به بازاندیشی در نحوه تعریف، تخصیص است، بنابراین ضروری است نهاد برنامه

برای دستیابی به اهداف موردنظر های مبادله ناشی از آن در فرآیند توسعه زمین شهری معطوف نماید. و توزیع این حقوق و هزینه
 ریزی، یا هزینه مبادلات باید کاهش یابد یا مداخلات در اختصاص اولیه حقوق مالکیت لازم و ضروری است.برنامه

 2و اسناد سیاستی 1های فضاییریزی مانند برنامهتر برنامهبرای ابزارهای دستوریمناسب عنوان مکملی رهیافت حقوق مالکیت به
تواند می این رهیافت مبتنی بر این ایده است که بازار حقوق (.2007، 3الف و ب؛ گئوتینگ 2007)بوتلار و نیدهام،  شودنگریسته می

( معتقد است که کاربری زمین 10، 2006) تحت تأثیر قرار گیرد. نیدهام نتیجه کهینحوبهشود  یدهسازمانطور هدفمند ایجاد و به
تغییر کند. او تأکید نمود که حقوق زمین یک  4ریزی کاربری زمین که نیز با تغییر حقوق زمینبا تغییر محتوای برنامه تنهانهتواند می

 حفاظت کند. این هاآنعنوان حقوق، از ود در زمین بهتواند با نامیدن برخی منافع موجاجتماعی است. بنابراین جامعه می حصولم
 (.2014 هاول،) است 5ریزیریزی کاربری زمین یا محتوای سیاست برنامههمان فرآیند برنامه

 و جبران خسارت ناشی از توسعه زمین افزودهارزش به نسبت نگرش و زمین رانت
های زمین توزیع نهایی ارزش. کندمی جادیا مختلفمالکان  در ارزش زمین یتوجهقابلریزی در فرایند توسعه، تغییرات نظام برنامه

کسب  منافع مختلفی را تأمین کند. ست مجموعهشود که ممکن ادر شهر توسط ترکیبی از حقوق قانونی و اقتصادی مالکیت تعیین می
طلبی عاملان درگیر در توسعه زمین و فرصتجویی از زمین و توسعه همیشه در معرض رانت 6مرغوبیتو استخراج ارزش جبران و 

ا کاربر گر یهای بیرونی یا اثرات بیرونی منفی( ایجادشده توسط یک توسعه)هزینه های اجتماعیعنوان ارزش هزینهبه "جبران"است. 
هرگونه افزایشی در ارزش عنوان به نیز "مرغوبیت"(. 1998، وبستر، 1992، 7به نقل از باورز 2009)هاول،  شودزمین تعریف می

باشد، چه مثبت، مانند اجرای  ریزی فضایییا نظام برنامه در آن( که ناشی از اقدام دولت مرکزی یا محلی وسازساختزمین)شامل 
به نقل از  2009هاول، ) تعریف شده است ،های دیگرهایی بر زمینهای عمومی و چه منفی مانند وضع محدودیتکارها و بهسازی

و  . افرادگیردقرار می، در حوزه عمومی وضوح تعیین نشودبه مرغوبیتهای جبران خسارت و ارزشاگر حقوق مالکیت (. 2007، 8گدز
زه کنند. در نبود قوانینی که این رقابت ناشی از منابع حو، رقابت مین سود خود از تملک زمین یا توسعهها برای بیشینه نمودسازمان

وبی خ، این قوانین راهنما اگر بهحالنیدرعتواند غیرمولد و نتیجه آن ناعادلانه باشد. محدود نماید، رقابت میعمومی را هدایت یا 
ه تخصیص تواند بطور بالقوه میبر میزان رقابت و نتیجه نهایی آن افزوده و به مؤثرگذاری نشوند، خود به عوامل مختلف تعریف و هدف

زی ریآید این است که چگونه سیستم برنامهمی وجود بهای که (. بنابراین مسئله2013، انکارلی و هم) نامطلوب منابع کمک کند

                                                           
1 spatial plans 
2 policy documents 
3 Geuting, 2007 
4 rights in land 
5 planning policy 
6 compensation and betterment 
7 Bowers,1992 
8 Gdesz,2007 
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ن ناشی از توسعه زمی افزودهارزشکسب گران( برای )شهرداری، دولت، مالکان زمین و توسعه رقابت بین عاملان عمومی و خصوصی

 کند؟ را محدود می های اجتماعی ناشی از توسعهو فرار از هزینه

ستانی مطرح کاربری زمین و مالیات در موردهایی ، پرسش"1پیشرفت و فقر"بیش از صد سال پیش هنری جورج در کتاب مشهور
بندی بر ارزش زمین، زعم جورج، تعادل مناسب بین حقوق مالکیت خصوصی و منفعت عمومی در زمین از طریق مالیاتنمود. به

حلی مالکان خصوصی زمین را دست خواهد آمد. چنین راههای خصوصی ایجاد شده باشد، بهغیر از تلاش یزیهر چارزشی که توسط 
و خدمات عمومی منع خواهد کرد  2از انتفاع غیرمنصفانه و ناعادلانه فواید و منافع ایجاد شده توسط منابع طبیعی، موقعیت شهری

زیادی وجود دارد که برای ستاندن بخشی از ارزش زمین که  های مالیاتی(. امروزه سیاست19973به نقل از براون،  2009هاول، )
 های املاک، هزینهها برای نمونه شامل: استفاده ساده از مالیاتاین سیاست رود.کار میتوسط اقدامات عمومی ایجاد شده است، به

اشد شده و منطقی بطور گسترده پذیرفتهرسد بهنظر میبه و مالیات بر سود توسعه.6ناشی از فروش حقوق ساخت 5، ارزیابی سود 4تأثیر
یزی یا نظام رتوان تصور کرد که قانون برنامهمی اثر یک پیشنهاد توسعه نوعی جبران هزینه کند. در قبالدهنده باید که یک توسعه

ی و چارچوب فضای)قراردادها( در مورد حقوق زمین در یک  هاریزی یک کشور، یک مبنای قانونی/حقوقی برای تعیین توافقبرنامه
أثیر کم تدهد یا دستها را تغییر می)شامل ارزش جبران و بهبود( بین طرف کند و درنتیجه تخصیص ارزش زمینزمانی فراهم می

متغیرهای مهمی برای  7مرغوبیتستانی و مالیات بر (. بنابراین نگرش نسبت به ارزش3201، ان)لی و همکار بر آن دارد یتوجهقابل
از طریق قواعد و ابزارهای مختلف، ریزی فضایی نظام برنامههستند. در فرایند توسعه زمین،  فضاییریزی برنامهمختلف  هاینظام

 دهد.صورت متفاوتی تخصیص میحقوق اقتصادی را به

  پژوهشپیشینه 
)از جمله  کار گرفته شده استریزی کاربری زمین بهطور فزاینده در تحلیل برنامهرهیافت حقوق مالکیت بهای است که دو دهه
الف و  2007؛ بوتلار و نیدهام، 2003؛ بوتلار، الف و ب 2004، 2001 ،1992راملی،ب ؛الف و ب 2002الف،  1992 ،2001 الکساندر،

؛ 2014، 2009هاول،  ؛2003؛ وبستر و لای، 2007؛ وبستر، 8،2007؛ رنارد2006؛ نیدهام، 1997؛ لای، 2007رابن و بوتلار، درکب؛ فن
ریزی رهیافت حقوق مالکیت در برنامهیک شماره ویژه به  2007در سال نیز  9ریزی شهری. مجله بازبینی برنامه(2017سورنسن، 

المللی پیرامون توسعه و مطالعات تجربی درباره اثر نهادها در نتیجه توسعه، طورکلی بحث بینبه. ه استکاربری زمین اختصاص داد
، کند. در مطالعات مربوط به نهادهای موجود در توسعه زمینستگی قوی مثبت بین کیفیت نهادها و برآمد توسعه را اثبات مییک همب

نوان یک عاثر محیط نهادی و تنظیمی بر بازار و فرایندهای توسعه زمین توسط پژوهشگران تأیید شده است. بنابراین اجزاء نهادی به
های انجام شده در حوزه حقوق مالکیت زمین در شهر در مطالعات و پژوهشمالکیت اضافه شده است. متغیر تحلیل در حوزه پژوهش 

 (.4و  3جداول ) ده استشبندی و معرفی زیر به دو بخش تجارب داخلی و خارجی دسته
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 زادگان/ گلیج و شریف تبیین... مفهومی و نظری چهارچوب تدوین

 
 3جدول 

 های خارجی در حوزه حقوق مالکیت زمینپژوهش 

 محتوا عنوان پژوهش

 تحلیل حقوق مالکیتی از
 بندیپهنه

 (1994لای، )

ن بندی را بر مبنای فرضیات زیر آزمولای در این پژوهش با ایجاد یک چارچوب حقوق مالکیتی جامع، ویژگی دوگانه پهنه
 و ارزیابی نمود:

ک تواند)الف( اتلاف رانتی را که در یعنوان یک ابزار دولت برای تخصیص حقوق مالکیت انحصاری میبندی بهپهنه •
دهد را محدود نماید، و همچنین )ب( مبادلات بازار را تسهیل نماید و رخ می یحقوق مالکیت مشاعِ رقابتسیستم 

 ارزش ملک را بیشینه کند؛ رونیازا

های ریترین( کاربریزی دولت، حقوق مالکیت خصوصی بهترین )باارزشعنوان یک ابزار مداخله برنامهبندی بهپهنه •
ا یافته به سند زمین و/ی)الف( حذف و/یا کاهش حقوق اختصاص های زیر تضعیف نماید:اجتماعی زمین را به شیوه

انتقال،  ددر موردر تصمیم خصوصی  ریتأخ)ب( تعویق و  ،های زمین توسط کاهش تراکم، و دیگر حقوق توسعهکاربری
 های زمینتغییر یا حل تضاد حقوق سند و/یا کاربری

تحلیل نهادی تطبیقی تأثیر 
 بر توسعه زمین نهادها

 (2009 هاول،)

ر آن شود که دعنوان یک فرآیند تعامل اجتماعی دیده میبه های نهادی توسعه زمین عمدتاًکند که در مدلهاول بیان می
اقتصادی توسعه -های نهادیهای فردی عاملان تأثیرگذار است. مدلساختارهای نهادی غیررسمی، راهبردها و ویژگی

هادها پردازی اثر نکنند. هدف این پژوهش مفهومهای مبادله تأکید مینامعلومی، اطلاعات ناقص یا هزینهزمین بر نقش 
ا در فرآیند هدنبال شناسایی عناصر رژیم حقوق مالکیت در توسعه زمین و تبیین تفاوت رژیمبر توسعه زمین است و به

 ت. توسعه با مطالعه تطبیقی کشورهای فنلاند و لهستان بوده اس

رهیافت حقوق مالکیتی به 
 مشکل اثرات بیرونی

 (2009درکرابن، فن)

ای ه شیوهبازتعریف حقوق مالکیت ب"، یکارآمدحل حقوق مالکیتی به مشکل که یک راهبه این نتیجه رسید  فن در کرابن
گر، دی یکارآمد، بدون ایجاد مشکلات یفروشخردهدر بازار  یکارآمداست که مشکلات اثر بیرونی و دیگر مشکلات 

. او پیشنهاد نمود که تعیین مجدد و بازتخصیص حقوق مالکیت در زمین از طریق اختصاص حقوق اثرات "کاهش یابد
ده از ویژه در مورد چگونگی استفافروشی در حومه شهرها صورت گیرد. او بهدهندگان توسعه خردهبیرونی منفی به توسعه

 فروشی هلند بحث نمود. کیت برای تحلیل ماهیت مشکلات اثر بیرونی در بازار خردهرهیافت حقوق مال

و  مقررات کاربری بندی پهنه
 زمین

 (2000 فیشل،)

ندی منفعت بکند که پهنهریزی و مقررات کاربری زمین بیان میویلیام فیشل در پژوهش پیرامون تحلیل اقتصادی برنامه
 کند. همچنین معتقدکنند، اعطا میبه افرادی که قدرت سیاسی آن محل را کنترل می موجود در ملک هر مالک زمین را

بندی یک حق مالکیت جمعی است که توسط شهرداری برای بیشینه نمودن ثروت خالص افرادی که تحت است که پهنه
ا که این فرآیند ن کسانی ربندی محصول یک فرآیند سیاسی است و منافع آرود. پهنهکار میکنترل نظام سیاسی هستند به

بندی ( به همراه مالیات1،1904فرندعنوان بخشی از پلیس پاور دولت )بندی عموماً بهکند. پهنهکند تأمین میرا کنترل می
فیشل  ادعایسه اختیار و قدرت اصلی دولت است. پلیس پاور اختیار و توانایی ایجاد و وضع مقررات است.  سلطه،و حق 

ر دیگر بندی در برابعنوان یک حق مالکیت شهرداری، فهم بهتری نسبت به پهنهبندی بهقی از پهنهاین است که تل
 کند. گیرند، فراهم مینمی در نظرها که مسائل حقوق مالکیت را رهیافت

ابعاد سیاسی نهاد حقوق 
مالکیت در مدیریت منابع 

 ستیزطیمحطبیعی و 

 (2005 درگرت،فن)

زیست را یک فرآیند سیاسی ریزی و مدیریت منابع طبیعی و محیطپژوهش رساله خود برنامه( در 2005فن درگرت )
داند که دربرگیرنده مفاهیم قدرت، محرومیت و ادعاها و دعاوی حقوق رقیب است. این پژوهش به تحلیل ابعاد حقوق می

یاسی عنوان نهادهای سحقوق مالکیت بهریزی و مدیریت کنترل منابع طبیعی در درون چارچوب مفهومی مالکیت در برنامه
پردازد. اهداف این پژوهش بررسی فروض ضمنی حقوق مالکیتی نظام مدیریت منابع طبیعی در دو ایالت کانادا و می

فن در گرت چارچوبی  در طول زمان است. هاآنتحلیل چرایی و چگونگی انتخاب نهادهای حقوق مالکیت و نحوه تکامل 
کند می بر انتخاب و تغییر نهادی را شناسایی مؤثرکند که چهار عامل کلیدی ریه نهادی پیشنهاد میتحلیلی بر مبنای نظ

 . زنی، ایدئولوژی و وابستگی به مسیر تاریخیاز: تضاد توزیعی، قدرت چانه اندعبارتکه 
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 4جدول

 در حوزه حقوق مالکیت زمین داخلیهای پژوهش 

 محتوا عنوان پژوهش

 الگوی از استفاده یسنجامکان
 برای توسعه حقوق انتقال
 کشاورزی اراضی از حفاظت

 بابلسر شهر

 زاده،محسن پور و)داداش
1391) 

با استفاده از مدل تحلیل سلسله مراتبی برای تعیین مناطق حفاظت و توسعه در این پژوهش رویکرد انتقال حقوق توسعه 
 ماتریس تیدرنهابرای تعیین تراکم ساختمانی و نسبت حق توسعه و  TDR و با مدل محاسباتی اختصاصی برنامه

وسعه به دهد که برنامه انتقال حق تها نشان می. نتایج یافتهشددستیابی به اهداف برای انتخاب گزینه بهینه تحلیل 
رعایت  ورتدلیل سودآوری بیشتر برای کشاورزان و رشد هوشمندانه شهر و اصلاح روند تخریب اراضی کشاورزی در ص

( قابلیت اجرایی برای محافظت از اراضی 75به 25درصـد( و نسبت حق توسعه )  100تراکم ساختمانی پیشنهادی )
 .کشاورزی شهر بابلسر و دیگر شهرهای شمالی کشور را خواهد داشت

رویکرد انتقال حق توسعه؛ 
های پذیری طرحسازوکار تحقق

 توسعه شهری

 (1391)عزیزی و شهاب، 

تلاشی بود برای معرفی رویکرد انتقال حقوق رویکرد انتقال حق توسعه در شهر کاشان،  یریکارگبهاین پژوهش با 
 گیری این پژوهشنتیجه در های توسعه شهری در ایـران.توسعه و شیوه استفاده از آن بـرای محقق نمودن اهداف طرح

های توسعه شهری را نداشته و در عمل حنهادهای عمومی و دولتی توان لازم برای تحقق طر کهییازآنجاآمده است که 
 ه نظربگرفته شود،  در نظرکه درآمد پایداری برای آن شود، بدون آنهای هنگفتی تحمیل میبه مدیریت شهری هزینه

ی و تأمین درآمد مالی مدیریت شهری پذیرریز شهری را برای یافتن راهکارهای تحققرسد این امر وظیفه برنامهمی
 نماید.می دوچندان

ریزی با بازار حقوق برنامه
 توسعه

 (1392)ملکی،

ای هعملی نظام شهرسازی کشور و مشکل اصلی طرحماندگی، ناکارآمدی و بیاین پژوهش در پاسخ به مسئله عقب
ازجمله  .ها انجام شدبسیار پایین این طرح پذیریتوسعه شهری در ایران یعنی عدم کارآمدی و اثربخشی و سطح تحقق

های توسعه محور برای افزایش کارایی طرحای بازارگرا و حقوقاهداف این پژوهش، تدوین مبانی و مشخصات سامانه
ای هریزی و مدیریت شهری به قدرتسنجی تحول نقش ویژه دولت در برنامهشهری در کشور، توصیف، تبیین و امکان

ایه تعامل با ریزی بر پی حقوق توسعه شهری، تبیین الگوی تخصیصی برنامهبر نیروهای بازار در مبادله اتکامحلی با 
یزی و رریزی شالوده فکری برای تنظیم رابطه برنامهحقوق مالکیت و نیروهای بازار توسعه شهری بود. این پژوهش پی

ای عنوان جریان عرضه و تقاضبازار مبادله حقوق توسعه به بازار در شهرها را ابتدا نیازمند تعریف بازار توسعه شهری یا
 داند. گذاری در تولید فضای شهری، فراتر از مصرف و ارزش مصرفی کالاهای شهری میسرمایه

موانع نهادی تبدیل رویکرد 
انتقال حقوق توسعه به سیاست 

 شهری توسعه

 )ندایی طوسی و همکاران،
1399) 

شهرداری  9در این پژوهش علل و موانع نهادی تبدیل رویکرد انتقال حقوق توسعه به سیاست توسعه شهری در منطقه 
است که برای موفقیت سازوکار انتقال  افتهیاختصاصاصفهان بررسی و شناسایی شد. پرسش اصلی پژوهش به این مهم 

ظرفیت نهادی لازم را برای تحقق رویکرد انتقال حقوق  توانو چگونه می اندکدمتوسعه، موانع نهادی پیشِرو حقوق 
 اصفهان فراهم ساخت.  9منطقه  تجربهتوسعه با تأکید بر 

رونداد پژوهش، مثابه بای مورد تحلیل قرار گرفته است. بهتحلیل عوامل ریشه وهیش، دستاوردهای این پیمایش به تیدرنها
ی بسیار ازجمله آگاهی پایین، عدم تمایل به مشارکت و فراهم نبودن سازی این رویکرد به سبب وجود موانع نهادپیاده

 های بلندمدت و آگاهانه برای دستیابی به موفقیت دانسته شد. بسترهای قانونی، نیازمند برنامه

 
و  اندپرداختهریزی فضایی شهری های خارجی در حوزه حقوق مالکیت به ماهیت، کارکرد و نقش حقوق مالکیت در برنامهپژوهش

نی های داخلی بیشتر به یک جنبه از حق مالکیت یعاما پژوهشتعیین و تعریف دقیق حقوق مالکیت در شهر تأکید نمودند.  بر لزوم
وری نوآاند. های توسعه شهری توجه نمودهها و طرحپذیری برنامهعنوان ابزاری در جهت افزایش تحققدر شهر به )ساخت( حق توسعه

گی ، ماهیت و نقش این حقوق و چگونانواع حقوق مالکیت زمینشناسایی و تبیین  و خارجی، های داخلیپژوهشاین مقاله نسبت به 
ود شدر تدوین چهارچوب نظری و مفهومی استفاده می شدهانجامهای که از پژوهشدر این مقاله درحالی ست.تخصیص آن در شهرها

قوق مالکیت توسط توزیع ح تعریف و هنجارینجنبه توزیعی و ، بیشتر بر یریپذتحققبر جنبه کارایی و  هاآنبیشتر  دیتأکاما برخلاف 
  گردد.ریزی فضایی تأکید مینظام برنامه

 پژوهش روش
و  گونگی تعیینچتبیین شناسایی چیستی حقوق مالکیت زمین در شهر و منظور این مقاله با مرور سیستماتیک منابع و مآخذ و به

استفاده نموده است. بنابراین موضوع  اکتشافی -تبیینیشهری در کشور، از روش  فضاییریزی آن در نظام برنامه تخصیص
است. موضع فلسفی و پارادایم منتخب  کیفیاست و براساس ماهیت از نوع  نظری و بنیادیاین مقاله براساس هدف  موردپژوهش
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ند ا)که همان بعد آشکار واقعیت است( متمرکز شده گرایان که صرفاً بر واقعیت تجربیاثباتاست. برخلاف  1گرایی انتقادیمقاله واقع

 2توسط باسکار دهشارائهگرایی انتقادی اند، در پارادایم واقعو متناسب با آن فقط به معرفت تجربی برای شناسایی واقعیت بسنده کرده
دارای سطح گیرد، سطح بالفعل، سطح تجربی تجارب ما را دربر میاست.  5و واقعی 4)بالفعل( ، متحقق3واقعیت دارای سه لایه تجربی

به 1393)توانا،  دهدها را شکل میتر است که بنیان و اساس پدیدهشود و سطح واقعی سطحی عمیقها را شامل مینمود وقایع و پدیده
لم داند، بلکه معتقد است عی منظم میان رویدادهای تجربی نمیگرایی انتقادی علم را جستجوی روابط علواقع(. 1975نقل از باسکار، 

گرای انتقادی تبیین هدف علم واقع ها، قدرت و سازوکارهاست.شناسایی ساختارها و نهادهای اجتماعی عمیق مانند روندها، گرایش
 با ارجاع به ساختارها و سازوکارهای زیربنایی آن است.  مشاهدهقابلهای پدیده

ن راهبرد منتخب ای عنوانبهگرایی انتقادی باسکار است، که همخوان با پارادایم و موضع فلسفی واقع 6کاویاستدلال پسمنطق 
کاوی، درصدد منطق پس. دد نیاز دارعنوان نقطه شروع خوکاوی تبیین است، البته به توصیف بهپس راهبردوظیفه اصلی مقاله است. 

. بـراسـاس ایـن منطـق، سـعی هاستآنهای زیربنایی مولـد شناسایی سـاختارها و مکانیسم وها برگذشتن از صورت ظاهر پدیده
شان های واقعیِ زیربنایی، ساختارها و مکانیسمهاآنهای منظمِ موجود در و توالی مشاهدهقابل هایشـود بـرای تبیـین پدیدهمـی

از آن بسازد  یفرض یپژوهشگر ابتدا مجبور است مدل نشده است، شدههشناخت که قبلاً  یسمیمکان ایکشف ساختار  یبرا کشف شود.
هدف این است که وجود ساختارها و سازوکارهای واقعی ثابت شود، حتی اگر  .( 7،2016)بلیکی و سپس وجود آن را به اثبات برساند

و  معرفی ،بنابراین در این مقاله پژوهشگر پس از ردیابی (.1989، ۸پاوسن به نقل از 2000،)بلیکی مشاهده وابسته به نظریه باشد
و تدوین یک چهارچوب نظری، ابتدا چهارچوب مفهومی نخستین  موردپژوهش)دانش موجود( در حوزه  مبانی نظری و تجربی بررسی

، ازجمله؛ قوانین اساسی و مدنی متون و اسناد قواعد رسمی کارگیری روش تحلیل محتوای کیفیخود را ایجاد نمود و سپس با به
و براساس بروندادهای  ریزی و مدیریت شهریها، ضوابط و مقررات در حوزه برنامهنامهها و آیینریزی، دستورالعملقوانین برنامه

 تحلیل به بازنگری و اصلاح مدل مفهومی نخستین پرداخته است. چهارچوب مفهومی ارائه شده در بخش بعدی چهارچوب مفهومی
دو نهاد  فعالیتی را کشف و اثبات و رابطه بین -اصلاح شده و نهایی است که ساختار و سازوکارهای واقعی تولیدکننده فضای کالبدی

 نماید.کنش بین آنها را تبیین میو میان فضایی ریزیمالکیت و برنامه

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 های پژوهشیافته اهداف و فرآیند دستیابی به .3شکل 

 

                                                           
1 Critical Realism 
2 Bhaskar 
3 Empirical  
4 Actual  
5 Real 
6 Retroductive 
7 Blaikie, 2000 
8 Pawson, 1989 

های پژوهشیافته  
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 و بحث  هایافته
  تدوین چارچوب نظری و مفهومی

یت است. نظریه حقوق مالک یکی از نظریات اصلی آن یعنیو  ، اقتصاد نهادی جدیدگراییرهیافت منتخب این پژوهش، رهیافت نهاد
یستم شیوه تعیین و تخصیص حقوق مالکیت زمین توسط س پیرامونبا بررسی و توصیف تحلیلی مبانی نظری و تجربی  مقالهاین 

ه حقوق در زمینادبیات موجود تلاش نمود و قواعد قانونی عمومی و خصوصی)در یک کلام رژیم حقوق مالکیت(، فضایی  ریزیبرنامه
ریزی فضایی هدر سیستم برنامتخصیص حقوق مالکیت زمین شیوه تعیین و قصد تبیین همچنین د و دهرا گسترش مالکیت زمین 

شده تحت های نظری و مفهومی پژوهش است که مبتنی بر تفکرات اساسی مطرحرا دارد. هدف این بخش ارائه چارچوب شهری
 منظورهبهای نظری و مفهومی ارچوبههای حقوق مالکیت است. این چنظریه حقوق مالکیت و تحقیقات تجربی ابتدایی در مورد رژیم

  ریزی فضایی( بر حقوق مالکیت زمین است.)سیستم برنامه و بهتر اثر نهادها و قواعد رسمی سازی بیشترکمک به مفهوم
 

  5جدول 

 یک نهاد در فرآیند توسعه شهری عنوانبههای رژیم حقوق مالکیت ویژگی
 ریزی فضاییهای حقوقی و قراردادی برنامهجنبه های حقوقی و قراردادی حقوق مالکیتجنبه

 تعریف حقوق مالکیتقلمرو و تعیین  -

 فلسفه وجودی حقوق مالکیت در جامعه -

 توزیع حق استفاده -

 توزیع حقوق توسعه)حق به توسعه( -

 های ناشی از توسعهتوزیع عواید و هزینه -

 )حق اقتصادی در توسعه زمین شهری(

 (2020) هاول برگرفته از:
 

حقوق مالکیت، نهادها و محیط نهادی حوزه این پژوهش براساس ریزی و کنش بین نهاد برنامهبیان نحوه نگرش به میان منظوربه
راتبی مدهنده حقوق مالکیت، براساس سطوح سلسلهکننده و تخصیصدرجه رسمی بودن، مربوط به نهادها و قواعد رسمی تعریف

نهادهای مربوط ) 4سطح و ( نهادهای مربوط به قواعد بازی) 2(، مربوط به سطح )مدل چهار سطح تحلیل نهادی ویلیامسون نهادها
، یطورکلبه. )قواعد رسمی( است عرصه تحلیل مربوط به نهادهای قانونی و حقوقی ( و ازنظر2ن.ک به جدول ) (به سازوکار تخصیص

ند. بنابراین ککننده حقوق مالکیت اشاره میبر یک جنبه منتخب تحلیل نهادی تمرکز نمود که به قواعد رسمی تعیین مقالهاین 
طور به گیرد ومی در نظربا حقوق مالکیت زمین را  هاآنریزی فضایی و روابط و تعامل از قواعد مربوط به سیستم برنامه ایشبکه

رژیم حقوق مالکیت زمین که توسط قواعد رسمی نگرد. عنوان نهاد میریزی فضایی و قواعد آن و حقوق مالکیت بهخاص، به برنامه
عه تواند سود برد یا متضرر شود و بنابراین حق اقتصادی توسکسی می کند که چهرد، مشخص میگیمختلف مربوط به زمین شکل می

قوه اثر حقوق مالکیت یک مشکل بال ناکارآمدزمین به چه کسی تعلق دارد. از منظر نظریه حقوق مالکیت، تخصیص غیرمطمئن و/یا 
)کیفیت و کمیت(  نتیجه تیدرنهانهادی فرایند توسعه زمین،  نهعنوان بخشی از زمیبیرونی است. بنابراین رژیم حقوق مالکیت به

ن ی و حقوق مالکیت زمیریز، تمرکز بر رابطه بین قواعد رسمی نظام برنامهمقالهدر این بنابراین  .کندشده را تعیین میمحیط ساخته
صاصاختشود. نوع و میزان حقوق گرفته می در نظرعنوان متغیرهای مستقل ریزی فضایی به. قواعد رسمی نظام برنامهخواهد بود

 شودمی استدلالشود. گرفته می در نظرگر( در تبیین برونداد توسعه )متغیر وابسته( )مداخله عنوان متغیرهای میانجیبه زمین به افتهی
تفاوت م منتج برونداد تیدرنهاهای توسعه زمین و در فرایندها و روش ها در تعیین و تخصیص حقوق زمین موجب تفاوتکه تفاوت

 (.5و  4ل اشکا) گرددزیر ارائه می صورتبه و مفهومی نظری هایچارچوب رونیازایعنی تولید فضای شهری متفاوتی خواهد شد. 
 

 
 
 
 
 
 



205 

 

 

 

 زادگان/ گلیج و شریف تبیین... مفهومی و نظری چهارچوب تدوین

 

 

 ارچوب نظریهچ .4شکل 
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 ریزی فضاییتبیین تعامل حقوق مالکیت زمین و برنامه چهارچوب مفهومی .5شکل 

 قانون مدنی قانون اساسی

ریزی فضایی قواعد رسمی نظام برنامه  

ریزیقوانین برنامه  

 برنامه جامع و تفصیلی

/کاربری زمینبندیپهنه  

 ضوابط و مقررات

های مالی دستورالعمل  

ریزی/پروانه ساختمجوز برنامه  

 برونداد

 تخصیص بسته حقوق مالکیت زمین با تعیین:

 فعالیتی -فضای کالبدی

حق تصرف و اعمال 
 مالکیت

حق توسعه 

 )ساخت( پایه
استفاده حق 

 )کاربری(

حق توسعه 

 )ساخت( مجاز

حق کسب 
 درآمد

حق انتقال 
 /فروش

حق تفکیک 
 /تجمیع

مسئولیت/تعهد 

 حفاظت اکولوژیک

مسئولیت/تعهد عدم 
 اضرار به غیر

 بسته حقوق مالکیت زمین

 قواعد فقه و شرع قواعد عرف

 به استقرارکاربری و فعالیت مجاز 

تراکم/شدت توسعه 

سطح اشغال/محل استقرار 

نصاب تفکیک/ممنوعیت تفکیک 

عرض معبر 

ضوابط نما و منظر 

عقب نشینی و پیشامدگی 

حرایم حفاظتی 

میزان ارزش افزوده /مرغوبیت 

های اجتماعی توسعه میزان هزینه 

میزان جبران خسارت/غرامت 

 ممنوعیت یا محدودیت فروش و انتقال 
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 گیرینتیجه
ابهام و عدم به آن در شهرها،  افتهیاختصاص 1به روند فزاینده ارزش زمین و حقوق استفاده و توسعه با توجهبیان شد،  طور کههمان

گردش  توجهقابلتشدید رقابت نامولد و مخرب برای کسب این حقوق و همچنین میزان تعریف و تعیین دقیق مالکیت این حقوق، 
تی به حقوق مالکی یرهیافتایجاد نابرابری اجتماعی و فضایی، این مقاله  درتوجه آن مالی ناشی از کسب این حقوق و اثرات قابل

هر امروز در ش. ازآنجاکه ودنم اختیار بوده است، یی شهریریزی فضابعد مغفول و حلقه مفقوده برنامهکه توسعه شهری، ریزی برنامه
دهنده حقوق و عامل تغییر نهادی حقوق مالکیت زمین در شهر است، حقوق ریزی فضایی ماهیتاً ایجادکننده و تخصیصبرنامهنظام 

وقی عرصه سازگار نمودن محیط حقعنوان ریزی فضایی و بهگذاری برای نیل به اهداف برنامهسیاستمهم عنوان یک ابزار مالکیت به
یزی ررهیافت حقوق مالکیت به برنامه" ریزی فضایی شهری قرار دهد.تواند وسیله جدیدی در اختیار برنامهبا اهداف فضایی، می

، تعیین حقوق یعو توز تخصیص ،نحوه تعیین ،میزان نوع، در مورد ریزی فضایی، مطالعهکند که در یک نظام برنامهمی تأکید، "فضایی
ه و توزیع بهین ناپذیر است و معتقد است کهضروری و اجتنابهای دخیل در فرایند توسعه زمین و وظایف بین طرف هاآنمالک 
 . توسعه در شهر است اساسحقوق مالکیت زمین  عادلانه

ان عنوبه ،است نهادکیکه خود  ریزی فضایینظام برنامهرهیافت نهادی و در فرآیند تحلیل نهادی،  بر اساسدر این مقاله 
 قیز طرابا تعیین و تخصیص حقوق زمین منظور دستیابی به اهدافش ه شد که بهای از نهادها و قواعد رسمی درنظرگرفتمجموعه

 ای از نهادها و قواعدو مجموعه نهادکیعنوان حقوق مالکیت؛ به دربندی و ضوابط و مقررات، های کاربری زمین، پهنهبرنامه
 یهامؤلفه تریناست که؛ توزیع حقوق مالکیت زمین از اصلی ایده کلیدی مقاله این .کندایجاد میتغییر نهادی  ،رسمی)بسته حقوق(

ریزی فضایی شهر با تعیین مکان، نوع، میزان و شدت توسعه، برنامه نظامفعالیتی در شهر است و  -کننده تولید فضای کالبدیتعیین
 نحوه توزیع و ،دهد، حقوق مالکیت زمین و فضای بالای آن)ارتفاع( است و میزانکه توزیع و تخصیص میترین منبعی را مهم

ریزی در رنامهکند. درواقع ب، برونداد و نتیجه فرآیند توسعه زمین را تعیین میو تعیین دقیق مالکان این حقوق حقوقتخصیص این 
 ردازدپه تولید، افزایش، کاهش و ممنوعیت حقوق استفاده و توسعه زمین میفرآیند تخصیص و توزیع فضایی حقوق مالکیت زمین، ب

ه حقوق یک بست ،وز ساختجم/بندی، شبکه معابر، ضوابط و مقررات و پروانهریزی فضایی از قبیل پهنهو محصولات نظام برنامه
برطرف نمودن تضاد بین منافع عمومی و خصوصی و ایجاد تعادل بین حقوق عامه و حقوق خصوصی در فرآیند  رونیازا .مالکیت است

و این حقوق  بهینهتوزیع بسته حقوق زمین و همچنین تخصیص و مالکان هر یک از اجزاء  دقیقتوسعه زمین شهری مستلزم تعیین 
ر اتخاذ د مقالهاین نوآوری  ریزی فضایی است.توسط نظام برنامه فراهم نمودن فرصت برابر برای همه در دسترسی به این حقوق

مسئله نابرابری فضایی در شهر با اختیار رویکرد نهادی و حقوق مالکیتی موضع هنجارین و انتقادی نسبت به واقعیت وضع موجود و 
قابل  از لایه، کاویراهبرد پسکارگیری با بهگرایی انتقادی و تحت پارادایم واقع در حقیقیت پژوهشگرریزی فضایی است. به برنامه

ایی و حقوق ریزی فضتر)یعنی برنامههای پنهان و عمیقموجود در شهر به لایهفضایی و مسئله عینی پژوهش یعنی نابرابری  تجربه
وجود این  نمود وحرکت فعالیتی هستند،  -تولیدکننده فضای کالبدی واقعیمالکیت( که همان نهادها، ساختارها و سازوکارهای 

ر د فضایی ریزیبرنامه نظر و عمل شکاف شناختی موجود درتلاش برای پر کردن  را کشف و اثبات نمود.ساختارها و سازوکارها 
ن نقش کلیدی حقوق مالکیت زمین در توسعه شهری، اهمیت تعریف و تعییچیستی اجزاء بسته حقوق مالکیت زمین، کشور نسبت به 

ریزی رنامهب تأثیر و تأثر نهادهایتبیین ارتباط و ز اجزاء بسته حقوق مالکیت زمین اعم از خصوصی و عمومی، دقیق مالکان هریک ا
صورت ریزی فضایی شهری که بهفضایی و حقوق مالکیت زمین و شیوه توزیع و تخصیص حقوق زمین شهری در نظام برنامه

ین بعد به ابر ضرورت توجه و بازاندیشی  بنابراین شود.اله برشمرده میاز دستاوردهای این مق چهارچوب نظری و مفهومی ارائه شد، 
هرها ناپذیر آن در شجبران های اجتماعیو هزینه که به اعتقاد نویسنده به دلیل حجم عظیم گردش مالی و اثرات توزیعیمهم مغفول 

 مالکیت قوقح بهینه تخصیص چگونگی فضایی، ریزانبرنامهلازم است و گردد تأکید می ترین چالش توسعه شهری کشور است،مهم
 .دنده قرار خود عمل و نظر توجه کانون در را تر از آن تعیین دقیق مالکان این حقوقو مهم زمین
 

                                                           
1 Use and development rights 
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 منابع
 ، تهران: نشر نی.(1395) ترجمه حسن چاوشیان .های اجتماعیطراحی پژوهش (.2016) .بلیکی، نورمن

ه مطالعات فصلنام .ایرشتهمیان شناسیسوی روشگرایی و هرمنوتیک: بهگرایی انتقادی در فراسوی اثباتواقعرادایم پا (.1393) .توانا، محمدعلی
 .56-27 (،1)7، ای در علوم انسانیرشتهمیان

 ه. ق. 1409. قم: موسسه آل البیت)ع(. 5(. وسائل الشیعه. جلد 1368حر عاملی، محمد بن حسن. )

تعادل بخشی بین حقوق مالکانه و منافع عمومی در اقدامات نوسازانه شهری)از  (.1395)خیرالدین، رضا، کامیار، غلامرضا و دلایی میلان، ابراهیم. 
 .40-20(، 11)4، های معماری اسلامیفصلنامه پژوهش .تعارض منافع تا تعادل حقوق در قوانین سلب و تأمین حقوق مالکانه(

 .سربابل شهر کشاورزی اراضی از حفاظت برای توسعه حقوق انتقال الگوی از استفاده سنجیامکان (.1391) .زاده، سینامحسن و شمپور، هاداداش
 .29-7(، 25)12، فصلنامه مطالعات جغرافیایی

 .41-31، (53)11، مجله حقوقی معرفت ن.حقوق مالکیت و راهبردهای تثبیت آ (.1381محمدکاظم. ) ،رجائی

رای های أخذ عوارض از افزایش ارزش و جبران خسارت ناشی از اجالزامات و چالش (.1400) اردکانی، میلاد و هادی جابری مقدم، مرتضی.شاهی 
 .86-69(، 35)10، مطالعات محیطی هفت چنار های توسعه شهری در تهران.طرح

 قم: سمت. رآمدی بر فلسفه حق.د (.1393) طالبی، محمدحسین.

 نمونه) شهری توسعه هایطرح پذیریتحقق وکار ساز عنوانبه (TDR) توسعه حقوق انتقال کاربرد (.1391) سینا.و شهاب،  محمدمهدی، عزیزی
 .54-41، 4، فصلنامه مدیریت شهری .(کاشان شهر: موردی

 .انتشارات سمت: تهران. شناسیروش و نهادگرایی ،نظری مبانی ،مفاهیم: اقتصادی توسعه (.1382) .متوسلى، محمود

 جلد اول، تهران: آذرخش. .ریزی با بازار حقوق توسعهبرنامه(. 1392)ملکی، قاسم. 

 سیاست به (TDR) توسعه حقوق انتقال رویکرد تبدیل نهادی موانع و علل(. 1399. )بهاره ،حردانی ،غلامرضا ،کاظمیان ،سحر ،طوسی ندایی
 ،کالبدی توسعه ریزی برنامه پژوهشی ـ علمی فصلنامه(. اصفهان شهرداری 9 منطقة: موردی مطالعه) پژوهیمورد بر تأکید با شهری توسعة

7(2)، 11-32 . 
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