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ــامـــه ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

چهارم شماره   
استفاده شود و به جای مقابله با حقوق مالکیت، با آن تعامل برقرار 
ح های  گام بلندی در جهت افزایش تحقق پذیری طر گردد، می توان 

توسعه شهری برداشت.
ارزش  بین  دائمی  جدالی  می توان  را  شهری  توسعه  دیگر،  سویی  از 
اراضــی شهرها  از  استفاده  تعیین نحوه  ارزش مبادلاتی در  و  مصرفی 
به عنوان  مصرف  آن  در  که  مصرف محور،  شهری  توسعه  دانست. 
کمیت مصرف کننده یا به تشخیص مصلحت  پایه تعیین ارزش، با حا
به  موجب  مــی شــود،  تعیین  شهری  بــرنــامــه ریــزان  به وسیله  جمعی 
خدمت گرفتن رانت به عنوان وسیله ای تخصیصی برای عقلایی کردن 
کارایی منابع و تحقق سیاست های  نحوه استفاده از اراضی، افزایش 
امروز  دنیای  در   .)Rydin, 1993:335-348( می شود  اجتماعی  رفاه 
که وظیفه حکمرانان شهری جلب تولید به شدت سیال و جریانات 
فــرآوری یک فضای تجاری خوب  مصرف و مالی به درون شهرها، 
است،  شــده  تعریف  شهرها  به  سرمایه  جــذب  اشکال  همه  تولید  و 
توسعه  ح های  طر تحقق  برای  نمی توانند  دیگر  شهری  برنامه ریزان 
نادیده  را  شهری  کارآفرینانه  ارزش هـــای  مــردم،  نیازهای  و  شهری 
 .)Harvey, 1989:462( گرفته و به دولت های مدعی رفاه امید بندند
ح های توسعه شهری حتی قادر به تعامل با ارزش های تولید شده  طر
خود نیز نیستند و این ارزش ها غالباً عقیم مانده و به هدر می روند. 
ح ها برای تحقق خود به منابعی امید بسته اند که هرگز تأمین  این طر
نشده و نخواهد شد و در اثر این امید، هیچ وقت نخواسته اند رابطه 
اهــداف  به عنوان  خــود،  خواست  مــورد  عمومی  منافع  بین  پــایــداری 
برنامه ریزی، با ارزش های تولیدی خود، به عنوان راه های دستیابی 
را به رسمیت شناسند  رابطه  این  اصــولًا  و  نمایند  برقرار  اهــداف،  به 

)ملکی، 1384: 

1. مقدمه
نیز در سایر نقاط جهان دارای  ایران و  ح های توسعه شهری در  طر
مردم  و  شهری  مدیران  برنامه ریزان،  انتظار  مورد  و  مناسب  کارکرد 
کاربری اراضی  کمی از پیشنهادهای  نبوده است و غالباً درصد بسیار 
برنامه ریزی  اولیه  چشم اندازهای  برخلاف  می یابد.  تحقق  آن هــا 
کننده  مأیوس  غالباً  برنامه ریزی  واقعیت  بیستم،  سده  در  شهری 
است. برنامه ریزی شهری) نه در عملیات اجرایی و نه در نتایج( از 
عهده انجام وعده هایش برنیامده است )Hillier, 2002:3(. از جمله 
ح ها را می توان مقابله آن ها با حقوق  کارایی این طر دلایل اصلی نا
که این حق به صورت قانونی  مالکیت، در کشورهایی از جمله ایران) 
به رسمیت شناخته شده است( دانست )ملکی، 1384: 2(. در ماده 
39 قانون مدنی، براساس قاعده تسلیط، بر احترام به حقوق مالکیت 
کید دارد و مالک را دارای حق همه گونه تصرف  در چارچوب قانون تأ
کرده باشد، می داند. از  که قانون استثنا  و انتفاع، به جز در مواردی 
طرف دیگر در اصل های 44 تا 47 قانون اساسی و ماده 132 قانون 
مدنی، براساس قانون مکمل لاضرر، محدودیت های قابل توجهی 
را به سود منافع اجتماعی و اجرای عدالت بر این حق اعمال نموده 
و  انحصاری  مطلق،  مالکیت  از  نمی توان  دیگر  به طوری که  اســت، 
واقــف،  حمیتی   ،113-99  :1384 )کاتوزیان،  گفت  سخن  دائمی 
توسعه  ح های  در حقیقت طر کاتوزیان، 1381(.  و   73-59  :1384
گرفتن  شهری دارای حدودی از قانون هستند که می توانند با در نظر 
به وجود  مالکیت  حقوق  برای  را  محدودیت هایی  اجتماعی،  منافع 
آورند. بر این اساس، شاید بتوان گفت، در صورتی که از ظرفیت های 
اجتماعی  منافع  به منظورتأمین  ایران  در  مالکیت  حقوقی  و  قانونی 

تاریخ دریافت: 91/9/6
تاریخ پذیرش: 92/2/29

کاربرد انتقال حقوق توسعه )TDR(  به عنوان ساز و کار 
کاشان(*   تحقق پذیری طرح های توسعه شهری )نمونه موردی: شهر 

محمد مهدی عزیزی -  استاد شهرسازی، پردیس هنرهای زیبا، دانشگاه تهران
sina.shahab@gmail.com سینا شهاب* - کارشناس ارشد شهرسازی، پردیس هنرهای زیبا، دانشگاه تهران؛

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
چکیده

کارشناسان و مردم نیستند. از  کارکرد مناسب و مورد انتظار مدیران شهری،  کارایی و  ح های توسعه شهری در ایران، دارای  طر
که این حق به صورت قانونی رسمیت دارد. طراحی  ح ها را می توان مقابله آن ها با حقوق مالکیت دانست؛ در جامعه ای  جمله دلایل اصلی عدم موفقیت این طر
ح شهری، از طریق برقراری پیوند درونی وسایل و اهداف توسعه، به عنوان مبادی و  نظام انتقال حقوق توسعه، بسترسازی و سازماندهی آن در چارچوب طر
ح توسعه شهری)  ح های شهری در ایران است. در صورت تدوین برنامه  انتقال حقوق توسعه در قالب طر مقاصد انتقال حقوق توسعه، راهی نو برای تحقق طر
ح، و از سویی دیگر با ایجاد تعامل میان توسعه و حفاظت، به نظر می رسد  به تحقق  ح جامع و تفصیلی( از سویی با ایجاد پیوند میان حقوق مالکیت و طر شامل طر
ح شهری بیش از پیش می توان امیدوار بود.در برنامه  انتقال حقوق توسعه پیشنهادی کاشان، حقوق توسعه از مناطق ارسال به عنوان مناطق دارای  اهداف طر
اهداف حفاظت و مبادی توسعه، به مناطق دریافت به عنوان مقاصد توسعه، انتقال می یابند. مناطق ارسال در شهر کاشان به دو دسته  عمده تقسیم می شوند: 
که این اراضی دارای اهداف حفاظتی بوده و لازم است تا حد امکان از توسعه این اراضی جلوگیری شود.  دسته نخست، اراضی واجد ارزش های خاص هستند 
که برای توسعه آن هاتقاضای  کاشان شامل اراضی هستند  ح شهری برای خدمات عمومی هستند. مناطق دریافت در شهر  دسته دوم، اراضی پیشنهادی طر
مناسبی در بازار وجود دارد و با توجه به پتانسیل بالای توسعه و موجود بودن زیرساخت های کافی، از سوی برنامه ریزان شهری برای توسعه آتی کاشان پیشنهاد 

شده اند.
ح های توسعه شهری، انتقال حقوق توسعه، شهر کاشان. واژگان  کلیدی: حقوق مالکیت، تحقق پذیری طر

که در سال 1390 به راهنمایی آقای دکتر محمدمهدی عزیزی در پردیس هنرهای زیبای دانشگاه تهران دفاع  کارشناسی ارشد آقای سینا شهاب بوده،  * این مقاله برگرفته از مباحث پایان نامه 
شده است.

** نویسنده مسئول مقاله
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تحلیلی از چگونگی استفاده از رویکرد انتقال حقوق توسعه در قالب 
تحلیل  بخش  در  گیرد.  صــورت  ایــران  در  شهری  توسعه  ح های  طر
در  و  محتوا  تحلیل  از  کاشان  جامع  ح  طــر تحقق پذیری  چگونگی 
کار بردن رویکرد انتقال حقوق توسعه از  بخش تحلیل چگونگی به  
روش هایی چون هزینه  ـفایده و ماتریس دستیابی به اهداف در قالب 

نظام برنامه ریزی استفاده شده است.

3.  مبانی نظری
و  با حقوق مالکیت  از مطالعه، مبانی نظری مرتبط  این قسمت  در 
کلیدی پژوهش بررسی  رویکرد انتقال حقوق توسعه به عنوان واژگان 

می شوند.

3.1. حقوق مالکیت
گذشته  که در سه دهه  از نظم اجتماعی است  نظم شهری بخشی 
شده  اساسی  تحولات  دچــار  فنی  و  اقتصادی  عظیم  تحولات  اثر  در 
است. ریشه های نظم جدید شهری از تغییرات اصلی اقتصاد نشأت 
که از اواسط دهه 1970 میلادی به وجود آمده است. این  گرفته است 
تولیدی  کار و سیستم های  بازارهای  کاری جدید،  تغییرات  مراحل 
می شود  شامل  را  مقررات  تجدید  و  زیــاد  انعطاف پذیری  قابلیت  با 
بر  معینی  اثرات  فوق  اقتصادی  تغییرات   .)2001:68  ,Alexander(
تجدید سازمان فضایی جامعه و شهرها داشته است. در نظم جدید 
شهری، نقش، اهمیت و جایگاه حقوق مالکیت در توسعه و تحول 
نظم  این  در  اســت.  شده  تحول  دچــار  نیز  شهری  جامعه  اقتصادی 
کنترل توسعه  به ندرت محدود به تنظیم امور است، بلکه اغلب با 
ح تکمیل  مشوق هایی برای تقویت اثر بخشی سیاست ها یا تحقق طر

می شود.
مالکیت در جامعه ماقبل قانون، مفهوم بسیار بسیطی داشته، تا آنجا 
اطــراف خود  از بقیه جزیره های  گویا هر ملکی جزیره ای مستقل  که 
بوده که متصرف آن، شیوه و نحوه استفاده ازآن را تعیین و به سایرین 
قاعده، مالک می توانست  آنکه طبق  تحمیل می کرده است. شاهد 
کند و اداره ثبت هم مکلف به ثبت نقشه  نقشه ملک خود را انتخاب 
ک مجاور بوده است.  مالک بود و تنها محدودیت، عدم تعرض با املا
اما پیدایش و ظهور جوامع مدرن و ایجاد و توسعه شاخصه جامعه 
مدار انسان درسده های اخیر، هویت زندگی و ضرورت ها و مقتضیات 
جعفری  )محمدی، 1383;  کرد  بسیاری  تحول  و  تغییر  دچار  را  آن 

لنگرودی، 1362(. 
دارد:  به همراه  را  قانونی  مفهوم  نــوع  دو  شهری  مالکیت  گونه  هر 
مالک  حقوق  شامل  اول  مفهوم  )جــوان، 1376(.  وظایف  و  حقوق 
از قبیل احداث  از ملک،  کسب منفعت  برای استفاده، بهره گیری و 
کشاورزی، تغییرات در وضعیت طبیعی آن و  کاشت محصولات  بنا، 
بهره برداری از منابع زیرزمینی آن است. مفهوم دوم، وظایف مالک 
در قبال بهره گیری از منافع و امتیازات ناشی از مالکیت ملک است که 
شامل پرداخت مالیات، عدم ایجاد مزاحمت و مداخله در بهره گیری 
از حقوق مالکیت به وسیله صاحبان اراضی دیگر و مطابقت با قوانین 
منطقه بندی،  شهرسازی،  ضوابط  مانند  عمومی  و  دولتی  نظارتی 
ساختمانی، تفکیک اراضی و مقررات بهداشتی است )گرجی، 1380: 

2(. از انگاره های نو در برنامه ریزی شهری و منطقه ای که به افزایش 
ح های توسعه شهری توجه ویژه ای دارد، می توان  تحقق پذیری طر
گونی  گونا که دارای انواع  از برنامه ریزی بازار محورMOP( 1( نام برد، 
برای  در دهه  70  که  بــازار محور  برنامه ریزی  اشکال  از  یکی  اســت. 
تحقق اهداف حفاظت میراث فرهنگی در برخی ایالات آمریکا ظهور 
نمود، رویکرد انتقال حقوق توسعهTDR( 2( در سطح شهر و ناحیه 

 .)Kaplowitz et al, 2008:21; OECD, 2007:8( است
به نظر می رسد، از راه های تحقق اهداف برنامه ریزی کاربری اراضی) 
مالکیت  حقوق  آن هــا  در  که  ایــران  همچون  کشورهایی  در  به ویژه 
به  توسعه  حق  است،(پذیرش  برخوردار  استواری  قانونی  مبانی  از 
به  مالکیت  حقوق  انتقال  امکان  و  مالکیت  حقوق  از  جزئی  عنوان 
کلی و جزئی در سطح شهر، از مبادی این حق، به عنوان اهداف  طور 
اهداف،  به  به عنوان وسایل دستیابی  آن،  به مقاصد  برنامه ریزی، 
که این تحقیق در جستجوی یافتن پاسخی برای  باشد. سؤال هایی 
به عنوان  از حقوق مالکیت  از: چگونه می توان  آن هاست، عبارتند 
ح های توسعه شهری در ایران،  یک مانع اساسی تحقق اهداف طر
ح ها  ایــن طر اهــداف  بــرای تحقق  امکان  و  به صــورت یک فرصت 
استفاده نمود؟ و چگونه می توان تقابل میان توسعه و حفاظت را به 
ح های توسعه شهری،  تعامل مبدل ساخت و یا به عبارت دیگر، در طر

توسعه و حفاظت را مکمل یکدیگر دانست؟

2. روش تحقیق
و  ماهیت  نظر  از  و  کاربردی  پژوهش  هــدف،  نظر  از  حاضر  پژوهش 
به  این تحقیق  بــود.  ـ تحلیلی خواهد  کــار، پژوهش توصیفی  روش 
دنبال درک ضرورت ایجاد یک الگوی مناسب برای افزایش تحقق 
برنامه کاربری اراضی، به عنوان یکی از هسته های اصلی برنامه ریزی 
شهری با رویکرد تعاملی، توسعه گرا و حفاظتی است. این پژوهش در 
پی آن است که با استفاده از زمینه و بستر شناخت و معلومات مقتضی 
حاصل از مطالعه مبانی نظری موضوع، به الگوی مورد نظر دست 
یابد. سپس این الگو را با رعایت تطابق با شرایط خاص شهرسازی و 
حقوقی کشور، بومی سازی نموده و در نمونه موردی ـ شهر کاشان ـ به 

کار بسته  و مورد آزمون قرار دهد. 
که برای جمع آوری اطلاعات مورد استفاده قرار می گیرد،  روش هایی 
شامل روش کتابخانه ای و روش میدانی است. در روش کتابخانه ای 
و  ح ها  طر تخصصی،  مجله های  مقاله های   کتاب ها،  بررسی  به 
چون  ابزارهایی  از  استفاده  با  آمارنامه ها  و  شده  انجام  پــروژه هــای 
از  و در روش میدانی  پرداخته  نقشه،  و  فیش برداری، جدول فرعی 
و  مشاهده  مصاحبه،  مانند  میدانی  اطلاعات  گــردآوری  روش هــای 
برداشت کالبدی استفاده می شود. جامعه آماری این تحقیق بر اساس 
موضوع و هدف آن، محدوده قانونی شهر کاشان است. این پژوهش 
ابتدا به منظور تدوین چارچوب و مبانی نظری، به مطالعات توصیفی 
بررسی پژوهش هایی  از طریق  این مطالعات   و تحلیلی می پردازد. 
تحقیق  ایــن  چــارچــوب  در  و  شــده  انجام  زمینه  ایــن  در  کنون  تا که 
شناسایی شده اند، انجام می شود. به دنبال بررسی و سنتز نظریه ها 
و دیدگاه های مختلف درباره  موضوعات ذکر شده، تلاش می شود تا 
1  . Market-Oriented Planning

2  . Transfer of Development Rights
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کشاورزی و حفظ ارزش های روستایی به اجرا درآمده است  طبیعی و 
)Sinclair, 2002(. در ایتالیا نیز برنامه انتقال حق توسعه در دو دهه 
ابزارهای  دیگر  کنار  در  حفاظت،  و  شهری  بــازســازی  هــدف  با  اخیر 
  TDRاجرای برنامه .)Micelli, 2002( گرفته شده است نظارت به کار 
کشورهای در حال توسعه  به مراتب دیرتر و در اواخر دهه 1990  در 
کورتیبیا در  کشورها TDR در برخی موارد مانند شهر  آغاز شد. در این 
 Jenks(گرفته کنترل جهات توسعه مورد استفاده قرار  برزیل به منظور 
Burgess, 2000:345 &( و در مواردی مانند شهر بمبئی در هندوستان 
کار  برای کنترل ساخت و ساز و زاغه نشینی و بهبود وضعیت مسکن به 

.)Sanyal & Mukhija, 2001( گرفته شده است
که تصمیمات و قوانین  ایده نظام انتقال حقوق توسعه اذعان دارد 
قوانین منطقه بندی  در  تغییر  از طریق  ک  املا برخی  ارزش  بر  اغلب 
امکان پذیر  را  ســودآور  توسعه  اشکال  دیگر  یا  اضافی  ساخت و ساز  که 
می کند، می افزاید. از سویی در اثر اجرای هرگونه مقررات شهرسازی 
یا برنامه ریزی مربوط به احداث تسهیلات و خدمات عمومی شهری، 
  TDR.ک بهبود می یابد و برخی دیگر افت می کند وضعیت برخی املا
که در اثر این اقدامات به طور مجانی نصیب  سهمی از ارزش اضافی 
این روش  قرار می دهد.  اختیار شهر  در  را  مالکان می شود  از  عده ای 
امکان داد و ستد حق توسعه اراضی به وسیلهمالکین را، صرف نظر از 
کاربری ها و منابع شهری در  الگوی تعیین شده برای توزیع مطلوب 
آورده  فراهم  شهرسازی  و  منطقه بندی  ضوابط  و  توسعه  ح های  طر
و از خسارات یا منافع بادآورده فردی مالکین اراضی تا اندازه زیادی 

.)Pruetz, 2003; Thorsnes & Simons, 1997( جلوگیری می کند
محیطی،  ارزش  بــا  نــواحــی  مایلند  شــهــری  جــوامــع  تمامی  تقریباً 
نشانه های تاریخی، فضاهای باز و دیگر عناصر ارزشمند را حفاظت 
کنند. گاهی این مهم از طریق اجرای قوانین موجود امکان پذیر است، 
امااغلب مقامات شهری ترجیح می دهند پتانسیل ساخت و ساز و به 
ک را بدون جبران خسارت ناشی از آن کاهش ندهند  تبع آن ارزش املا
کنان به حفظ  )Libby & Hall, 2003:2( . در برخی جوامع، تعهد سا
که حاضر  کیفیت زیست در اندازه ای است  عناصر و اراضی ارزشمند و 
به پرداخت مالیات اضافه به منظور تأمین هزینه لازم برای جبران 
اما این جوامع در  از محدودیت ساخت و ساز هستند،  خسارت ناشی 
کثر جوامع حمایت عمومی برای تأمین منابع  اقلیت قرار دارند و در ا
مالی از طریق مالیات یا دیگر منابع سنتی کافی نیست. برنامه TDR یا 

انتقال حق توسعه پاسخی به این چالش است. 
که تشکیل دهنده  ایده  اصلی TDR هستند را می توان در  موضوعاتی 

:)Ibid(  مفاهیم زیر خلاصه کرد

- حقوق توسعه1 : مالکیت را می توان به دسته ای هیزم2 تشبیه 
کرد که هر شاخه آن نماینده حقی متفاوت است و بر این اساس مفهوم 
اموال  مالکیت  حقوق  از  مجموعه ای  تئوری  بر  توسعه  حق  انتقال 
استوار است. مطابق این تئوری، مالکان زمین دارای مجموعه ای از 
گذاری  حقوق شامل حق استفاده، حق اجاره دادن، حق رهن، حق وا
و حق توسعه ملک خود هستند. به هریک از این حقوق به عنوان 

یک 
1  .Development Rights

2  .Bundle of sticks

.)121
از شاخص ترین وظایف قانونی مالک شهری، عدم ایجاد مزاحمت 
ک آن ها و به طور کلی  برای مالکان دیگر یا وارد آوردن خسارت به املا
عدم تعرض به حقوق شهری مالکین و شهروندان است. این تعرض ها 
گروه خصوصی و عمومی تشکیل شده اند )همان(. تعرض های  از دو 
نحوه  نتیجه   در  و  مستقیم  طور  به  که  هستند  آن هایی  خصوصی 
اراضی  کنین  یا سا مالکان  برای  اراضی شهری  یا ساخت  بهره گیری 
شهری شان  حقوق  از  آن هــا  بهره مندی  از  به منظورممانعت  مجاور 
که وقوع و حدودشان از طریق  صورت می پذیرد. این گونه تعرض ها 
قوانین تعیین می شوند، می توانند شامل مواردی از قبیل ممانعت از 
دسترسی مستقیم به نور خورشید و جریان طبیعی و سالم هوا، ایجاد 
آلودگی های تنفسی، رانش بیش از حد آب های سطحی، انباشتگی 
زباله و مواد زائد و فعالیت های بیش از حد مزاحم گردند. تعرض های 
که دایره تأثیر وسیع تری داشته و  عمومی آن گونه اقداماتی هستند 
معمولًا منطقه ای وسیع را می پوشانند، مانند ایجاد آلودگی در آب و 
کاربری های نامتناسب یا بهره برداری از آن ها به نحوی  هوا، احداث 
که تأثیرات منفی محیطی در منطقه ای از شهر ایجاد نماید. بدین 
ترتیب می توان نتیجه گرفت که مقوله  مالکیت، یکی از ارکان اساسی 

حقوق شهری محسوب می شود.

3.2.رویکرد انتقال حقوق توسعه
انتقال حقوق توسعه )TDR( یکی از شیوه های نو در امر نظارت بر 
توسعه  کشورهای  در  روش  این  می شود.  محسوب  اراضــی  توسعه 
یافته و) در دهه اخیر( در برخی کشورهای در حال توسعه درکنار دیگر 
گرفته  کنترل و نظارت بر توسعه شهری مورد استفاده قرار  شیوه های 
است. صرف نظر از نقش آن در توسعه شهری، TDR به لحاظ جایگاه 
حائز  مالکان  فردی  حقوق  عادلانه  تأمین  و  نابرابری  کاهش  در  آن 

اهمیت است.
در  مجاور  ک  پلا در  ک  پلا یک  حق  انتقالِ  فکر  بــار،  نخستین  بــرای 
قانون منطقه بندی سال 1916 شهر نیویورک پیش بینی شده بود. 
که حق توسعه در ارتفاع خود را  این قانون به مالکان اجازه می داد 
کننده   به قطعات زمین مجاور، به فروش رسانده و قطعات دریافت 
الزامات  و  ارتفاع  در  ساخت  مجاز  حد  از  تخطی  امکان  از  حق،  این 
 .)Johnston & Madison, 1997:366( شوند  برخوردار  عقب نشینی 
در دهه های بعدی در ایالات متحده، انتقال حق توسعه به  نوعی 
سازندگان  به  خوشه بندی  این  شد.  بدل  خوشه بندی  اجــرای  ابــزار 
از یک قطعه زمین  تنها در بخشی  را  که ساخت و ساز  اجــازه مــی داد 
دارای  که  دیگر  بخش  حفظ  امکان  ترتیب  ایــن  به  دهند.  انجام 
ارزش محیطی، کشاورزی یا تاریخی بود میسر می شد. در سال 1968 
شهر نیویورک اولین برنامه با نام TDR را به عنوان بخشی از قانون 
یا  تغییر  از  قانون  این  درآورد.  اجــرا  به  تاریخی  نشانه های  حفاظت 
تخریب نشانه ای تاریخی ممانعت می کرد و در عین حال به مالک 
زمین مربوطه اجازه می داد حق توسعه استفاده نشده ملک خود را به 

 .)Pruetz, 2003( ک همجوار منتقل کند املا
کشورهای  برخی  در   1970 دهــه  از  پس  توسعه  حق  انتقال  برنامه 
کانادا و استرالیا عمدتاً به منظور حفاظت از اراضی  توسعه یافته مانند 



4
1391 ــز  ــ ــیـ ــ ــایـ ــ پـ

ــامـــه ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

چهارم شماره   

ی 
ها

ح 
طر

ی 
ذیر

ق پ
حق

ر ت
و کــا

ــاز 
س

ن 
نوا

ه ع
 ب

 )T
DR

ه )
سع

تو
ق 

قو
ح

ل 
قا

انت
رد 

ارب
ک

ی
هر

 ش
عه

وس
ت

کم   درستی تعیین شده باشد. چنان که حق پایه برابر ارزش بازاری ترا
باشد، انتقال حق توسعه قادر به ترویج ساخت و ساز اضافی در مناطق 
منطقه بندی  مجاز  حد  از  کم تر  پایه  حق  گر  ا بــود.  نخواهد  دریافت 
باشد، برنامه TDR می تواند با فراهم آوردن پایه منطقی برای مجاز 
کند  تشویق  را  ساخت و ساز  شهرداری ها،  به وسیله  توسعه  شمردن 

.)Levine, 2006:114(
یا  زمین  صاحب  که  اســت  صــورت  بدین  توسعه  حق  انتقال  نحوه 
که مطابق مقررات  از حق ساختی  که نمی تواند  پرارزشی  ساختمان 
ح های تفصیلی و منطقه بندی شهر( برای ملک او تعیین شده،  )طر
استفاده کند، در مقابل می تواند معادل آن را با نظارت مسئولان امور، 
ک خود در منطقه ای مجاز، به صورت افزایش  یا در یکی دیگر از املا
کند و یا از طریق سازوکاربازار آزاد به مالک دیگری در  کم استفاده  ترا

منطقه ای مجاز بفروشد.

انتقال حقوق توسعه در  به کارگیری رویکرد  4. تحلیل 
شهر کاشان

عمده  بخش  ســه  شامل  حــاضــر،  پــژوهــش  تبیین  و  تــدویــن  فرآیند 
کاشان(، تحلیل  که عبارتند از: شناخت نمونه مطالعاتی )شهر  است 
انتقال  رویکرد  به کارگیری  و  کاشان  شهر  جامع  ح  طر تحقق پذیری 
زیرسیستم های  نخست  بخش  در  کاشان.  شهر  در  توسعه  حقوق 
انتقال حقوق توسعه،  رویکرد  به کارگیری  بر  کید  تأ با  کاشان  شهری 
گرفته و پس از آن تحقق پذیری  مورد شناخت و تجزیه و تحلیل قرار 
ح به چگونگی تولید  ح جامع شهر کاشان با توجه به رویکرد این طر طر
مورد تحلیل قرار می گیرد. در بخش سوم، با توجه به مطالعات انجام 
قالب  در  توسعه  حقوق  انتقال  رویکرد  پیشین،  بخش های  در  شده 

ح جامع شهر کاشان برنامه ریزی و تدوین می شود. طر

انتقال  بر  مؤثر  شهری  زیرسیستم های  4.1.شناخت 
حقوق توسعه در شهر کاشان

گسترش های بی رویه محدوده  شهر، سازمان فضایی شهر  به دلیل 
کاشان از تعادل لازم برخوردار نیست. به طوری که در حدود 31 درصد 
از اراضی شهر به زمین های خالی و رها شده اختصاص دارد. نداشتن 
ح های توسعه  پیشین  کارایی طر سیاست های زمین مشخص و عدم 
کم ساختمانی پایین شهر، توسعه  شهر  سبب شده است که با وجود ترا
گسترش،  گذشته عمدتاً به صورت توسعه افقی باشد. این  در سالیان 
ساختاری  بــا  و  حاشیه ای  بافت های  در  سکونت  نــازل  کیفیت  بــا 
در بخش های  )عمدتاً  کاشان  پیرامونی  زراعــی  اراضــی  در  بی هویت 
کردن ظرفیت های خالی  جنوبی و جنوب غربی شهر( و بدون لحاظ 
باد صورت می گیرد. بنابر این 

ّ
سکونت در شهرک هایی همچون ناجی آ

طور  به  کاشان  شهر  آتی  توسعه های  به  جهت دهی  و  هدایت  لــزوم 
مشخص دیده می شود.

کم ناخالص جمعیتی )28  ترا پایین بودن  از سویی دیگر، علی رغم 
نفر در هکتار(، کاربری های خدمات رفاه عمومی از جمله فضای سبز، 
کمبودهای  کاربری بهداشتی و درمانی و ...، دارای  کاربری آموزشی، 
با توجه به  زیادی در سطوح محله ای، ناحیه ای و شهری هستند. 

که می تواند از ملک جدا شده و به  گانه نگریسته می شود  عنصر جدا
.)Mittra, 1996:1( کالا فروخته شود عنوان یک 

و  اهمیت  دارای  مناطق  در  که  اراضــی  به   : ارســال1  منطقه   -
باز،  کشاورزی، فضای  اراضی  مانند  واقع شده اند،  ویژه  ارزش هــای 
که برای جامعه واجد اهمیت  ک با ارزش تاریخی، یا هر عنصری  املا

است، منطقه ارسال گفته می شود.

که  گفته می شود  - منطقه دریافت2 : منطقه دریافت به اراضی 
برای توسعه مناسب تشخیص داده شده  و توسعه مازاد بر حق پایه 

درآن مجاز دانسته شده یا تشویق می شود.

ملک می تواند واجد ارزش توسعه به مفهوم  - ارزش توسعه3 : 
یا دارای هدف غیر توسعه مانند  و  یا تجاری  ساخت و ساز مسکونی 
کشاورزی، جنگل داری و تفریحی باشد. به عبارت دیگر این دو ارزش 
توسعه و غیر توسعه با هم ارزش بازاری یک ملک را تشکیل می دهند. 
در  مالکان  که  می شوند  طراحی  منظور  ایــن  به   TDR برنامه های 
منطقه را تشویق به استفاده از بخشی یا تمامی پتانسیل عاطل مانده 

توسعه ملک خود کنند. 
کاهش یا حذف توسعه  انتقال حق توسعه راهی است برای  برنامه 
آن  برنامه ریزان خواهان حفاظت  یا  که جامعه  مناطقی  در  فیزیکی 
برنامه  یک  چارچوب  در  که  مناطقی  در  ساخت  افزایش  و  هستند 
طراحی شده برای رشد فیزیکی مناسب تشخیص داده شده اند. در 
منطقه ارسال، در قالب برنامه های TDR مالکان دارای حق انتخاب 
دوگانه هستند. می توانند در برنامه TDR مشارکت نکنند و به  جای 
کشاورزی و نیز توسعه مجاز مطابق  از زمین خود برای مصارف  آن 
 ،TDR کنند. حالت دیگر انتخاب برنامه حق انتخاب پایه4 استفاده 
حفاظت  جامعه،  ارتفاقی  حقوق  پذیرش  محدودیت نامه  امضای 
از زمین و دریافت حق توسعه قابل فروش بر اساس مساحت  ابدی 
دوگانه  انتخاب  حق    TDRبرنامه های از  تعدادی  در  اســت.  زمین 
از  مالکان واقع در منطقه ارسال سلب می شود و مالکان نمی توانند 
برای ملک خود استفاده  حق ساخت مطابق مقررات منطقه بندی 

کنند و تنها مجاز به انتقال حق توسعه خود به نقاط دیگر هستند.
در منطقه دریافت، سازندگان و متقاضیان سرمایه گذاری در ساختمان 
و توسعه شهری می توانند از طریق خرید مقادیر معینی از حق توسعه 
ک،  کلیه املا مناطق ارسال، نسبت به احداث بنای مازاد بر حق پایه 
ح توسعه اقدام نمایند. قیمت حق توسعه قابل مبادله  تا حد مجاز طر
اما  می شود،  توافق  طــرف  دو  بین  تقاضا  و  عرضه  طریق  از  معمولًا 
توسعه  تعداد حقوق  کنترل عرضه  از طریق  TDR می تواند  مقررات 
گذارد  اثر  قیمت ها  بر  ارســال،  مناطق  در  واقــع  مالکان  فــروش  قابل 
)Pruetz, 2002:2(. توجه به این نکته ضروری است که زمانی برنامه 
TDR می تواند توسعه را در مناطق دریافت تشویق کند که حق پایه به 

1  .Sending Area

2  Receiving Area

3  Development Value

4  .Baseline option
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برای تولید آن ها تقاضایی در بازار وجود ندارد، سبب عدم تحقق این 
برای آن ها خواهد  اراضــی مشخص شده  فضاها و بلا تکلیف ماندن 
شد. به عنوان مثال زمینی که برای آن کاربری فضای سبز تعیین شده 
است، هیچ گاه بدون دخالت شهرداری و از طریق بازار و مالک محقق 
نخواهد شد، زیرا برای مالک زمین دارای صرفه  اقتصادی نمی باشد. 
به شهرداری ها  کمک های دولت  که  واقعیت  این  به  توجه  با  حال 
براساس سیاست خودکفایی شهرداری ها از سال 1362 حذف شده و 
ح  منابع مالی شهرداری به هیچ وجه پاسخگوی هزینه های اجرای طر
شهر،  خدماتی  فضاهای  از  بسیاری  می رسد  نظر  به  نیست،  توسعه 

همچون گذشته تولید نشوند.

4.3.طراحی فرآیند به کارگیری رویکرد انتقال حقوق توسعه 
در شهر کاشان

بررسی مبانی نظری،  از  نتایج حاصل  از  استفاده  با  این قسمت،  در 
فرآیند  طراحی  به  آن،  جامع  ح  طر و  کاشان  شهر  تحلیل  و  شناخت 
به منظور  کاشان،  شهر  در  توسعه  حقوق  انتقال  رویکرد  به کارگیری 
ح جامع آن پرداخته می شود. بر این اساس،  افزایش تحقق پذیری طر
رویکرد انتقال حقوق توسعه در یک فرآیند نه مرحله ای که عبارتند از: 
تدوین اهداف و راه های دستیابی به آن ها، شناسایی مناطق ارسال 
تدوین  توسعه،  حقوق  دریــافــت  مناطق  شناسایی  توسعه،  حقوق 
گزینه های برنامه ریزی براساس میزان عرضه و تقاضا، ایجاد موازنه 
گزینه ها،  ارزیــابــی  اقتصادی،  امکان سنجی  تقاضا،  و  عرضه  میان 
کمی و تدوین سازوکاراجرایی و تحقق پذیری است،  منطقه بندی ترا
کاشان طراحی  ح جامع جدید شهر  به عنوان سازوکارتحقق پذیری طر
شامل  کاشان  شهر  اطلاعات  و  داده هــا  اســت،  ذکــر  شایان  می شود. 
که  کاشان  ح جامع جدید شهر  کاربری اراضی و نقشه ها از طر سطوح 
استخراج  شده،  تهیه  پارس  جهان  نقش  مشاور  به وسیلهمهندسین 

گردیده و مورد پردازش و تحلیل قرار گرفت.

گام اول: تدوین اهداف برنامه
گام ضروری و اساسی تلقی  در تهیه برنامه TDR، تدوین اهداف یک 
اهداف  از  برخی  نظری  مبانی  در  و  قبل  مراحل  در  گرچه  ا می شود. 
برنامه به  اهــداف  که  این مرحله است  اما در  TDR ذکر شد،  برنامه 
عنوان تصمیم سازی اصلی برنامه و براساس مطالعات پایه و نظری 
به صورت روشن تر و مشخص تدوین می شود. شرایط ایده آل برای 
ح توسعه شهری است.  طراحی برنامه TDR، هم زمانی تهیه آن با طر
تدوین  شهری  توسعه  ح  طر مکمل  عنوان  به   TDR برنامه  ــع  درواق
کلی هدف  می شود و در جایگاه جایگزینی برای آن قرار ندارد. به طور 
ح  توسعه شهری است، اما با  نظام انتقال حقوق توسعه، تحقق طر
کاشان با برخی از اهداف این نظام  ح جامع شهر  که طر توجه به این 
مغایر است، در طراحی برنامه TDR پیشنهادی تا حدودی در این امر 

تعدیل شده است.
کلان "دستیابی  کاشان، هدف  در برنامه TDR پیشنهادی برای شهر 
گرفته شده است.  کاشان" در نظر  به الگوی مطلوب توسعه شهری 
اهداف  و  نظام ها  دارای  شهری  توسعه  ح های  طر تمام  که  آنجا از  و 

چندگانه می باشند و برنامه استفاده از اراضی نیز دارای ارتباط درونی 

ناتوانی مالی شهرداری و دیگر نهادهای عمومی و دولتی در ایجاد این 
خدمات، در صورتی که سازوکاری برای تولید این فضاها در نظر گرفته 

نشود، این کمبودها در آینده تشدید خواهند یافت.

ح جامع شهر کاشان  4.2.تحلیل تحقق پذیری طر
از دیدگاه رویکرد آن در تولید فضا

ــری اراضــــی  ــ ــارب ــ ک ــقــشــه   ــهــیــه  ن ــان، بـــا ت ــ ــاش ــ ک ــامـــع شــهــر  ح جـ طــــر
پیشنهادی)همان گونه که از عنوان آن  پیداست( تنها نحوه استفاده 
اشــاره ای  و  نموده  مشخص  را  اراضــی  مصرف  نحوه  یا  و  اراضــی  از 
ح   طر ایــن  در  درواقـــع  اســت.  نکرده  فضاها  ایــن  تولید  چگونگی  به 
نشده  ارائــه  شهر  نیاز  مــورد  فضاهای  تولید  بــرای  سازوکارمشخصی 
مــی دانــد. فضاهای  ایــده آل هــا  بیان  به  تنها موظف  را  ح خــود  و طــر
ح جامع برای شهر کاشان ، در ارتباط بین تولید و بازار،  پیشنهادی طر

به سه دسته تقسیم می شوند:

فضاهایی که بدون نیاز به دخالت مدیریت شهری به وسیلهبازار . 1
افــزوده و  با توجه به ایجاد ارزش  تولید می شوند. این فضاها 
رانت مناسب برای مالکان، گرایش فراوانی برای تولید آن ها در 
بازار آزاد وجود دارد؛ فضاهای تجاری و مسکونی از جمله  این 

فضاها می باشند.
کمی در بازار آزاد وجود دارد، . 2 که برای آن ها تقاضای  فضاهایی 

سیاست های  گرفتن  درنظر  شهری،  مدیریت  مداخله   با  امــا 
تشویقی، می توان برای تولید آن ها، تقاضای مناسبی در بازار 

به وجود آورد.
فضاهایی که برای تولید آن ها، تقاضایی در بازار آزاد وجود ندارد . 3

و تولیدشان  به مداخله  مستقیم مدیریت شهری وابسته است. 
افزوده  ارزش  ایجاد  آن  مالک  برای  فضاها  این  تولید  درواقــع 
نکرده و از لحاظ اقتصادی برای او توجیه ناپذیر است. عمده 
فضاهای  فضای سبز،  و  پــارک هــا  شامل  که  عمومی  خدمات 
آموزشی، بهداشتی ـ درمانی، فرهنگی و ورزشی هستند، از جمله 

این فضاها محسوب می شوند.

ح  با هریک از این فضاها باید به گونه ای متفاوت  سازوکارمواجهه طر
اول، لازم است  نــوع  فــضــاهــای  بــا  ــبــاط  ارت در  بــه طــوری کــه  بــاشــد. 
گرفته شود و در ارتباط  کنترلی درنظر  کننده و  سیاست های هدایت 
با فضاهای نوع دوم، سیاست های حمایتی و تشویقی مؤثر خواهند 
بود. همچنین در ارتباط با فضاهای نوع سوم باید سازوکارمشخصی 
که بتوان با حداقل تحمیل هزینه به مدیریت شهری،  تعیین شود 
ح جامع شهر  این گونه فضاها را محقق نمود. این درحالی است که طر
کاشان سازوکاریبرای تولید فضاهای مختلف معرفی نکرده و عمدتاً 
که هیچ گاه محقق نشده و نخواهند شد، امید بسته  به منابع دولتی 
بین  پایداری  رابطه ای  به منظورایجاد  تلاشی  اساس  این  بر  است. 
به  راه دست یابی  به عنوان  و مصرف فضاهای شهری  تولید  فرآیند 

اهداف خود ننموده است.
درواقع، نداشتن سازوکاریمشخص برای تولید فضاهای نوع سوم که 
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از  هستند. می توانند در برنامه TDR مشارکت نکنند و به  جای آن 
زمین خود برای مصارف تعیین شده و نیز توسعه مجاز، مطابق حق 
انتخاب پایه استفاده کنند. حالت دیگر انتخاب برنامه TDR، امضای 
محدودیت نامه پذیرش حقوق ارتفاقی جامعه، حفاظت ابدی از زمین 
و دریافت حق توسعه قابل فروش براساس مساحت زمین است. اما 
در بخش اجباری این برنامه، مالک زمین حدود توسعه زمین خود را 

محدود شده می بیند و چاره ای جز رعایت این محدودیت ها ندارد.
در حدود 862 هکتار از اراضی شهر کاشان به عنوان اراضی ارسال حق 
گرفته شد )نقشه 1(. به منظور شناسایی نواحی ارسال  توسعه در نظر 

در شهر کاشان از معیارهای زیر استفاده شده است:

برخورداری از اهمیت کشاورزی،	 
برخورداری از ارزش تاریخی و معماری،	 
برخورداری از منابع طبیعی با ارزش،	 
برخورداری از چشم انداز مناسب،	 
فقدان ظرفیت مطلوب زیرساخت ها و	 
ح توسعه.	  خدمات عمومی پیشنهادی طر

تاریخی و  ــای  ارزش هــ بــه  ارســـال  نــواحــی  از  در حــدود 46.5 درصــد 
تاریخی شهر  بافت  تپه های سیلک،  که عمدتاً شامل  معماری شهر 
عمومی  خدمات  دارد.  اختصاص  است،  فین  باغ  محوطه  و  کاشان 
درصد   25.5 معادل  سهمی  با  کاشان  شهر  جامع  ح  طر پیشنهادی 
این  هستند.  دارا  را  کاشان  شهر  ارســال  مناطق  پیشنهادی  اراضــی 
وضع  کاربری  دارای  و  بوده  مالکیت خصوصی  دارای  اراضــی عمدتاً 
ح جامع  کاربری پیشنهادی طر موجود بایر هستند. با توجه به اینکه 
برای این اراضی، دارای ارزش افزوده مناسبی برای مالک آن نبوده و 
شهرداری و دیگر سازمان های مسئول نیز دارای توان مالی کافی برای 
تملک این اراضی و تولید این فضاها نخواهند بود، بخش عمده  از 

این اراضی تحقق نخواهند یافت.

جدول 1: نواحی ارسال حق توسعه پیشنهادی در شهر کاشان

نوع اراضی ارسال حق توسعه
مساحت 
)هکتار(

سهم 
)درصد(

نوع اجرای 
برنامه

اختیاری36.94.2برخورداری از اهمیت کشاورزی

برخورداری از ارزش تاریخی و 
معماری

اجباری400.746.5

اختیاری120.914برخورداری از منابع طبیعی با ارزش

اختیاری46.75.4برخورداری از چشم انداز مناسب

اختیاری374.3فقدان ظرفیت مطلوب زیرساختها

ح  خدمات عمومی پیشنهادی طر
توسعه

اختیاری219.425.5

-861.7100جمع

انتقال  نظام  اســت،  شهری  توسعه  نظام های  سایر  با  تنگاتنگ  و 
حقوق توسعه نیز بنا به طبیعت برنامه استفاده از اراضی، سیستمی 
که به طور ویژه در بخش  چند هدفی است. اهداف خرد این نظام را 
گزینه های برنامه مورد استفاده قرار می گیرند، در چهار محور  ارزیابی 
ح زیر خلاصه  اساسی محیطی، اجتماعی و مدیریتی می توان به شر

نمود:
حفاظت از ارزش های طبیعی و تاریخی شهر کاشان،. 1
تنظیم چرخه توسعه شهری و ساماندهی تولید و مصرف فضا . 2

در شهر کاشان،
رعایت عدالت اجتماعی و مشارکت جامعه در مقوله توسعه شهری . 3

کاشان و...
ارتقای کارایی مدیریت شهری کاشان.. 4

گام دوم: شناسایی مناطق ارسال حقوق توسعه
به  نیاز  بــرای تحقق،  که  بــوده  برنامه ریزی  اهــداف  ــال،  ارس نواحی 
و  توسعه  ح  طر در  شده  تعیین  استفاده  از  ج  خــار ساخت  ممنوعیت 
کل حقوق مالکیت و یا  برنامه انتقال حق توسعه دارند و لازم است، 
حقوق توسعه  آن ها به نقطه ای دیگر انتقال یابد. برای این پهنه ها 
ارائــه  ــل  راه ح در  و می بایست  ــدارد  ن بـــازاری وجــود  تقاضای  معمولًا 
شده، از طریق عرضه حق توسعه به بازار ساختمان، مسکن و توسعه 
گردند. از نواحی ارسال به  شهری و تبدیل آن به تقاضای بازار تأمین 
عنوان پهنه های مبادی انتقال حقوق توسعه نیز یاد می شود و شامل 
کل حقوق مالکیت آن ها  که می بایست  خدمات رفاه عمومی است 
گردد. همچنین پهنه های حفاظتی، از قبیل حفاظت بناها و  منتقل 
کشاورزی، باغات و حریم های سبز نیز در  بافت های تاریخی، اراضی 
ک خریداری و  این دسته قرار دارند که صرفاً لازم است حق توسعه املا

منتقل شود و نیازی به انتقال حق مالکیت ندارند.
یا  اجباری  می تواند   ،TDR برنامه  طراحی  در  مجدد  منطقه بندی 
که این موضوع بستگی به ساختار و اهداف برنامه  اختیاری باشد، 
دو  از  ترکیبی  کاشان،  شهر  بــرای  پیشنهادی   TDR برنامه  در  دارد. 
روش اجباری و اختیاری به کار برده شده است. به  طوری که در برخی 
نواحی به دلیل اهمیت منابع از روش اجباری استفاده شده است و 
تنها رویکرد حفاظت و انتقال حقوق توسعه پیشنهاد می شود و حق 
مجاز  فقط  و  سلب  ارســال  مناطق  در  واقــع  مالکان  دوگانه  انتخاب 
عنوان  به  بــود.  خواهند  دیگر  نقاط  به  خود  توسعه  حق  انتقال  به 
که از ارزش تاریخی  کاشان  مثال، اراضی واقع در بافت تاریخی شهر 
ارسال اجباری قرار  و معماری ویــژه ای برخوردار هستند، در مناطق 
که مالکان این اراضی، مالکیت ملک خود را حفظ  گرفتند. به طوری 
نموده ولی حقوق توسعه خود را به مناطق دریافت فروخته یا منتقل 

می نمایند. 
ارسال  نواحی  در  واقع  زمین  مالک  برنامه،  این  اختیاری  بخش  در 
می تواند  او  گیرد.  تصمیم  زمین  از  استفاده  مــورد  در  خود  می تواند 
کم های  گذار نکند و زمین خود را با توجه به ترا حق توسعه خود را وا
ح توسعه دهد  و یا  حق توسعه را به نواحی دریافت انتقال دهد  طر
کلی در بخش  و از مزایای مالی این موضوع استفاده نماید. به طور 
اختیاری برنامه TDR شهر کاشان، مالکان دارای حق انتخاب دوگانه 
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نقشه 1: نواحی ارسال پیشنهادی شهر کاشان

نقشه 2: نواحی دریافت پیشنهادی شهر کاشان
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با نسبت 20به80)حق  جــدول 2: نمونه محاسبه عرضه حق توسعه 
توسعه به ارزش ملک(

ف
هدا

ا

ار(
کت

)ه
ت  

اح
حقوق قابل انتقالمس

عه
وس

ق ت
ه ح

رض
ع

)A
ه)

سع
 تو

ق
ح

ت 
کی

مال
ق 

ح
)4

A(

ق 
د ح

اح
ع و

جم
)A

ه )
سع

تو

ی 
ها

نه 
په

 از 
ت

اظ
حف

ی، 
یخ

تار
ش 

ارز
با 

ره
غی

ی و 
ورز

شا
ک

642.3+-A642.3

ت 
دما

ق خ
حق

ت
ی 

هاد
شن

 پی
می

مو
ع

عه
وس

ح ت
طر

219.4++5A1097

1739.3-861.7جمع

به  ارســـال،  مناطق  در  توسعه  حــق  عرضه  مــیــزان  محاسبه  از  پــس 
می شود.  پــرداخــتــه  دریــافــت  مناطق  در  تقاضا  مــیــزان  انــدازه گــیــری 
به منظور محاسبه این میزان، کاربری هایی که در مناطق دریافت قرار 
کاربری های مختلط مسکونی،  کاربری مسکونی و  دارند )که شامل 
تجاری و خدماتی هستند( در جدول های مربوطه قرار داده خواهند 
که با استفاده از خرید  کم پایه  کم مازاد بر ترا شد و سپس براساس ترا
حق توسعه حاصل خواهد شد، مقدار تقاضای حق توسعه را می توان 
نمودن  همسان  قسمت  ایــن  در  توجه  قابل  نکته  کــرد.  محاسبه 
کاربری ها به لحاظ ارزش قیمت در بازار است، به عنوان مثال ارزش 
این اساس  بر  کاربری های مختلط و مسکونی متفاوت خواهد بود. 
کاربری، تعادل را برقرار نمود.  می توان با قرار دادن ضریبی برای هر 
در تعیین ضریب انتفاع کاربری، قیمت زمین و فعالیت موجود در آن از 

مهم ترین معیارها بودند.

کم پایه ٪100 جدول 3: نمونه محاسبه تقاضای حق توسعه با ترا

وسایل
مساحت
)هکتار(

درصد 
توسعه 
مازاد بر 

حق

ضریب 
انتفاع 
کاربری

تقاضای 
حق 

توسعه 
)A(

پهنه مسکونی با 
کم کم و متوسط ترا

434.31401608

پهنه مختلط با 
کم زیاد ترا

213.518031152.9

1760.9-647.8جمع

گام سوم: شناسایی مناطق دریافت حقوق توسعه
که به عنوان وسایل  نواحی دریافت، ظرفیت های توسعه شهر بوده 
گرفته شده  و معمولًا دارای تقاضای مؤثر  دستیابی به اهداف در نظر 
بازارند. در برنامه پیشنهادی این تقاضا، متصل و هم پیوند با عرضه 
اهداف برنامه،  مبادی انتقال حقوق توسعه در نظر گرفته شده است. 
در منطقه دریافت، سازندگان و متقاضیان سرمایه گذاری در ساختمان 
و توسعه شهری می توانند از طریق خرید مقادیر معینی از حق توسعه 
ک،  کلیه املا مناطق ارسال، نسبت به احداث بنای مازاد بر حق پایه 

ح توسعه اقدام نمایند.  تا حد مجاز به وسیلهطر
فضایی،  مناسبت  تحلیل های  دریافت،  نواحی  تعیین  با  رابطه  در 
تحلیل ظرفیت زیرساخت ها )از جمله راه ها، شبکه فاضلاب ، شبکه 
ح جامع، برای مناطق  آبرسانی و ...( و انطباق آن با پیشنهادهای طر
مستعد توسعه آتی، صورت پذیرفته است. شایان ذکر است، گسترش 
زیرساخت ها به مناطق توسعه نیافته تنها در صورتی مقرون به صرفه 
کز برنامه ریزی شده باشند؛  و عملی است که این مناطق بخشی از مرا
کز شهری و غیره و یا مناطق جدیدی برای رشد و توسعه  از قبیل مرا
گرفته  )نقشه 2(. چهار معیار زیر برای انتخاب نواحی دریافت در نظر 

شده است:
برخورداری از پتانسیل توسعه مطلوب،	 
موجود بودن زیرساخت های کافی،	 
وجود تقاضا به منظور توسعه و	 
توســعه 	  ســرمایه گذاری  بــرای  کافــی  منافــع  از  برخــورداری 

دهنــدگان.

کاشان به عنوان اراضی دریافت  در حدود 648 هکتار از اراضی شهر 
اراضــی شامل چهار پهنه وسیع  گرفته شد. این  حق توسعه در نظر 
کم  ترا به رقم داشتن  که  و شاهد هستند  ناجی آباد  فین،  مناطق  در 
جمعیتی پایین، از پتانسیل ها و زیرساخت های کافی برای توسعه آتی 
که این مناطق از تمامی زیرساخت های  شهر برخوردارند. به طوری 
گاز، مخابرات و دسترسی مطلوب به شریان های  آب شهری، برق، 
جمعیتی  کــم  تــرا دارای  ترتیب  بــه  و  بــوده  ــرخــوردار  ب شهر  ارتباطی 
بوده اند  سال 1385  در  هکتار  در  نفر  و 29.9   21.1 ناخالص، 5.3، 

ح جامع شهر کاشان، 1388(. )طر

براساس  برنامه ریزی  گزینه های  تدوین  چهارم:  گام 
میزان عرضه و تقاضای حقوق توسعه

توسعه،  حق  تقاضای  و  عرضه  بهینه   حالت  به  دستیابی  به منظور 
گزینه های مختلف بر مبنای درصد حق پایه توسعه و نسبت آن از 
ک در حالت های متفاوت بررسی شده است. در ابتدا  کل املا ارزش 
ارزش  کل  از  حق  این  نسبت  و  توسعه  پایه  حق  ممکن  گزینه های 
کم های پایه ساختمانی 100، 120 و  که شامل ترا ملک سنجش شده 
140درصد با نسبت های متفاوت از 20 تا 35درصد در نظر گرفته شده 
است. درصدهای ارائه شده، با توجه به مبانی و تجربیات موجود در 
برنامه های انتقال حقوق توسعه شهری و نیز عرف ها و شرایط موجود 

در شهر کاشان انتخاب شده اند. 
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چگونگی موازنه عرضه و تقاضای حقوق توسعه بر مبنای هر یک از 
این گزینه ها صورت می گیرد.

دریافتی  و  ارسالی  مناطق  بین  توسعه  تقاضای حق  و  موازنه عرضه 
طبق جدول 4 انجام می شود. در این جدول، ابتدا با مقایسه  عرضه 
و تقاضای هر گزینه، مقدار مازاد حق توسعه محاسبه شده است. باید 
که مــازاد حق توسعه بیشتر باشد، تقاضا  انــدازه  که هر  توجه داشت 
برای TDR بیشتر بوده و بازار مناسب تری تشکیل گردیده و در نتیجه 

TDR در رسیدن به اهدافش موفق تر خواهد بود.
حق  تقاضای  مــازاد  محاسبه  و  گزینه ها  اولیه  غربال  انجام  از  پس 
و  احــداثــی  واحــد  تعداد  توسعه،  حق  تقاضای  مـــازاد  ارزش  توسعه، 
گزینه، لازم است  تعداد واحد احداثی با استفاده از ارزش مازاد در هر 

گزینه های باقی مانده از لحاظ داشتن توجیه اقتصادی بررسی شده 

گام پنجم: ایجاد موازنه میان عرضه و تقاضای حقوق 
توسعه و امکان سنجی اقتصادی

پس از مشخص شدن مقدار عرضه و تقاضا در هر یک از مناطق ارسال 
و دریافت، به ایجاد موازنه عرضه و تقاضای حق توسعه با توجه به 
گرفته شده و  کم های مجاز در نظر  گزینه های مختلف و براساس ترا
ایجاد  با  می شود.  پرداخته  ملک  ارزش  به  توسعه  حق  نسبت های 
گزینه های  می توان  توسعه،  حقوق  تقاضای  و  عرضه  میان  موازنه 
مناسب را با توجه به مقدار مازاد تقاضای حق توسعه انتخاب نمود، 
علت  به  نکند،  ایجاد  توسعه  حق  تقاضای  مــازاد  گزینه ای  گر  ا زیــرا 
عدم تأمین تعادل بازار نمی توان از آن استفاده نمود. در این مرحله، 
از  توسعه  و نسبت حق  پایه  توسعه  حالت های مختلف میزان حق 
که  گرفت  گزینه شکل  گرفته و 12  کنار یکدیگر قرار  ارزش ملک در 

گزینه

حق 
توسعه 

پایه 
)درصد(

نسبت حق 
توسعه از 

ارزش ملک 
)درصد(

نسبت حق 
مالکیت از 

ارزش ملک 
)درصد(

حق توسعه 
قابل انتقال

)هکتار(

تقاضای حق 
توسعه

)هکتار(

مازاد 
تقاضای 

حق توسعه
)متر مربع(

قیمت 
زمین

)تومان(

قیمت حق 
توسعه 
)تومان(

ارزش مازاد 
تقاضای 

حق توسعه 
)میلیون 

تومان(

تعداد واحد 
احداثی

تعداد واحد 
احداثی با 
استفاده از 
ارزش مازاد

110020801739.31760.92160002000004000023640399771240

2100257515201760.9240900020000050000120450506675470

310030701366.31760.93946000200000600002367604554312685

410035651256.61760.95043000200000700003530104188716930

512020801739.31546.1-1932000-----

6120257515201546.12610002000005000083050506673598

712030701366.31546.11798000200000600002578804554313748

812035651256.61546.12895000200000700003026506188717280

914020801739.31331-4083000-----

10140257515201331-1890000-----

1114030701366.31331-353000-----

1214035651256.613317440000200000700005208007183725236

جدول 4: موازنه عرضه و تقاضا حق توسعه
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ک
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ه )

زین
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ن(
وما

ت

20000070000040000

مجتمع 
سازی

100024024006002009672010161680664

40003001200030008004803600488084003520
منفرد 
سازی

250180450112.55018135203315112
1000240240024002009672010161680664

4960مجموع سود )درآمد - هزینه(

گزینه یک جدول 5: نمونه روش هزینه - فایده برای 
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جدول 6: مدل ارزیابی برنامه انتقال حقوق توسعه شهر کاشان

اهداف

وسایل

صد
مقا
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میا
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د پ
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ق 
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ت

د(
رص
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گروه تاثیر
ارزش 
نسبی

5342

کمتر از 13بسیار بد
کمتر از 
50000

بیشتر از 60کمتر از 5000

3 تا 26بد
60000 تا 

50001
10000 تا 

5001
41 تا 60

6 تا 39متوسط
70000 تا 

60001
15000 تا 

10001
21 تا 40

9 تا 412خوب
80000 تا 

70001
20000 تا 

15001
1 تا 20

بسیار 
خوب

5
بیش از 

12
بیشتر از 

80000
بیشتر از 

20000
صفر

گزینه های برنامه انتقال حقوق توسعه کاشان جدول 7: ارزیابی 
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11×51×31×44×220

21×52×32×44×227

32×51×33×44×233

43×51×34×44×242

61×53×31×45×228

73×54×33×45×249

84×54×34×45×258

124×53×35×44×257

گزینه دست یافت. در این تحقیق برای رسیدن  تا بتوان به بهترین 
به این هدف، از روش هزینه  ـفایده استفاده شده است )جدول 5(. 
گزینه ها  از  اینکه محاسبه دقیق هزینه و فایده  هر یک  با توجه به 
این  که  دریافت است)  نواحی  و قطعه بندی دقیق  نیازمند طراحی 
ج بوده( توسعه در نواحی دریافت  کاری این تحقیق خار امر از حیطه  
در دو حالت مجتمع سازی و منفردسازی و برای هر یک، دو نصاب 
گرفتن مساحت زمین و  گرفته شد. سپس با در نظر  تفکیک در نظر 
کم ساختمانی، زیربنای مفید توسعه و حق توسعه انتقالی محاسبه  ترا

گردید. 
گزینه عبارتند از هزینه زمین وهزینه خرید  هزینه های موجود در هر 
ذکر شده  انتقالی  توسعه  با عنوان هزینه  در جــدول  که  توسعه  حق 
از  نیز  گزینه  هر  درآمــدهــای  دیگر  سویی  از  ساخت.  هزینه   و  اســت؛ 
و  هزینه  ترتیب،  بدین  می گردد.  تأمین  ساختمان ها  فروش  طریق 
گزینه به تفکیک محاسبه شد و در پایان سود حاصل از هر  درآمد هر 
گزینه  های 1، 2 و 6  گزینه  های موجود،  گردید. در میان  گزینه تعیین 
کمترین  میزان سود را  گزینه های 4، 8 و 12  بیشترین  میزان سود و 

داشتند.

گام ششم: ارزیابی گزینه ها
پــس از ایــجــاد مــوازنــه مــیــان عــرضــه و تــقــاضــای حــقــوق تــوســعــه و 
گزینه ها، در این مرحله از تحقیق، ارزیابی  امکان سنجی اقتصادی 
ماتریس  از روش  استفاده  با   TDR برنامه   اجــرای  گزینه های  نهایی 
دستیابی به اهداف )GAM( )با اعمال تغییرات(، صورت می پذیرد. 
در مدل ارزیابی طراحی شده، مقاصد برنامه انتقال حقوق توسعه شهر 
گزینه های مورد قبول در دو طرف یک ماتریس قرار  کاشان به همراه 
شاخص های  براساس  برنامه  مقاصد  و  وسایل  بین  ارتباط  و  گرفته 
انتخاب شده، مورد سنجش واقع شده است. مقاصد مورد استفاده 
در این روش براساس سه هدف خرد، تنظیم چرخه توسعه شهری 
و ساماندهی تولید و مصرف فضا در شهر، رعایت عدالت اجتماعی و 
مشارکت جامعه در مقوله توسعه و ارتقای کارایی مدیریت شهری، در 
گرفته شدند. شایان ذکر است، هدف خرد حفاظت از ارزش های  نظر 
گزینه ها در انتخاب  طبیعی و تاریخی، به عنوان پیش فرض تمام 
گردیده و  گزینه ها تأمین  گرفته شده و در تمام  مناطق ارسال در نظر 

نمی تواند مبنای ارزیابی میان گزینه ها قرار گیرد.
ارزیابی و  گزینه ها مورد  از  ارائه شده، هر یک  ارزیابی  براساس مدل 
گزینه به طور مجزا با توجه به مقدار  گرفته و امتیاز هر  مقایسه قرار 

تأمین هر یک از 
ــود. سپس  ــی شـ مـ ــریــس مــشــخــص  مــات تــعــیــیــن و در  شــاخــص هــا، 
و  انتخاب  نموده،  کسب  را  امتیاز  بالاترین  که  گزینه  مناسب ترین 
کاشان قرار خواهد  مبنای انجام برنامه انتقال حقوق توسعه در شهر 

گرفت.
گزینه هشتم با حق  گزینه ها،  بدین ترتیب، با توجه به امتیاز نهایی 
توسعه پایه 120 درصد و نسبت حق توسعه به حق مالکیت 35 به 
گزینه  برتر انتخاب شده و مبنای برنامه  انتقال  65 درصد، به عنوان 

حقوق توسعه شهر کاشان قرار می گیرد.
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کم پیشنهادی نواحی ارسال نقشه 3: ترا

کم پیشنهادی نواحی دریافت نقشه 4: ترا
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کم های پیشنهادی فراتر نخواهد بود )نقشه 4(. اراضی از ترا

گام نهم: تدوین سازوکاراجرایی و تحقق پذیری
ح ها، لازمه   کید بر عملی بودن تصمیمات برنامه ریزی و اجرای طر تأ
هر نوع برنامه است. برنامه پیشنهادی تنها ابزار و راهنمای توسعه 
کردن آن به پشتوانه ها و اهرم های قانونی، نهادی و  است و اجرایی 
اعتباری نیاز دارد. در این ارتباط ایجاد سازمان ها و نهادهای مسئول 
برای پیگیری و اجرای برنامه در مدیریت شهری لازم به نظر می رسد. 
 TDR بانک  و  شــهــرداری  توسعه  حقوق  انتقال  نظام  دفتر  نهاد  دو 
)وابسته به شهرداری( بدین منظور در نظر گرفته شده اند که ضرورت 

ح زیر ارائه می گردد: تأسیس و وظایف هر یک به شر

دفتر نظام انتقال حقوق توسعه شهرداری
مستقر  کــاشــان  شــهــرداری  در  کــه  توسعه  حقوق  انتقال  نظام  دفتر 
به عهده خواهد داشــت. وظیفه  را  نظارتی  و  فنی  می گردد، وظایف 
اصلی این دفتر تعیین ارزش مناسبت توسعه زمین و ارزش جدا شده 
انتقال حقوق توسعه شهرداری  از زمین است. همچنین دفتر نظام 
گاهی  کارگاه ها و جلسات آموزشی، برنامه را به آ وظیفه دارد با ایجاد 
شهروندان رسانده و اهداف برنامه و موقعیت اراضی را به اطلاع آنان 
زیر  ح  شر به  شهرداری  توسعه  حقوق  انتقال  دفتر  وظایف  برساند. 

است:
صدور سند مشخصه اعتبار زمین واقع در نواحی ارسال،	 
تعیین ارزش مناسبت توسعه اراضی،	 
خ انتقال،	  تعیین ارزش جدا شده از زمین و نر
 	،TDR تدوین فرمولی برای ارزش اعتبارات
ثبت نقل و انتقالات حقوق توسعه و صدور اسناد،	 
ایجاد کارگاه ها و جلسات آموزشی برای شهروندان و	 
گاهــی 	  آ افزایــش  به منظــور  معامــلات  عمومــی  اطلاع رســانی 

مــردم.

TDR بانک
کاشان احداث می شود و  بانک TDR زیر نظر و وابسته به شهرداری 
وظایف مالی و اجرایی را به عهده خواهد داشت. مهم ترین وظیفه 
TDR خرید و فروش اعتبارات توسعه است. همچنین بانک  بانک 
این  که  می سازد  محیا  شهری  مدیریت  بــرای  پایداری  درآمــد   TDR
در  فروشی  کم  ترا از  حاصل  ناپایدار  درآمــد  جایگزین  می تواند  درآمــد 
کنترل و نظارت بر بازار معاملات حقوق  گذشته شود. بانک TDR با 
گری بر این اعتبارات جلوگیری نموده و  توسعه از بورس بازی و سودا
ح زیر است: برایتقویت بازار گام بر می دارد. وظایف بانک TDR به شر

خرید اعتبارات توسعه از مالکان نواحی ارسال،	 
فروش اعتبارات به متقاضیان توسعه در نواحی دریافت،	 
ایجاد درآمد پایدار برای مدیریت شهری،	 
گری،	  جلوگیری از بورس بازی و سودا
کنترل و تقویت بازار معاملات حقوق توسعه و	 
تأمیــن آســودگی خاطــر بــرای خریــداران و فروشــندگان اعتبــارات 	 

توسعه.

گام هفتم: تعیین میزان مساحت قابل انتقال
کم پایه 120 درصد و  گزینه  هشت و تعیین شدن ترا پس از انتخاب 
نسبت حق توسعه به حق مالکیت در اراضی مناطق ارسال و دریافت، 
عبارت  به  گــردد.  محاسبه  انتقال  قابل  مساحت  میزان  است  لازم 
که به ازای هر چند متر مربع اراضی  گردد  ساده تر می بایستی تعیین 
اراضــی  در  کم  ترا افزایش  یا  ـ  دریافت  اراضــی  متر مربع  چند  ارســال، 
دریافت ـ می توان جایگزین نمود. بدین منظور مهم ترین معیارهای 
از  از اراضی ارســال، قیمت یک متر مربع  بررسی قیمت یک متر مربع 
اراضی دریافت و نسبت حق توسعه به حق مالکیت می باشد. به دلیل 
کنده بوده و  کاشان پرا اینکه مناطق ارسال و دریافت در سطح شهر 
نهایی  رقم  ارائــه  یک  امکان  متفاوتی هستند،  اراضــی  ارزش  دارای 
براساس  به همین خاطر  ــدارد.  ن وجــود  انتقال  قابل  بــرای مساحت 

فرمول زیر این میزان محاسبه می شود.
X.A.T=Y.B
ارزش هر   :A )مترمربع(؛  ارسال  در مناطق  واقع  اراضی  X: مساحت 
مترمربع از اراضی مناطق ارسال )تومان(؛ T: سهم حق توسعه از حق 
مالکیت )براساس گزینه هشت: 35 درصد(؛ Y: مساحت کاربری مورد 
تقاضا در اراضی مناطق دریافت )مترمربع(؛ B: ارزش یک مترمربع از 

کاربری مورد تقاضا در مناطق دریافت )تومان(.

کم ساختمانی گام هشتم: منطقه بندی ترا
بهینه،  گزینه   انتخاب  و  گزینه ها  نهایی  ــابــی  ارزی انــجــام  از  پــس 
 TDR برنامه  اهــداف  به  توجه  با  پیشنهادی  کمی  ترا منطقه بندی 
کــه با  کــمــی آن، ارائـــه خــواهــد شــد. بــه طـــوری  و ســیــاســت هــای تــرا
منطقه بندی مجدد، شرایط برای تحقق اهداف برنامه TDR فراهم 
کم پیشنهادی برای نواحی ارسال سیاست حفاظتی  شود. در تعیین ترا
مدنظر قرار گرفته است و با توجه به اینکهنواحی ارسال در مراحل قبل 
کم نیز به تبعیت  به دو بخش اجباری و داوطلبانه تقسیم شده اند، ترا
کم  که در بخش اجباری، ترا گشته است؛ به طوری  ازآن ها  طراحی 
که  معنا  بدین  بــود.  خواهد  موجود  وضع  کم  ترا همان  پیشنهادی 
مالکان اراضی واقع در بخش اجباری نواحی ارسال اجازه ساخت و ساز 
نداشته و ملزم به فروش حق توسعه زمین خود هستند. در بخش 
گردیده  ارائه  کم پیشنهادی به نحوی  ترا ارسال،  داوطلبانه نواحی 
کم و توسعه مجاز، از نظر اقتصادی چندان مقرون  که استفاده از ترا
به صرفه نبوده و انتقال حق توسعه توجیه پذیر بوده و تمایل مالک 

برای فروش و انتقال حق توسعه زمین خود افزایش یابد )نقشه 3(.
کم حق پایه  کم پیشنهادی برای نواحی دریافت به دو دسته  ترا ترا
کمی  کثر ترا کم حق پایه به حدا کم تشویقی تقسیم شده اند. ترا و ترا
که زمین واقع شده در نواحی دریافت بدون خرید حق توسعه مجاز 
که  است  کمی  ترا اضافه  تشویقی،  کم  ترا و  گویند  می شود،  دانسته 
به واسطه خرید حق توسعه مجاز دانسته می شود. در حقیقت تمام 
که حق طبیعی  کم آستانه،  اراضی واقع در نواحی دریافت علاوه بر ترا
کم تشویقی نیز برخوردار  گونه اراضی است، از ترا ساخت و ساز در این 
اراضی واقع در  پتانسیل بالای  با وجود  می شوند. شایان ذکر است، 
کم  نواحی دریافت برای توسعه و ساخت و ساز، محدودیت برای ترا
این  کم  ترا افزایش  که  طوری  به  دارد،  وجود  همچنان  اراضــی  این 
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که در آن ها  کشورهایی  ح های توسعه شهری، به ویژه در  شهری و طر
حقوق مالکیت از مبانی قانونی استواری برخوردار است، استفاده از 
رویکرد انتقال، حقوق توسعه و ایجاد تعامل میان حقوق مالکیت و 

برنامه ریزی است.
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5. نتیجه گیری
کاربرد رویکرد انتقال حقوق توسعه در افزایش  این تحقیق با عنوان 
ح های توسعه شهری تلاشی بود برای معرفی رویکرد  تحقق پذیری طر
نمودن  محقق  بــرای  آن  از  استفاده  شیوه  و  توسعه  حقوق  انتقال 
که نهادهای  از آنجایی  ایــران.  ح های توسعه شهری در  اهداف طر
را نداشته و در  ح ها  این طر برای تحقق  عمومی و دولتی توان لازم 
عمل به مدیریت شهری هزینه های هنگفتی تحمیل شده، بدون 
گرفته شود، به نظر می رسد این  آنکه درآمد پایداری برای آن در نظر 
امر وظیفه  برنامه ریز شهری را برای یافتن راه کارهای تحقق پذیری و 

تأمین درآمد مالی مدیریت شهری دو چندان می نماید.
سایر  همچون  کاشان  شهر  جامع  ح  طــر شــد،  اشـــاره  که  همان طور 
عمل  در  و  است  توسعه  حق  تولیدکننده  شهری  توسعه  ح های  طر
حقوق  می دهد.  ارزش  و  جایگاه  معنی،  شهر  در  مالکیت  حقوق  به 
ح توسعه شهری و اجازه توسعه، دارای  کاشان بدون طر مالکیت در 
ارزش چندانی نیست و "به همان قدر متعارف و برای رفع حاجت یا 
قانون مدنی دارای حق ذاتی  از خــود"، مقرر در ماده 132  رفع ضرر 
و  قانونی  کاملًا  به صورت  توسعه  ح  به وسیلهطر نیز  حق  این  است. 
برای حفظ منافع عمومی  قانونی  با رعایت تشریفات صحیح  البته 
ح  توسعه نیز که به عنوان ماشین  قابل گرفتن است. از  طرف  دیگر طر
و  فضایی  تصمیم های  شــده ،  شناخته  حق  سلب  یا  ترمیم  تولید، 
که غالباً حقی به  طور مستقیم  مکانی خود را بر بستری اتخاذ می کند 
برقرار شده است.  آن  بر  قبلًا  مالکیت خصوصی  و نظم  نــدارد  آن  بر 
ح  توسعه بر سر چنان دوراهی قرار می گیرد  بنابراین برنامه ریزی و طر
 که چنان چه بخواهد  اثربخش و  کارآمد باشد، چاره ای جز  تعامل با  

حقوق مالکیت نخواهد داشت.
کشورها اجزای حق به شیوه های  در قوانین ایران، مانند بسیاری از 
متفاوت قابل تفکیک از یکدیگر و انتقال به  غیر هستند. بنابراین حقی 
که دارای بالاترین ارزش در مقایسه با دیگر اجزای  به  نام حق توسعه 
گانه و نیز به  همراه سایر اجزای  حقوق مالکیت است، به صورت جدا
حقوق مالکیت قابل مبادله و انتقال است. یافته های این تحقیق 
نشان داد، نظامی از انتقال حقوق توسعه که قادر باشد منفعت توسعه 
کند،  را بین دو بخش عمومی و خصوصی به صورت عادلانه تقسیم 
که شهر بتواند هزینه توسعه را از درآمد آن تأمین نماید و  به  نحوی 
تعادلی بین این دو برقرار سازد، با توجه به قدمت بیست ساله فروش 
ح های توسعه شهری، به  نظر ضروری  ج از سیستم طر کم در خار ترا
مالکیت  حقوق  از  بخشی  توسعه  حق  بدیهی  است  می آید.  مفید  و 
حقوق  اجــزای  سایر  با  همراه  یا  مجزا  به صورت  می تواند  که  اســت 
کل به شخص یا مکان دیگر انتقال یابد. از  مالکیت به عنوان یک 
و  شــود  سازماندهی  و  اندیشیده  به درستی  گــر  ا توسعه،  دیگر  ســوی 
را  هزینه اش  خود  می تواند  باشد،  برخوردار  نیز  توانمند  مدیریت  از 
که مطالعات این پژوهش نشان داد، در رویکرد  بپردازد. همان طور 
انتقال حقوق توسعه، توسعه و حفاظت مکمل یکدیگر و نه مقابل 
هم دیده شده اند. می توان نظام پیشنهادی انتقال حقوق توسعه را 
دارای رویکردی توسعه گرا، حفاظتی و تعاملی دانست؛ و یا به عبارت 

دیگر حفاظت از طریق توسعه تعاملی.
گفت، از راه کارهای تحقق اهداف برنامه ریزی  بدین ترتیب می توان 
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