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Abstract              Article information 

Land Value Capture (LVC) mechanisms have gained global 

attention as innovative strategies for financing urban 

infrastructure and promoting spatial justice. This study utilizes 

a library-based research approach to compile reports 

documenting the application of LVC tools over the past decade 

across various regions. Eight successful international cases 

were analyzed: valorization and plusvalías in Colombia, surplus 

construction bonds in Brazil, zoning in the United States, 

transfer of development rights in India, developer obligations in 

Germany, joint development in Washington, D.C., the rail-plus-

property model in Hong Kong, and land readjustment in Japan. 

Using the PEST analytical framework, the study identifies key 

success factors and challenges related to these instruments, 

drawing lessons applicable to Iran. The findings show that LVC 

can generate sustainable financial flows, reduce reliance on 

public budgets, and promote social equity through the 

redistribution of public investment benefits. However, 

challenges such as political shifts, real estate downturns, social 

resistance, and legal complexities affect outcomes. For effective 

adoption in Iran—facing urbanization, oil dependency, and 

sanctions—the study recommends strengthening political and 

legal support, diversifying financial resources, prioritizing 

social justice, and investing in technical infrastructure. 
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Purpose/Aims:  

Infrastructure investment needs are projected to reach $57 trillion by 2030, 

exceeding local governments' financial capacity and highlighting the need for 

alternative revenue sources. Following the Habitat III Conference, LVC emerged 

as a solution to urban financing challenges. LVC tools, based on capturing 

increases in land value due to public investments and regulatory changes, can be 

redistributed for the public good. 
This study aims to examine the success factors and challenges of LVC by 

analyzing eight global case studies: Valorización and Plusvalías in Colombia, 

Surplus Construction Bonds in Brazil, Zoning in the United States, Transfer of 

Development Rights in India, Developer Obligations in Germany, Joint 

Development in Washington, D.C., the Rail and Property model in Hong Kong, 

and Land Readjustment in Japan. The findings provide lessons for Iran's LVC 

implementation, offering insights into policymaking tailored to local conditions. 

Methodology & Framework:  

This study employs a library-based research approach, collecting data from 

official reports, case studies, and academic publications. The PEST framework 

(political, economic, social, and technical-legal factors) was used for analysis. A 

comparative examination of the eight international cases identified commonalities 

and divergences, based on geographical diversity, effectiveness, and relevance to 

Iran. 

Findings: 

The comparative analysis reveals the diversity of institutional frameworks, policy 

environments, and socio-cultural factors influencing LVC's success. These cases 

demonstrate how countries facing rapid urbanization, economic fluctuations, and 

inequality have developed strategies for financing urban development and 

promoting equity. 
Politically, the findings stress the importance of strong legal foundations and 

multilevel coordination. In Colombia, well-defined frameworks and municipal 

autonomy allowed efficient valorization implementation. Similarly, Brazil’s City 

Statute and municipal charters strengthened São Paulo’s LVC practices, 

promoting public-private partnerships and transparency. 
Economically, LVC tools have generated substantial financial returns, providing 

stable funding and reducing public budget reliance. Bogotá raised $683 million 

through valorization programs, São Paulo generated 3.3 billion reais with CEPAC 

bonds, and Hong Kong’s Rail and Property model produced an estimated $140 

billion in net returns. These results suggest that well-structured LVC tools can 
ensure long-term financial sustainability without imposing excessive fiscal 

burdens. 
Socially, LVC has advanced social justice by redistributing development benefits 

and improving public service access. Affordable housing policies in the U.S. and 

Germany, along with transit-oriented development (TOD) in Hong Kong and 
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India, have fostered inclusive growth. Transparency and public participation have 

been crucial in building trust and reducing resistance. 
Technically, effective regulatory and administrative systems are vital. The U.S. 

uses Floor Area Ratio (FAR) calculations and zoning adjustments to capture land 

value. Germany’s development yield indices and two-stage implementation 

provide clarity for developers, while Japan’s cadastral mapping and open public 

systems aid land readjustment programs. These examples show the need for strong 

legal and technical frameworks to ensure LVC's fair and consistent application. 

Discussion:  

Key lessons from these global cases emphasize strengthening political and legal 

support, diversifying financial resources, prioritizing public participation, and 

investing in technical infrastructure. In Iran, urban development faces rapid 

urbanization, a lack of affordable housing, informal settlements, aging 

infrastructure, and fiscal constraints from sanctions and oil dependency. LVC 

tools can provide innovative solutions for sustainable financing. 
To implement LVC in Iran, it is essential to reinforce legal frameworks, empower 

local authorities, and improve coordination across government levels. 

Independent oversight mechanisms will enhance transparency. Attracting private 

investment, diversifying financial instruments, and ensuring equitable risk-

sharing between the public and private sectors will reduce reliance on public 

funds. Socially, prioritizing LVC revenues for affordable housing, preventing 

displacement, and fostering community participation will help mitigate conflicts. 
Investing in digital infrastructure, professional capacity building, and pilot 

projects will strengthen local adaptability, ensuring the effective execution of 

LVC mechanisms. 

Conclusion & Implications: 

The successful implementation of LVC in Iran could guide the country’s urban 

development toward a more sustainable and equitable model. By adapting 

international best practices to local conditions, Iran can address challenges posed 

by urbanization and economic constraints. Strengthening legal frameworks, 

empowering local authorities, fostering public-private partnerships, and 

emphasizing social justice will be crucial for LVC adoption. This study provides 

valuable insights for policymakers and urban planners seeking to create a more 

inclusive and sustainable urban development model in Iran. 
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ی عنوان راهکاری نوآورانه برای تأمین مالبه(، LVC) ابزارهای جذب ارزش افزوده زمین
این  در .اندتوجه قرار گرفته عدالت فضایی، در شهرهای جهان مورد ءهای شهری و ارتقازیرساخت

ر زمینه و منابع معتبر د هاگزارشآوری ای، به جمعهای کتابخانهبا استفاده از روش ،مطالعه
ین ادر  .است شده های مختلف پرداختهدر دهه اخیر در مکان LVCی اجرای ابزارهای هاتجربه
، والیاس در کلمبیاوالوریزاسیون و پلوسابزارهای  شامل هشت تجربه موفق جهانیبررسی  راستا،

ق توسعه در بندی در ایالات متحده آمریکا، انتقال حقووساز مازاد در برزیل، منطقهاختاوراق س
لاک مدل ریل + ام، سیدیتوسعه مشارکتی در واشنگتندهنده در آلمان، هند، تعهدات توسعه

وامل و شناسایی ع PESTبا استفاده از روش تحلیلی  در ژاپن تنظیم مجدد زمینو  کنگدر هنگ
کارگیری به هایی کلیدی برایدرسی متفاوت جغرافیایی، هانهیزمهای آنها در موفقیت و چالش

جاد جریان با ای LVC ابزارهای دهند کهها نشان مییافته .استخراج گردیدایران  در LVCابزارهای 
اقدامات  نافع حاصل ازتوزیع م با و دهندمی کاهش را عمومی بودجه به ، وابستگیمالی پایدار

ی از تغییرات ریپذبیآس نظیر هاییچالش حال،بااین .کنندمی تقویت را اجتماعی عدالت عمومی،
حقوقی،  - فنی هایپیچیدگی اجتماعی و یهامقاومت ی از رکود بازار املاک،ریرپذیتأث سیاسی،

ور ایران که با کارگیری این ابزارها در کشبه برای تسهیل .اثرگذار است کارگیری آنهابر نتایج به
ی اقتصادی هامیتحرهای بنیادی مانند شهرنشینی سریع، وابستگی به درآمدهای نفتی و چالش

لت بخشی منابع اقتصادی، تمرکز بر عدا، تنوعسیاسی و قانونی تقویت حمایت مواجه است،
 .شودیمپیشنهاد های فنی ختگذاری در زیرسااجتماعی از طریق مشارکت عمومی و سرمایه
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 مقدمه .1

ها، ها، فرودگاهها، پلجادههایی مانند طورکلی شامل سازهها در شکل فیزیکی خود بهزیرساخت

شوند که برای عملکرد جامعه و فعالیت اقتصاد ها تعریف میهای برق، مدارس و بیمارستانشبکه

توانند شوند که نمیعنوان نوعی سرمایه بادوام تلقی میها بهدر علم اقتصاد، زیرساخت .ضروری هستند

باوجود  .(2014، 1مجمع جهانی اقتصاد) تأمین شوند بخش عمومیبه طور کامل و کارآمد توسط 

گویی به نیازهای رو به رشد های بیشتری در پاسخروز با دشواریها روزبهها، آننقش حیاتی دولت

 .(1387موسوی جهرمی و زایر،  ؛1403هستند )کریمی و همکاران، زیرساختی شهروندان خود مواجه 

تریلیون دلار برای  ۵7نیاز به صرف  2030شود که جهان تا سال طورکلی، تخمین زده میبه

، 2)والتر صورت سالانه استتریلیون دلار به 2/3گویی به نیازهای زیرساختی دارد که معادل پاسخ

از توان مالی خارج اغلب  هازیرساخت برداریهای ساخت و بهرهبه اینکه هزینهباتوجه .(2016

 افزایش یافته است های نوین و نوآورانهوشتأمین مالی با ر ، علاقه بهباشدمیهای محلی دولت

  .(201۵، 3)اکونومیست

 راه حلیعنوان به( LVC)زمین افزوده جذب ارزش  مکانیزمپس از کنفرانس هبیتات سوم، 

 .(2018، 4است )سازمان ملل متحد امیدوارکننده برای حل چالش تأمین مالی شهری محبوبیت یافته

زمین  افزوده اشاره دارد که منابع مالی را متناسب باارزش ابزارهاای از به مجموعه ،LVCمکانیزم 

بر  های نظری، این مکانیزماز لحاظ بنیان .کنندکرده و مجدد در جامعه شهری توزیع میآوری جمع

تنها به ارزش ذاتی آن، بلکه به عوامل خارجی مانند تغییر نه ،این اصل استوار است که ارزش زمین

و رشد کلی جمعیت و  ها و خدماتگذاری عمومی در زیرساختی زمین، سرمایهدر مقررات کاربر

بخشی از ارزش افزوده ایجاد شده توسط بخش دولتی باید جذب و  ،نیاقتصاد بستگی دارد؛ بنابرا

 .(2022 ،۵بازتوزیع شود )سازمان همکاری و توسعه اقتصادی

 به لطف این تنوع، جذب ارزش .وجود دارد ارزش افزوده زمینهای متعددی برای جذب روش

را و اقتصادی حکومتی  ،های نهادیارچوبهای از چپتانسیل اعمال در طیف گسترده ،زمین افزوده

مواجه هایی پیچیدگی ای هر مکان، بابا شرایط زمینه LVCابزارهای  پذیریحال، تطبیقبااین .دارد

 .(2011، 6)لوینسون و ایسترات د نداردوجو LVCی ای از ابزارهاهیچ ترکیب جهانی و بهینهاست و 
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های مختلف و انتقال تجربیات جهانی جذب ارزش زمین در زمینهبررسی دهد که این امر نشان می

 .است مکانیزمارچوب نهادی به دیگری، کلید موفقیت در اجرای جهانی این هدانش سیاستی از یک چ

 LVC ای تجربیات جهانی ابزارهایتحلیل مقایسه پژوهش حاضر،از  در همین راستا، هدف

عنوان یک ، بهLVC؛ از یک سو مکانیزم است ییشناساسطح قابل سهدر  تحقیقنوآوری این  .باشدمی

ت پیچیده و که به دلیل ماهی شودمطالعات شهری شناخته میتأمین مالی نوآورانه و متأخر در ابزار 

وهشی اولین تلاش پژ ،و این مطالعه ای و چندسطحی استهرشتچندبعدی آن، نیازمند تحلیل میان

  .شودایرانی برای بررسی این مکانیزم گسترده محسوب می

مند برای ارچوبی نظامهعنوان چبه PEST از تحلیل باراز سوی دیگر، در این مقاله برای نخستین

 .است استفاده شده LVC واکاوی ابعاد سیاسی، اقتصادی، اجتماعی، فنی و حقوقی اجرای مکانیزم

عه موردی های تجربی حاصل از هشت مطال، پژوهش حاضر با تلفیق دیدگاه نظری و دادهافزون بر این

فیایی پوشش جغراواقعی در کشورهای کلمبیا، برزیل، ایالات متحده، هند، آلمان، چین و ژاپن، 

 های اجراییموفقیت و چالشای تصویری جامع از عوامل زمینهشود تا بتواند متنوعی را شامل می

سازد و به غنای مطالعات پیشین متمایز می موارد مذکور این تحقیق را از .ارائه دهد LVC مکانیزم

 .افزایدمیLVC م مکانیز المللیبین داخلی و ادبیات

 مرور ادبیات نظری .2

 (LVCتعریف مکانیزم جذب ارزش افزوده زمین ) .2-1

در مرکز توجه متخصصان  یاندهیطور فزابه ،«نیارزش افزوده زم»مفهوم  ر،یاخ یهادر دهه

محققان  انیدر م« نیجذب ارزش افزوده زم»مفهوم  .دانان قرار گرفته استحقوق و یشهر یزیربرنامه

منجر شده  کسانی فیتعر ای ارائهبر اجماعتنوع به عدم  نیشده که ا انیب یبا اصطلاحات مختلف

ی یا عمومبخش از اقدامات  یناشاقتصادی منافع  هسته اصلی تمامی تعاریف موجود، جذب .است

باشد )هندریکس می ،دولتی است که با اقدامات مالک خصوصی روی زمین و ملک خود تفاوت دارد

 .(2020، 3؛ کیم2006، 2؛ اسمیت و گیرینگ2021، 1و همکاران

 .را در پژوهش خود مرور کرده است نیدر حوزه جذب ارزش زم جیاصطلاحات را ،(2012آلترمن )

که اند، درحالیسخن گفته «ییارزش دارا»از  کند که برخی از محققانیموی به این موضوع اشاره 

معمولاً  ،اقتصاددانان .(2012، 4)آلترمن اندبحث کرده «افزوده جذب ارزش»درخصوص برخی دیگر 
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 «4رانت مکان» ای (200۵، 3؛ آلونسو2000، 2؛ کلارک199۵، 1)هیلی «نیزم رانت» از اصطلاح

 .کننداشاره به ارزش افزوده ناشی از اقدامات عمومی استفاده می یبرا ،(1969، ۵ویکری)

 ،ملک متیدر ق رییتغ .شده است لیتشک نیملک از دو بخش ارزش ساختمان و ارزش زم متیق

در  یتوجهقابل یبهساز نکهیدر ارزش ساختمان، مگر ا رییاست نه تغ نیدر ارزش زم رییتغ جهینت

 اقدامات مالکبرخلاف ارزش افزوده ساختمان که از  .(2007، 6دو و مولی) ساختمان انجام شود

 املاک و مستغلات است بخش بعد سوداگرانه انگرینما ،نیارزش افزوده زم شود،یم یناش یخصوص

 .(2018، 7آلیستر؛ مک2006)اسمیت و گیرینگ، 

 سهیمقا قیو از طر دهدیرخ م یعموم یهاپروژه« مناطق نفوذ»معمولاً در  نیارزش افزوده زم

 دیتوسعه املاک جد قیاز طر ایبا مناطق خارج از حوزه نفوذ  سهیاملاک در مقا متیتفاوت در رشد ق

تراکم و ارتفاع  شیو افزا یکاربر رییتغ یتقاضا برا شیافزاروند روبه بالاتر یهاتراکم ای هایبا کاربر

 گرددعمدتاً به دو نوع مداخله عمومی بازمی ،منشأ ایجاد ارزش افزوده زمین .استنباط استاملاک قابل

؛ ون در 2022، 10؛ ماتیاش و جرموند2022، 9؛ ماهندرا و همکاران2022، 8؛ کورنگلد2012)آلترمن، 

 .(2022، 11کرابن

 بهبود  ،یونقل عمومهایی مانند حملدر زیرساختگذاری های ملموس شامل سرمایهتوسعه

 آب، فاضلاب وی هاشبکهاطلاعات،  یفناور یهاشبکه ر،یدپذیتجد یهایانرژ ،هاخیابان

 .است ... و هافرودگاه، هاها، درمانگاهها، مدارس، کتابخانهمانند پارک یامکانات عمومو  یرسانبرق

 تغییر کاربری ریزی شهری نظیرتوسعه و برنامههای ناملموس شامل اصلاح مقررات توسعه ،

طور به و معروف هستند« 12ریزیبرنامه منافع» به که افزایش سطح اشغال و ارتفاع است

 .گذارندیم ریارزش زمین تأث بر ،مستقیم

اطلاق  یمال یو ابزارها هااستیاز س یابه مجموعه ،افزوده زمین ارزش جذبمکانیزم  ن،یبنابرا

 یگذارهیسرما لیملموس )به دل یهااز توسعه یناش ،نیارزش افزوده زمجذب که باهدف  شودیم

                                                                                                                                        
1. Healey (1995) 

2. Clark (2000) 

3. Alonso (2005) 

4. Location Rent 

5. Vickrey (1969) 

6. Du & Mulley (2007) 

7. McAllister (2018) 

8. Korngold (2022) 

9. Mahendra et al. (2022) 

10. Matiashe & Germond (2022) 

11. Van der Krabben (2022) 

12. Planning Gain 
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و بازتوزیع در  (یو مقررات یقانون راتییناملموس )تغ یهاو خدمات( و توسعه هارساختیدر ز یعموم

 جهیتن ،نیزمافزوده اصل استوار است که ارزش  نیبر ا ،مکانیزم بازتوزیعی نیا .اندشده یطراحجامعه 

 نیتمام ا ای یجامعه حق دارد بخش ن،یاست و بنابرا های ملموس و ناملموس(ی )توسعهاقدامات عموم

عادلانه  عیتوز کرد،یرو نیا یهدف اصل .جذب کند یشهر یهاتوسعه یتأمین مال یرا برا افزوده ارزش

در  یگذارهیسرما از طریق یبه مالکان خصوص بادآورده یدهاسو صیاز تخص یریثروت و جلوگ

 .(2020، 1کرس و همکاران)باشد می یو خدمات عموم هارساختیز

 (LVCویژگی های مکانیزم جذب ارزش افزوده زمین ) .2-2

عنوان یک ابزار مالی مستقل از مالیات است که به ،(LVCجذب ارزش افزوده زمین ) مکانیزم

این  .کنداز اقدامات عمومی عمل میبازپرداخت مالکان زمین به دولت در قبال ارزش افزوده ناشی 

موجب حمایت  ،( و همین ویژگینه بر ارزش کلی ملک)ارزش افزوده صرفاً بر زمین متمرکز است 

جذب ارزش افزوده زمین  همچنین، درآمد حاصل از .از این مکانیزم شده استگسترده اقتصاددانان 

(LVC )یا برای است  ایش ارزش زمین شدههای عمومی که باعث افزبرای تأمین مالی همان پروژه

 .(2022، 2)هولند ابدییم اختصاص در کل جامعه شهری هاجبران اثرات منفی توسعه

 (LVCابزارهای اجرایی جذب ارزش افزوده زمین ) .2-3

ز نقش ادهی ساختار این مکانیزم، فراتر ( در شکلLVCجذب ارزش افزوده زمین ) اهمیت ابزارهای

با  رایت؛ زهای قانونی، مالی و اداری آن برجسته اسارچوبهعنوان عناصر بنیادین چبهاجرایی صرف، 

ب ارزش جذ ارزش افزوده، بدنه عملی جذبگیری و ایجاد سازوکارهای متنوع برای شناسایی، اندازه

کنند؛ دهند و امکان انطباق آن با شرایط محلی را فراهم می( را تشکیل میLVCافزوده زمین )

زمین  جذب ارزش افزوده ساختار، های سیاسی و حقوقیچهارچوبابزارها با ادغام در  ،نیابنابر

(LVCرا از یک مفهوم نظری )، کنندبه یک سیاست اجرایی تبدیل می. 

 یدر برخ .بندی ابزارها وجود نداردهیچ توافق و اجماعی میان محققان در زمینه دسته ،طورکلیبه

 ءارتقا ای دیجد یمحل یهارساختیتأمین ز یجزئ ایکامل  یتأمین مال یریزی برابرنامه یهاستمیاز س

 ؛های تأثیر( هزینه1مانند ) جذب ارزش افزوده یهازمیاز مکان یموجود، از اشکال مختلف رساختیز

( 6) ؛اتیمال شی( افزا۵) ؛نی( بانک زم4) ؛نیزم ایبر ارزش ملک  اتی( مال3) ؛ی( توسعه مشارکت2)

مشارکت در  ،یصورت نقدتوانند بهیکنند که متوسعه استفاده می یهانامه( توافق7عوارض توسعه )

  .(2018، 3اوپیو و همکارانانجام شوند ) نیزم یاعطا ایها رساختیز

                                                                                                                                        
1 Kresse et al. (2020) 

2 Holland (2022) 

3. Oppio et al. (2018) 
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توان جذب ارزش افزوده را می یکند که ابزارهاادعا می ،(2008رولون ) ،یگریبندی ددر دسته

های ارائه دهنده به سه گروه سازمان ،کندمشارکت می هاهزینه در پرداخت یچه کس نکهیبه ا هبست

و  یهای حمل و نقل عمومدهنده در مجاورت زیرساختتوسعه ،یهای حمل و نقل عمومزیرساخت

  .(2008، 1رولونکرد ) یطبقه بند نیزم نیمالک

 ی( را به دو دسته ابزارهاLVCجذب ارزش افزوده زمین ) ابزارهای ،برخی از تحقیقات نیزدر 

؛ ماتور 2019، 2دوباخ و بلاندو -ن یآول) کنندمی میتقس اتیبر مال یمبتن یبر توسعه و ابزارها یمبتن

  .(2017، 4؛ سان و همکاران2013، 3و اسمیت

مرتبط های و عوارض، ابزار یچهار دسته اصلی ابزارهای مالیاتبه  LVCابزارهای  ،در این پژوهش

 هاراییخصوصی و ابزارهای مدیریت املاک و دا - یتنظیمات قانونی، ابزارهای مشارکتی عمومبا 

طراحی  ،سعههای شهری و توزیع عادلانه منافع توهدف تأمین مالی پروژه هر دسته با .شوندتقسیم می

 .(1403)فتاحیان و همکاران،  تواند بر اساس شرایط محلی تنظیم شودشده است و می

 ابزارهای مالیاتی و عوارض .2-3-1

 یاند و بخش جزئکار گرفته شدههجهان ب یاز کشورها یکم اریدر تعداد بس ابزارهای مالیاتی و عوارض

که سبب این دسته از ابزارها کارگیری به یهای اصلاز جمله محدودیت .دهندها را پوشش میاز هزینه

که بتوان  یامحدوده یمرز برا فیتعر یدشواربهتوان می ،است شدهعدم استقبال جوامع مختلف 

در  نیزم نیرفتار نابرابر با مالک و کار بردهرا در آن ب نیجذب ارزش افزوده زم یاتیمال یابزارها

 یابیارز یفرایند ادار یبالا نهیهزو  شتریب اتیپرداخت مال یافراد برا لیکاهش تما، مختلف هایمکان

، ۵دوباخ و بلاندو -ن یآولاشاره کرد )و شفاف  قیمکرر، دق یابیبه ارز ازین لیبه دل نیزم افزوده ارزش

 .(2012، 6؛ مدا2019

 ابزارهای مرتبط با تنظیمات قانونی .2-3-2

ی اشاره دارد که به نحوی فرایند جذب دولت یهامقررات و دستورالعمل ن،یقوان این دسته ابزارها به

ونگ دارد ) یبستگ ی هر کشورحکومت میو رژ سازمانیبه ساختار  کنند ورا تسهیل می افزودهارزش 

 .(2019، 7و همکاران

 

 

                                                                                                                                        
1. Rolon (2008) 

2. Aveline-Dubach & Blandeau (2019) 

3. Mathur & Smith (2013) 

4. Sun et al. (2017) 

5. Aveline-Dubach & Blandeau (2019) 

6. Medda (2012) 

7. Wang et al. (2019) 
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 خصوصی - ابزارهای مشارکتی عمومی .2-3-3

، جذب ارزش افزوده یابزارها این دسته از سبب شده است که ،یاتیمال یهای ابزارهامحدودیت

بر  یمبتن یابزارهابه  ،ینظر اتیدر ادب و مختلف به دست آورند یدر کشورها یشتریب تیمحبوب

 ویژگی مشترک میان ابزارهای این دسته، مذاکرات، توافق یا مشارکت .معروف هستند زیتوسعه ن

 هامشارکت .ی یک پروژه توسعه شهری استهانهیهزبخش عمومی با بخش خصوصی در تأمین 

 یو مبتن یاتیمال یزارهابرخلاف اب .صورت نقدی و غیرنقدی برحسب شرایط، صورت پذیردبه تواندیم

 هستند ترییو اجرا تریاتیبر توسعه، عمل یمبتن یهستند، ابزارها یکیدئولوژیکه اهداف ا نهیبر هز

 .(2012، 2؛ مدا2019، 1دوباخ و بلاندو -ن یآول)

 ابزارهای مدیریت املاک و دارایی های عمومی .2-3-4

 نیتأمین زم ترین فرایند آن،و مهم نیاست که اول یو اجتماع یاقتصاد راتییبه تغ یپاسخ ،یتوسعه شهر

ن ممکن است است و مالکا یسنت ،در بیشتر شهرهای جهان نیزم تیمالک یساختار فعل .باشدنیاز می مورد

باشند؛  داشتهنکار  نیبه انجام ا یلیتما ایکنند  ینباشند که با پروژه توسعه مجدد همکار یتیدر موقع

 تیرود و حقوق مالکبه شمار می یهای توسعه شهرپروژه یبرا تیمحدود کی ،نیزم تیمالک ن،یبنابرا

 ایچندگانه  تیمالک نیهمچن .بازار به دست آورد یفرایندهای عاد قیسرعت از طربه توانینیاز را نم مورد

را  گذارانسرمایه یو تقاضا یگذارهیسرما یهازهیانگ یشود و حتمانع توسعه هماهنگ می ،نیتکه زمتکه

 .(2018آلیستر، مک)باشد ترین ابزارهای این دسته، بازتفکیک زمین مییکی از مهم .بردیم نیاز ب

 .اندشدهتوضیح داده  1ابزارهای هر دسته در شکل 
 

 
 LVCبندی ابزارهای مکانیزم : دسته1شکل 

Figure 1: LVC Mechanism Tools Category  

 1403: فتاحیان و همکاران، نبعم

                                                                                                                                        
1. Aveline-Dubach & Blandeau (2019) 

2. Medda (2012) 
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 پژوهش روش شناسی .3

عوامل و تا الگوهای مشترک  شدهاستفاده  1PESTای کیفی مقایسه روش تحلیلاز  ،این مطالعهدر 

به  توانمی ،از جمله دلایل انتخاب این روش .را شناسایی کند LVC مکانیزمآمدی بر کار رگذاریتأث

حقوقی،  ،ریزیبرنامهمختلف سیاسی،  هایکه جنبهاشاره کرد  LVC مکانیزمچندبعدی بودن 

برای توصیف وضعیت  مؤثرابزاری  PEST تحلیل .ردیگیبرمرا در محیطی ، اجتماعی و زیستاقتصادی

 .بینی سناریوهای احتمالی آینده استو پیش هاکنونی، شناسایی عوامل کلیدی موفقیت و چالش

صورت مستقل فراهم امکان شناسایی و ارزیابی متغیرهای مورد تحلیل را به ،علاوه بر این، این روش

های توصیهو  نمایدارزیابی می PEST محیط خارجی را تحت عناوین تأثیر، رونیازاکند و می

  .(2019، 2اورتگا و همکاران) دهدمی استراتژیک خاص برای هر حوزه ارائه

های ریزی سیاستویژه در برنامههای مدیریت استراتژیک بهگیریتصمیم این روش برای کاربرد

های استراتژیک زیرساختی و بررسی تعامل گذاریطبیعی، سرمایهوری منابع شهری، تحقیقات بهره

، 4؛ پن و همکاران2019 ،3نانیو کول ستودولویکررایج است )عوامل چندجانبه در مدیریت زمین 

2019).  

هدف تحلیل تطبیقی تجربیات جهانی و سنجش  با PEST تحلیلی چهارچوب، در این پژوهش

کار هدر بستر سیاستگذاری شهری ایران ب (LVC) کارگیری مکانیزم ارزش افزوده زمینامکان به

ی اقتصادی، را از منظرها LVC با نگاهی جامع، عوامل مؤثر بر اجرای چهارچوباین  .گرفته شده است

نطباق این امکان ارزیابی میزان ا ،وسیله کند و بدینسیاسی ـ اجتماعی بررسی میحقوقی، نهادی و 

نتایج حاصل، مبنایی  .سازدابزار مالی نوآورانه با ساختار حکمرانی و نظام قانونی کشور را فراهم می

راهم های زمین شهری و طراحی سازوکارهای بومی تأمین مالی پایدار فعلمی برای اصلاح سیاست

دیگر  های موفق جهانی، از تکرار خطاهای اجراییگیری از تجربهای که ضمن بهرهگونهکند؛ بهمی

  .کشورها نیز پرهیز شود

، اوراق والیاس در کلمبیاوالوریزاسیون و پلوس شامل LVC هشت تجربه موفق جهانیبر این مبنا، 

حقوق توسعه  آمریکا، انتقال بندی در ایالات متحده( در برزیل، منطقهCEPACوساز مازاد )ساخت

(TDR در هند، تعهدات )دهندهتوسعه (SOBON ،در آلمان ) سیدیواشنگتنتوسعه مشارکتی در ،

طور هدفمند به ،در ژاپن( Kukaku Seiri) تنظیم مجدد زمینو  کنگهنگمدل ریل + املاک در 

نمایندگی از و  جغرافیاییتنوع ی مانند معیارهایتجارب فوق بر اساس  .شوندانتخاب و مرور می

)انتخاب شهرهای مختلف اروپایی، آمریکایی، آمریکای لاتین و  توسعهیافته و درحالهای توسعهزمینه

                                                                                                                                        
1. Political, Economic, Social, Technological 

2. Ortega et al. (2019) 

3. Christodoulou & Cullinane (2019) 

4. Pan et al. (2019) 
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های ساختار حکمرانی و سیاسی متمرکز و غیرمتمرکز، نحوه توزیع منابع و تأمین مالی پروژه، آسیایی(

شواهد و وجود  LVCسازی ابزارهای مکانیزم عمرانی مقیاس شهری، نوآوری در زمینه تعریف و بومی

امکان مقایسه معنادار و استخراج تا  ک استمستند از موفقیت مالی یا اجتماعی در منابع آکادمی

  .فراهم گرددایران کشور های کاربردی برای درس

از کشورهای دیگر به  LVC در این پژوهش، هدف انتقال مستقیم ابزارهایلازم به ذکر است 

نیازهای نهادی و ، منطق عملکرد، پیشPEST تحلیلی چهارچوبنبوده، بلکه با استفاده از  ایران

این رویکرد، انتقال مفهومی و نه تقلید  .شده استو تفسیر تجارب موفق و ناموفق کشورها استخراج 

 .کندهای جهانی را دنبال میابزاری از تجربه

 منابع آکادمیک معتبر یهادادهای و اسنادی بر اساس صورت کتابخانهها بهآوری دادهروش جمع

المللی برتر مجلات بینشده در  های سیاستی و مطالعات موردی منتشرمقالات علمی، گزارش مانند

، بانک جهانی های نهادهای معتبر مانندهای تکمیلی از گزارشروز بودن، دادهبرای اطمینان از به .است

 .آوری گردید( جمعOECD) سازمان همکاری و توسعه اقتصادیسیاست زمین لینکلن و  مؤسسه

 های پژوهشتجارب و ارائه یافته PESTتحلیل  .4

 شامل LVC کارگیری ابزارهای متنوع زیرمجموعه مکانیزمدر زمینه به هشت تجربه موفق جهانی

بندی ( در برزیل، منطقهCEPACوساز مازاد )اوراق ساخت ،والیاس در کلمبیاوالوریزاسیون و پلوس

( در SOBONدهنده )( در هند، تعهدات توسعهTDRدر ایالات متحده آمریکا، انتقال حقوق توسعه )

 تنظیم مجدد زمینو  کنگهنگاملاک در  مدل ریل +، سیدیتوسعه مشارکتی در واشنگتنآلمان، 

(Kukaku Seiri )توزیع مکانی و جغرافیایی  .اندگرفتهقرار  موردمطالعهدر این پژوهش  در ژاپن

 .است شده داده نشان 2در شکل  نامبردهتجارب 

 
 : توزیع جغرافیایی و مکانی تجارب موردبررسی2شکل 

Figure 2: Geographical and spatial distribution of the practices studied 
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 بر مالیات و عوارض ابزارهای مبتنیتحلیل  .4-1

 ابزار مالیاتی کارگیریبهتجربه کلمبیا در  .4-1-1

 گزیده سیاستی 

 تأمینبرای را قرن بیستم، ابزار والوریزاسیون  بتدایکلمبیا یکی از نخستین کشورهایی است که از ا

های از هزینه یبخش ندرفت و شهرهایی مانند مدلین و بوگوتا توانستگکار های عمومی بهمالی پروژه

 LVC مکانیزمتوزیع عادلانه منافع این ابزار بر اصل  .دنپوشش ده از این طریق راخود  زیرساختی

کنند، گذاری عمومی ارزش بیشتری پیدا میواسطه سرمایه به ی که زمین آنهااستوار بود که مالکان

 داد که تنها با استفاده از مکانیزم در بوگوتا نشانبرآوردها  .ها را بپردازندباید سهم بیشتری از هزینه

LVC های حال، فشارهای سیاسی، وعدهبااین .های مترو را تأمین کردتوان حدود نیمی از هزینهمی

 طور کامل تثبیتباعث شدند والوریزاسیون به ،های بالای اجرایی و مقاومت اجتماعیانتخاباتی، هزینه

 چهارچوب 1معرفی پلوس والیاس با 1997سال  388ها، قانون در پاسخ به این کاستی .نشود و اجرا

درصد از  ۵0تا  30ها را موظف ساخت نهادی جدیدی برای جذب ارزش افزوده ارائه کرد و شهرداری

تلاش داشتند  ،این اصلاحاتدر  .ناشی از تغییرات کاربری یا تراکم را دریافت کنند افزوده ارزش

های اجرایی همچنان تر و پایدارتر کنند، هرچند مشکلات نهادی و ظرفیترا شفاف LVC مکانیزم

 .(2022)هولند،  باقی ماند

 لتحلی  PEST 

 در برابر تغییرات سیاسی بسیار شکننده در شهرهاهای مالیاتی دهد که نوآوریتجربه کلمبیا نشان می

ثابت کرد که بدون  وعده انتخاباتی سامپر برای کاهش مالیات والوریزاسیون در مدلین .هستند

توانند تداوم ، نمیهستند ، حتی ابزارهایی که از پشتوانه عدالت فضایی برخورداراجراییهای ضمانت

ر دهندگان سراسر کشواختلاف دیدگاه میان دولت ملی که تمایلی به تحمیل هزینه بر مالیات .یابند

کلان خود به منابع پایدار نیازمند بودند، بعد سیاسی این  هایهایی که برای پروژهنداشت و شهرداری

 .(2013، 2اسمولکا) تر کردتجربه را پیچیده

میلیون  683برآورد  .والیاس چشمگیر بوددر بعد اقتصادی، ظرفیت بالقوه والوریزاسیون و پلوس

توانند بخش نشان داد که این ابزارها می ،های مترو بوگوتاایستگاهدلار ارزش افزوده در اطراف 

گی نهادی، های بالای اداری و پیچیداما هزینه ؛کنند تأمینهای زیرساختی را توجهی از هزینهقابل

های ها را به سمت گزینهشدت محدود ساخت و شهردارییی اقتصادی والوریزاسیون را بهآکار

 .(2022هولند، ) ت املاک سوق دادتری مانند مالیاساده

                                                                                                                                        
1  . Plusvalías 

2. Smolka (2013) 
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ند تا کاز نظر اجتماعی، والوریزاسیون تلاش داشت عدالت فضایی را با ساختار پلکانی محقق 

ماعی کامل قدرتمند مانع از پذیرش اجت نفعانذیسهم بیشتری بپردازند، اما مقاومت  ،مالکان مرفه

عمومی  یهایرساناطلاع سازوکارهای جبرانی واگر با  LVC دهد که ابزارهایاین تجربه نشان می .شد

 .(2013)اسمولکا،  گیرنداجتماعی قرار می اعتراضاتدر معرض  سرعتبهقوی همراه نباشند، 

رد کو اصلاحات بعدی آن، تلاش  388در نهایت، بعد فنی و حقوقی کلمبیا با تصویب قانون 

های جای دادهکننده بهجایگزینی شاخص قیمت مصرف .ایجاد کندLVC ی تری برامبنای محکم

های دیجیتال ، فقدان سامانهحالبااین .های بازار بودکاداستری، کوششی برای بازتاب بهتر واقعیت

 یتمام بهحقوقی نتواند  چهارچوبسبب شد این  ،هاکاداستر و محدودیت ظرفیت اجرایی شهرداری

ن پیشرو، دهد که حتی در حضور یک قانوجربه کلمبیا نشان میبدین ترتیب، ت .اهداف خود دست یابد

؛ 2022)هولند، ود ش LVC تواند مانع تحقق کامل اهدافمی ،ایهای نهادی و دادهضعف در زیرساخت

 .(2013اسمولکا، 

 ابزار عوارض کارگیریبهتجربه برزیل در  .4-1-2

 گزیده سیاستی 

، LVCنوآورانه  سازیبومیشهر سائوپائولو یکی از نخستین شهرهای آمریکای لاتین بود که توانست با 

 یا« مازاد وسازساختاوراق » .فراهم کند خود هایزیرساختتوجهی برای توسعه منابع مالی قابل

CEPAC  را انامکهای بعد نهادینه شد، به شهرداری این مطرح و در دهه 1970ه از اواسط دهه ک 

بدین  .ندکاوراق بهادار در بورس عرضه  صورتبههای توسعه مازاد بر تراکم پایه را داد تا ظرفیت

ص )مانند در مناطق خا مجاز تراکم حداکثربرای دسترسی به  گذارانو سرمایه دهندگانترتیب، توسعه

 .کننداین اوراق را خریداری  ستیبایآگواس اسپریاداس و فاریا لیما( م

« گذاریشفافیت سازوکار قیمت»و « پذیری در بازارقابلیت معامله»ویژگی کلیدی این ابزار در 

وساز مترمربع ساخت کننده ارزش نهایی هرتعیین ،گذارانای که رقابت میان سرمایهگونهاست؛ به

نایی و های زیربشهرداری ضمن تنظیم حجم انتشار اوراق، منابع حاصل را به پروژه .شودمازاد می

 CEPAC از محل فروش رئالمیلیارد  3/3بیش از  2016تا سال  این شهر .اجتماعی اختصاص داد

ونقل و بخشی نیز برای مسکن اجتماعی و بازسازی صرف حمل ،که بخش اعظم آن کرده استجذب 

ریزی شهری به شمار در مجموع، این ابزار الگویی از پیوند بازار سرمایه و برنامه .شهری هزینه گردید

در تخصیص منابع و نابرابری  تأخیرهایی مانند پیچیدگی نهادی، رود، هرچند در اجرا با چالشمی

 .(2018، 3؛ کیم2021، 2؛ بیدرمن2021، 1)آمیگو فضایی نیز روبرو بوده است

                                                                                                                                        
1. Amigo (2021) 

2. Biderman (2021) 

3. Kim (2018) 
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 تحلیل PEST  

ه به کریزی شهری در برزیل بود محصول اصلاحات نهادی و قوانین برنامه CEPAC ،سیاسیبعد از 

 سنامهاساقانون »تصویب  .ای برای تنظیم تراکم و فروش حق ساخت دادها اختیار گستردهشهرداری

نیازمند  ،کورمذ فرایند، حالبااین .ای حقوقی برای این ابزار فراهم کردپشتوانه ،2001در سال « شهر

ریزی مهصدور مجوزهای متعدد و هماهنگی میان شهرداری، کمیسیون اوراق بهادار و نهادهای برنا

این، تمرکز  علاوه بر .دیگردیمدر انتشار اوراق و افزایش بروکراسی  تأخیرموجب  ،محلی بود که گاه

ی را منافع عمومهای مدنی نسبت به توزیع ناعادلانه در نواحی خاص، اعتراض گروه CEPAC فروش

 .(2018)کیم،  برانگیخت

 .ایجاد کند یشهر کلانهای موفق شد جریان مالی پایداری برای پروژه CEPAC ،بعد اقتصادیاز 

گذاری ایجاد کرد و امکان پذیری بالایی در قیمتبازار، انعطاف منطبق بر شرایطگذاری اوراق ارزش

، این تقاضای بازار املاک، اتکای شدید به حالبااین .های بخش خصوصی را فراهم نمودجذب سرمایه

 ،1رهمچنین، تمرکز منابع در مناطق سودآو .ساخت ریپذبیآس ،در برابر رکودهای اقتصادی ابزار را

به تشدید  ،امرها دریافت کنند و این گذاریوجب شد سایر مناطق شهر سهم کمتری از سرمایهم

 .(2021)بیدرمن،  نابرابری فضایی دامن زد

می مالی مسکن اجتماعی و خدمات عمو تأمینهایی برای ظرفیت CEPAC ، ابزاربعد اجتماعیاز 

 .تصاص یافتپنجم منابع به این حوزه اخویژه در پروژه آگواس اسپریاداس که حدود یکایجاد کرد؛ به

تقادات ر انبیشتر به سمت طبقات متوسط و بالا گرایش داشت و همین ام ،، توزیع منافعحالبااین

 .(2021 درمن،ی)ب جامعه مدنی و دانشگاهیان را در پی داشت

به دلیل ماهیت اوراق بهادار، نیازمند نظام حسابداری شفاف،  CEPAC ،بعد فنی و حقوقیاز 

شفافیت، ابزار را در  ءاین امر ضمن ارتقا .سازوکار نظارتی دقیق و هماهنگی با بورس اوراق بهادار بود

 .ها توان مدیریت آن را ندارندکه همه شهرداری داد قرارهای مالی و حقوقی معرض پیچیدگی

 CEPAC بورس، باعث شد چهارچوبپذیری اوراق در بازار ثانویه و پیوند با ، قابلیت معاملهحالنیدرع

، 3؛ بیدرمن2021، 2)آمیگو شودریزی شهری تبدیل به ابزاری پیشرو در تلفیق نظام مالی و برنامه

 .(2018، 4؛ کیم2021

  

                                                                                                                                        
1  . high-value zones 
2. Amigo (2021) 

3. Biderman (2021) 

4. Kim (2018) 



 

 همایون نورائیو  رضا نصر اصفهانی، مهسا فتاحیان/    ....تحلیل مقایسه ای تجربیات جهانی ابزارهای جذب      328

 

 تحلیل ابزارهای مبتنی بر تنظیمات قانونی .4-2

 بندیمنطقهابزار  کارگیریبهتجربه ایالات متحده در  .4-2-1

 گزیده سیاستی 

فرد برای جذب ارزش افزوده ای منحصربهایالات متحده با ساختار فدرالیسم و حاکمیت دوگانه، زمینه

قوانین خود را برای کنترل  ،هر ایالت .بندی فراهم کرده استاز طریق ابزارهای منطقه (LVC) زمین

این تنوع، منجر به رویکردهای  .کندبدون مغایرت با قانون اساسی فدرال تدوین می کاربری زمین

در شهرهای بزرگ مانند بوستون، شیکاگو، نیویورک، سانفرانسیسکو و سیاتل شده  ختلفمحلی م

ای هستند، اما تنها در کالیفرنیا )سانفرانسیسکو( و های جامع دورهاست که همگی دارای طرح

 .(2020؛ کیم، 2012)آلترمن،  واشنگتن )سیاتل( تدوین آن الزامی است

س بزرگ شناسایی شده که از ابزارهای جذب ارزش پروژه توسعه مقیا 100در پنج شهر فوق، 

 100از مورد  90در  .ها استفاده شده استمالی پروژه تأمینبرای  بندیمنطقهابزار  ویژهبهزمین، 

پروژه، شهرها حقوق توسعه و افزایش تراکم بیشتر از ارتفاع مجاز تعیین شده در طرح جامع را اعطا 

 ،بندی تشویقی موجود در طرح جامع یا اصلاح آنهای منطقهامهاین عمل با استفاده از برن .کردند

 20پروژه از  16پروژه در شهر نیویورک، سانفرانسیسکو و شیکاگو و  20پروژه از  18 .انجام شده است

 ،بندیمنطقههای تکنیکجمله دیگر از  .اندشدهمالی  تأمینپروژه در سیاتل نیز از طریق این شیوه 

های نامهاصلاحات متن/نقشه سنتی، توافق (،PUDه )ریزی شدبه رویکرد توسعه واحد برنامه توانمی

ها این امکان به شهرداری ،سه روش اول .بندی تشویقی اشاره کردتوسعه، مناطق ارزیابی ویژه و منطقه

 .جاد کنندای سفارشی از مقررات کاربری زمین را بر اساس شرایط هر پروژه ایداد که مجموعهرا می

 .(2020)کیم،  آورندخاص فراهم می هایتوسعهها را برای تراکم تشویقی و دیگر مشوق ،دو ابزار دیگر

 تحلیل PEST  

اختیار تدوین  شهرهامحصول ساختار فدرالیسم است که به  ،بندی، رویکرد منطقهبعد سیاسیاز 

دهندگان و نهادهای ایالتی ها، توسعه، هماهنگی میان شهردارییتنوع چنین .دهدقوانین محلی می

ای یا بندی نقطههایی مانند اعتراضات مدنی به منطقهتواند منجر به چالشسازد، اما میرا الزامی می

های توسعه و نامهابزارهایی مانند توافق ،است ذکرانیشا .بردمی سؤالقراردادی شود که عدالت را زیر 

)کیم،  اندمناطق ارزیابی ویژه، حمایت سیاسی محلی را از طریق مذاکره و شفافیت تقویت کرده

2020). 

تراکم  سقف های توسعه با افزایشها جریان مالی پایداری برای پروژه، این روشبعد اقتصادیاز 

 .کنندمی( ایجاد صرفه یا فضاهای بازبهمسکن مقرون تأمینمانند )و ارتفاع در ازای تعهدات عمومی 

گذاری خصوصی را بندی تشویقی، سرمایهو منطقه PUD هایی مانندپذیری تکنیکانعطاف همچنین

 .(2020)کیم،  نمایدتشویق می
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 62 مثلصرفه )بهمسکن مقرون تأمینمزایایی مانند  ،بندی، ابزارهای منطقهبعد اجتماعیاز 

رابر و کنند که دسترسی بفضاهای عمومی فراهم میایجاد واحد در پروژه خلیج جنوبی بوستون( و 

یدار را ترویج های بزرگ، جوامع متراکم و پااختلاط کاربری در پروژه .دندهکیفیت زندگی را ارتقا می

جامعه مدنی  انتقادات وجود دارد که برخوردارو تمرکز منافع در مناطق  نشینیاعیاناما خطر  کند؛یم

 .(2020)کیم،  انگیزدرا برمی

ات فنی دقیق مانند اصلاح فرایندهاینیازمند  ،فدرالیسم چهارچوب بعد فنی و حقوقی،از 

 ابزارهایی .کنداست که شفافیت را از طریق قوانین ایالتی تضمین می FARنرخ  متن/نقشه و محاسبات

 آورند؛یمفراهم لازم را پذیری حقوقی های توسعه، انعطافنامه( و توافق1960)از دهه  PUDد مانن

 ،بندی غیرقانونی(های قانونی )مانند منطقهبلندمدت و ریسکمانند مذاکرات  ینهاد یهایدگیچیاما پ

 .(2020)کیم،  برانگیز استچالش ترکوچکدارد و برای شهرهای  به تخصص بالانیاز 

 (TDRابزار انتقال حقوق توسعه ) کارگیریبهتجربه هند در  .4-2-2

 گزیده سیاستی 

میلیون نفر  ۵/8است که با جمعیتی بالغ بر  رشددرحالترین شهرهای بنگلور در هند، یکی از سریع

 .ها مواجه استمسکن و زیرساخت تأمینهای مهمی در زمینه با چالش درصد، 8/4و نرخ رشد سالانه 

در  ریزی شهری و روستایی کارناتاکاقانون برنامه 14حت بخش ( تTDRتوسعه )حقوق انتقال ابزار 

های عمومی مانند برای پروژه نیاز مورداصلاح گردید تا زمین  201۵معرفی شد و در  2004ژوئن 

حقوق توسعه را از زمین  ابزار،این  .کند تأمیننقدی پرداخت غرامت بدون نیاز به  را هاخیابانتعریض 

 زمیناعطای  یازابهمالکان  ،که در آن کندمیصادر  (DRCsقوق توسعه )های حجدا کرده و گواهی

سریدار و ) کننددریافت در منطقه انتخابی خود )از میان سه گزینه( برابر  2تا  ۵/1، مساحت خود

 .(2020، 1ردی

 ترمربعمهزار  ۵00مورد ) 1107صادر شده که از این تعداد،  DRCگواهی  2206ا کنون بیش از ت

رار گرفته ق مورداستفاده هاخیابانهای تعریض و ساخت برای پروژه عمدتاً(، مترمربعمیلیون  ۵/1از 

زار با و کاهش وابستگی به بودجه دولت مرکزی، این اب یونقلحمل هایپروژهتسریع  باوجود .است

ها )با کمیسیون عدم آگاهی مالکان و وابستگی به واسطهصدور گواهی مازاد بر ظرفیت، مشکلاتی نظیر 

 .(2020سریدار و ردی، روبرو است )( درصد 1تا  ۵/0

 تحلیل PEST  

( ساختار 201۵و اصلاح  2004کارناتاکا ) یقانون چهارچوب یبر مبنا TDR ،یاسیبعد ساز منظر 

 انیم یو هماهنگ شودیم ییبنگلور اجرا یهای توسعه بنگلور و شهرداراست که توسط سازمان افتهی

                                                                                                                                        
1. Sridhar & Reddy (2020) 



 

 همایون نورائیو  رضا نصر اصفهانی، مهسا فتاحیان/    ....تحلیل مقایسه ای تجربیات جهانی ابزارهای جذب      330

 

 یهاپروژه نیزم نیتأم یرا برا یاسیس تیحما ،کردیرو نیا .سازدیم یو مالکان را الزام یدولت ینهادها

همچون اعتراضات مالکان به جبران  یبه دست آورده اما با مشکلات میمستق نهیبدون صرف هز یعموم

  .مواجه است یادار یو فسادها ابانیخ ضیتعر یهادر پروژه تیفقدان شفاف ،یرنقدیغ

باعث ، (FARتراکم ساختمانی ) مترمربعمیلیون  1با صدور بیش از این ابزار از بعد اقتصادی، 

باع کرده و ارزش ، بازار را اشمازاد بر ظرفیت یهایاست؛ اما صدور گواهشده بازار املاک بنگلور  رونق

ردی،  )سریدار و شودها میها نیز موجب افزایش هزینهوابستگی به واسطه .داده است آن را کاهش

2020). 

کند ویت میزمین برای خدمات عمومی تق تأمین، این ابزار عدالت اجتماعی را با بعد اجتماعیاز 

ها( نشینرهاجا خصوصاً، عدم آگاهی مالکان )حالبااین .کمک نماید TOD مسکن و تأمینتواند به و می

 ازهای چالش همچنین .شودممکن است موجب نابرابری  ،گذاریسرمایه یهاائتلاف قراردادنهدف و 

نیز کننده ر مناطق دریافتد نشینیاعیانوکار برای مالکان کوچک و پتانسیل کسب دادن دست

 .شودمیمشاهده 

 تااست  بندیمنطقهقوانین نیازمند محاسبات دقیق ارزش زمین و   TDRفنی و حقوقی،از بعد 

های زیرساختی در فضایی قوی و محدودیت داده گاهیاما فقدان پا ابد؛یافزایش  فرایند شفافیت

 .(2020)سریدار و ردی،  کرده استهایی را ایجاد کننده، چالشهای دریافتسایت

 خصوصی - یتحلیل ابزارهای مبتنی بر مشارکت عموم .4-3

 دهندهتوسعهابزار تعهدات  کارگیریبهتجربه آلمان در  .4-3-1

 گزیده سیاستی 

 1993)کاربری عادلانه اجتماعی( را در سال  SoBoN یا« دهندهتعهدات توسعه» ابزار ،شهر مونیخ

ریزی فضایی این سیاست بر مبنای برنامه .معرفی کرد (LVC) برای جذب ارزش افزوده زمین

با  و سپس اجرای طرح کاربری زمین راهبردیآلمان استوار بود: ابتدا تهیه طرح فضایی  ایدومرحله

دهندگان به پرداخت سهم از ارزش افزوده، باید شهرداری برای الزام توسعه .صدور پروانه ساختمانی

بر اساس  .رفتار شودبرابر  طوربا همه مالکان بهقراردادهایی منعقد کند تا  ،قبل از تصویب طرح فضایی

 خدماتو  هاخیابان، اجتماعیمالی مسکن  تأمیناین ابزار برای  آلمان،قانون ساختمان  11بخش 

 .(2023 ،1کسیو هندر شودسکایوشود )گرفته می کاربه شهری

 سومیکتخصیص دوسوم ارزش افزوده ناخالص زمین به بخش عمومی و ، SoBoN ویژگی کلیدی

گذار سرمایهبه ها بیشتر از دوسوم باشد، اگر هزینه .گذار برای پوشش ریسک و سود استبه سرمایه

این مدل  .گیردمحاسبه ارزش افزوده توسط اداره ارزیابی شهرداری انجام می .شودینممبلغی پرداخت 

                                                                                                                                        
1. Vejchodská & Hendricks (2023) 
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شامل درخواست سهم بیشتر برای  آن تغییرات اخیر و گرددمیاجرا در بسیاری از شهرهای آلمان 

، متر زمین( جایبه)ارزش افزوده بر متر ساختمان « بازده توسعه»ها و استفاده از شاخص شهرداری

در  زاهای درونجویی بیشتر در توسعهزمین و صرفه افزوده ای در ارزشهای منطقهتفاوت لیبه دل

  .شهرهایی مانند کلن است

عدالت اجتماعی  ءمالی پایدار بدون فشار بر بودجه عمومی و ارتقا تأمینشامل  SoBoN مزایای

توسعه پیش از قراردادهای  میزان ارزش افزوده و انعقاد ینیبشیپ نظیرهایی چالشاما با  باشد؛یم

الگویی از ادغام  ،این تجربه .مواجه استهای جغرافیایی در ارزش افزوده و تفاوتاجرای طرح 

 کس،یو هندر شودسکایودهد )ریزی حقوقی و اقتصادی برای توسعه شهری پایدار ارائه میبرنامه

2023). 

 تحلیل PEST  

توانسته است مشارکت بهینه بخش عمومی و خصوصی را عملی کند   SoBoNابزار  ،بعد سیاسیاز 

تمرکز بر ، وجودبااین .آورد دستبهبا شفافیت این رویکرد، حمایت ملی و محلی را  ،و در نتیجه

  .گرددمیاعتراضات مالکان باعث  ،در برخی مواقع آورقراردادهای الزام

با جذب دوسوم ارزش افزوده زمین به بخش عمومی و اختصاص  SoBoNابزار  ،بعد اقتصادیاز 

چنین  .کرده استهای زیرساختی ایجاد جریان مالی پایداری برای پروژه ،گذاربه سرمایه سومیک

دفتر توسط  ارزش افزوده گذاری خصوصی را تشویق کرده و محاسبات دقیق، سرمایهیمعقول توزیع

مانند شاخص بازده توسعه ) تغییرات اخیر .دهدرا کاهش می ی اقتصادیهاشهرداری، ریسکارزیابی 

 ،ایهای منطقهبه بازار املاک و تفاوت یکرده؛ اما وابستگی بیشتری ایجاد پذیر، انعطاف(در کلن

پذیر کند آسیب ،ها را در برابر رکودنابرابری اقتصادی بین شهرها را افزایش دهد و آنممکن است 

 .(2023 کس،یو هندر شودسکایو)

 صرفهبهمقرونمالی مسکن  تأمینبر عدالت اجتماعی تمرکز دارد و با  ابزار، این بعد اجتماعیاز 

های درونزا و توسعه دهدها، دسترسی برابر به خدمات را ارتقا میو امکانات عمومی مانند مهدکودک

توزیع  و فشار برایعمومی بخش سهم بیشتر  در راستای اعتراض بهانتقادات اخیر  .کندرا ترویج می

 .باشدمیمزایا  ترعادلانه

محاسبه ارزش افزوده  از جملهفنی دقیق  فرایندهاینیازمند این ابزار  ،بعد فنی و حقوقیاز 

فنی ، ابزار ریزیبرنامه ایدومرحله چهارچوب .استقراردادهای حقوقی تنظیم  وتوسط اداره ارزیابی 

برانگیز تواند چالشبندی قراردادها، میزمان و حقوقی یهایدگیچیاما پ آورد؛یمای فراهم پیشرفته

 .(2023 کس،یو هندر شودسکایوباشد و نیاز به تخصص بالا دارد )

 ابزار توسعه مشارکتی کارگیریبهتجربه ایالات متحده در  .4-3-2

 گزیده سیاستی 
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در  مشارکتی توسعه موفق اجرای ابزار هاییکی از نمونه سیدیواشنگتندر  1کپیتال کراسینگ پروژه

ونقل و های حملمالی زیرساخت تأمینبرای  LVC مکانیزمکه از  رودمیبه شمار ایالات متحده 

های مختلط هکتاری با کاربری 7توسعه یک سایت شامل  ین پروژها .کندبازسازی شهری استفاده می

 یهاساختمان 2یهوایتوسعه بر پایه فروش یا اجاره حقوق که  باشدمی)مسکونی، اداری و تجاری( 

 ونقل فدرالاداره حمل در روند اجرای این ابزار، .تنظیم شده است 39۵-آی بزرگراه پیرامون 

(FHWA )مبالغی کنند تا دهندگان خصوصی واگذار میو نهادهای محلی، حقوق هوایی را به توسعه

 .(2020، 3های فدرالسازمان بزرگراه) شود تأمیننگهداری و عملیات بزرگراه  برای

با الانه سمیلیون دلار درآمد مالیاتی  40شغل و تولید  8000ایجاد  پروژه مذکور، نتایج مالی

حمیل تونقل عمومی و افزایش درآمدهای محلی بدون پراکندگی شهری، حمایت از حمل مزایایی مثل

و هماهنگی  جرااهای بالای های هزینه، چالشدر کنار مزایای توسعه .بار اضافی بر بودجه عمومی است

 .شودمتعدد مشاهده می نفعانذی

 تحلیل PEST 

ه کو محلی است  حاصل هماهنگی میان نهادهای فدرالکپیتال کراسینگ  ، پروژهبعد سیاسیاز  

 ولتیدهوایی را بدون نیاز به بودجه مستقیم  توسعه برای واگذاری حقوق سیاسی لازم چهارچوب

کرده  را کسب شهروندانحمایت  ،هااز طریق تمرکز بر بازسازی محله ،این رویکرد .کندفراهم می

جرای پروژه در ا تأخیرباعث دهندگان است که مجوزهای متعدد و مذاکرات با توسعه ازمندیاست؛ اما ن

 .(2020فدرال،  هایبزرگراه)سازمان  شودمی

برای  هوایی توسعه جریان مالی پایداری با فروش یا اجاره حقوق ،، این مدلبعد اقتصادیاز 

نه و ایجاد میلیون دلار درآمد مالیاتی سالا 40تولید  .آوردها فراهم میزیرساختتوسعه و نگهداری 

آن  ،های بالای توسعهبه بازار املاک و هزینه یاما وابستگ دهد؛یمرشد اقتصاد محلی را  شغل، 8000

 .(2020فدرال،  هایبزرگراه)سازمان  دسازپذیر میرکودهای اقتصادی آسیبرا در برابر 

ندگی و بهبود کیفیت ز گسستههای ، پروژه مزایایی مانند اتصال مجدد محلهبعد اجتماعیاز 

 .قرار دهد ریتأثتحتدرآمد را های کمممکن است گروه ،نشینیاعیان سکیاما ر کند؛یمایجاد 

زرگراه بساخت نیازمند طراحی فنی پیشرفته برای  ،ابزار توسعه مشارکتی ،بعد فنی و حقوقیاز 

و جاره ا ساله 99 قراردادهایتنظیم  از جملهحقوقی  یهایدگیچیپ .باشدمی و رعایت مقررات فدرال

 هایزرگراهب)سازمان  روندیماین بعد به شمار  هایچالشاز  ،فنی طراحی و اجرای پروژه یهایدگیچیپ

 .(2020فدرال، 

                                                                                                                                        
1. Capitol Crossing 

2. Air rights 

3. Federal Highway Administration (2020) 
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 هاتحلیل ابزارهای مبتنی بر مدیریت املاک و دارایی .4-4

 داری زمینابزار بانک کارگیریبهتجربه چین در  .4-4-1

 گزیده سیاستی 

گذاری های جهانی در ادغام سرمایهترین نمونهیکی از موفق عنوانبه ،کنگهنگ« ریل + املاک»مدل 

ترین )بزرگ MTRC شرکت مدل مذکور توسط .شودونقل ریلی با توسعه شهری شناخته میحمل

بر پایه اعطای حقوق توسعه انحصاری و  مالک و اپراتور سیستم مترو( برای جذب ارزش افزوده زمین

قبل از احداث »را به قیمت  اراضی MTRCشرکت  .ستوار استهای مترو اهای مجاور ایستگاهزمین

بعد از »دهندگان خصوصی به قیمت ها را به توسعهکند و سپس آناز دولت خریداری می« مترو

 .دهدهای ساخت مترو را پوشش میهزینه ،هاتوجه این قیمتتفاوت قابلکه  فروشدمی« احداث

از جمله  MTRC هایجذب ارزش افزوده، تنوع داراییبندی دقیق ، زمانمدل ویژگی کلیدی این

 بخشمشارکتهای بازار از طریق فروشی و کاهش ریسک، تبلیغات و خردهزمینسهام، مدیریت 

 .(2021، 2؛ گونگ و همکاران2008، 1)سرورو و موراکامی خصوصی است

ولت دکرد، بلکه برای  تأمینهای زیرساختی را هزینه تنهانه، این مدل 1980-200۵در دوره 

کاربری  با اختلاط R+P هایپروژه .ازده مالی خالص ایجاد نمودبمیلیارد دلار  140حدود  کنگهنگ

همراه  تجاری( درصد 4/11هتل و امکانات،  درصد 20اداری،  درصد 28مسکونی،  درصد ۵/40اراضی )

های با تمرکز بر محیط (TODعمومی )ونقل به سمت اصول توسعه مبتنی بر حمل اخیراًبوده و 

 .(2008سرورو و موراکامی، ) محور و کیفیت بالا گرایش یافته استپیاده

 تحلیل PEST  

است که حقوق توسعه  کنگهنگهای حمایتی دولت محصول سیاست R+P ، مدلبعد سیاسیاز 

این  .کندمیاعطا  MTRC های مستقیم بهبدون نیاز به یارانه کمک غیرنقدی عنوانبهانحصاری را 

و هماهنگی میان است  مندبهرهریزی شهری مدیریت زمین عمومی و برنامه از توانایی قوی ،رویکرد

 .(202۵، 3دوباخ -ن یو آول یل) سازددهندگان خصوصی را الزامی میتوسعه و MTRCشرکت  دولت،

ت جذابی،  MTRCهایهای کلان را پوشش و تنوع داراییهزینه مدل مذکور، ،بعد اقتصادیاز 

برابری فضایی به تشدید نا توانمی ،این بعد هایچالشاز جمله  .دهدگذاران را افزایش میبرای سرمایه

 .(2021گونگ و همکاران، اشاره کرد )بالا  باارزشتمرکز بر مناطق  در اثر

ونقل عمومی، دسترسی به حمل شیمانند افزا یاگسترده، این مدل مزایای بعد اجتماعیاز 

اجتماعات  ایجادکاهش وابستگی به خودرو شخصی، آلودگی هوا و مصرف انرژی فراهم کرده و به 

                                                                                                                                        
1. Cervero & Murakami (2008) 

2. Gong et al. (2021) 

3. Li & Aveline-Dubach (2025) 
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 نشینیاعیان تواند منجر بهمی ،اولیه بر حداکثرسازی سوداما تمرکز  کند؛یممتراکم و مختلط کمک 

ها را این چالش TOD ، ادغام اصولاخیراً .نیازهای اقشار مختلف جامعه شهری شود گرفتندهینادو 

سرورو و ) محور را تقویت نموده استهای پیادهتا حدی برطرف کرده و مزایای اجتماعی مانند محیط

 .(2008موراکامی، 

بندی جذب ریزی دقیق فنی برای زماننیازمند برنامهمدل ریل+املاک  ،فنی و حقوقی بعداز 

 حقوقی شامل اعطای حقوق چهارچوب .است TOD و ادغام باها ارزش افزوده، طراحی ایستگاه

تضمین  انحصاری، معافیت از خرید زمین در بازار آزاد و نظارت بر معاملات است که شفافیت را

به ابزاری  های بازار، این مدل راهای فنی مانند یکپارچگی کالبدی و مدیریت ریسکپیچیدگی .کندمی

 .(2021و همکاران، گونگ است ) پیشرفته تبدیل کرده

 ابزار تنظیم مجدد زمین کارگیریبهتجربه کشور ژاپن در  .4-4-2

 گزیده سیاستی 

های جنگ جهانی دوم، روش و ویرانی 1923پس از زلزله بزرگ  ویژهبهژاپن از اوایل قرن بیستم، 

که امروزه  قراردادمدنظر مدل اصلی شهرنشینی  عنوانبهرا  Kukaku Seiriیا  «تنظیم مجدد زمین»

اهداف توسعه مناطق برای  LVCاین ابزار  .دهدهای توسعه جدید را پوشش میپروژه درصد ۵0حدود 

تواند طراحی شده و می کلانهای زیربنایی گذاریهای فرسوده و ادغام با سرمایهجدید، نوسازی بافت

 فرایند .شود اجراهای دولتی، کارآفرینان خصوصی یا مالکان عادی توسط مدیران محلی، شرکت

ها و اهداف، طرح کالبدی، هزینه ازای جامع شامل تهیه برنامهابزار تنظیم مجدد زمین  کارگیریبه

برای دریافت اعتراضات، اصلاح و تصویب نهایی همراه با  یادوهفتهعمومی  رسانیاطلاع ،سودها

ین حدود مالکیت، بخشی از پس از تعی .استانجمن مالکان  تشکیل ،و در نهایتنامه اجرایی آیین

 به آنها افتهیارتقااما  در مکان مشابه آن و باقی ،های عمومی کسرزمین هر مالک برای زیرساخت

ها قسیم هزینهبا تکند و فراهم می هابخش مشارکتپذیری بالا در انعطاف ابزار،این  .شودمیبازگردانده 

؛ بانک 2018)سازمان ملل متحد،  همراه استبا توافق دوجانبه  ،عمومی و خصوصی یهابخش بین

 .(2019، 1جهانی

 تحلیل PEST 

حقوقی ژاپن برای مدیریت زمین پس از  چهارچوببر پایه  Kukaku Seiriابزار  ،بعد سیاسیاز 

های طبیعی و جنگی استوار است و مشارکت گسترده بخش عمومی و خصوصی را الزامی بحران

عمومی برنامه و تشکیل انجمن مالکان، شفافیت و  رسانیاطلاعاجرای این ابزار،  فراینددر  .سازدمی

                                                                                                                                        
1. World Bank (2019) 
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است برانگیز چالش نفعانذیمیان اجماع  رسیدن بهدهد، هرچند هماهنگی نهادی را افزایش می

 .(2000، 1سورنسن)

افزوده زش ها و بازگرداندن اربا کسر بخشی از زمین برای زیرساختابزار ، این بعد اقتصادیاز 

گذاری رمایهها با توافق دوجانبه، ستقسیم هزینه .دنمایهای اقتصادی را توزیع میبه مالکان، ریسک

ش زمین به ارز یاما وابستگ دهد؛یمکند و وابستگی به بودجه دولتی را کاهش خصوصی را تشویق می

 .(2000)سورنسن،  سازدپذیر میآن را در برابر نوسانات بازار آسیب ،محلی

 عمومی برای خدمات از آنها با توزیع مجدد زمین و اختصاص بخشیاین ابزار  ،بعد اجتماعیاز 

عدالت را  ینوعبه، کندها را تسهیل میهای فرسوده و دسترسی بهتر به زیرساختکه نوسازی بافت

ملل )سازمان د نمایاجتماعی را تقویت میتعلق ، حس فرایندمشارکت مالکان در  .سازدیمبرقرار 

 .(2018متحد، 

 فزودها برداری دقیق حدود مالکیت، برآورد ارزشنیازمند نقشه فرایند، بعد فنی و حقوقیاز 

 .کندنامه اجرایی تضمین میزمین و طرح کالبدی است که شفافیت حقوقی را از طریق آیین

 یهایدگیچیاما پ آورد؛یمای فراهم پذیری در آغاز پروژه توسط هر بخش، ابزار فنی پیشرفتهانعطاف

 .(2019)بانک جهانی، خاص خود را دارد  اداری

 بحث .5

 بیا،کلم در والیاسپلوس و والوریزاسیون جمله از بررسی هشت تجربه متنوع از کشورهای مختلف

متحده،  بندی در ایالاتسائوپائولو برزیل، ابزارهای منطقه ( درCEPACمازاد ) وسازساخت اوراق

، توسعه ر مونیخ آلمان( دSoBoN) دهندهتوسعهدر بنگلور هند، تعهدات ( TDR) انتقال حقوق توسعه

، و کنگهنگدر ( R+P) ، مدل ریل + املاکسیدیواشنگتنمشارکتی در پروژه کپیتال کراسینگ 

 - یفرهنگ هایزمینه و رویکردها تنوع دهندهنشان ر ژاپن( دKukaku Seiriزمین )تنظیم مجدد 

 تاریخی هایچالش در ریشهکه  تجربیات این .گذاردمی تأثیر ابزارها این ییآارک بر که است نهادی

جذب  وآورین از الگوهایی دارند، فضایی عدالت به نیاز سریع و شهری رشد اقتصادی، هایبحران مانند

 بخشالهام ،توسعهدرحال شهرهای واقع در کشورهای برای تواندمی که دهندمی ارائه ارزش افزوده

 حقوقی - یفن اجتماعی و اقتصادی، سیاسی، ابعاد پیچیده تعامل به هاآن موفقیت ،حالبااین .باشند

 .وابسته است

 تأکید، این تجربیات بر اهمیت حمایت حقوقی قوی و هماهنگی چندسطحی منظر سیاسیاز 

شهر در برزیل، اختیارات محلی  نامهاساسکلمبیا و در های قانونی پیشرو چهارچوببرای مثال،  .دارند

به طور  .اندخصوصی را تسهیل نموده - یرا برای جذب ارزش افزوده تقویت کرده و مشارکت عموم

                                                                                                                                        
1. Sorensen (2000) 
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 نیاز به دریافت با اعطای حقوق انحصاری توسعه، حمایت دولت را بدون ،کنگهنگ R+P مدل مشابه

بندی پذیری در ابزارهای منطقهانعطافدر ایالات متحده، ساختار فدرالیسم  .یارانه مستقیم جلب کرد

، کندیمایفا  یتریقوی که دولت نقش هایدر رژیم LVC دهد کهنشان می موارد فوق ایجاد مقایسه

سیاسی با نقش زیاد بخش خصوصی یا بازار دارد که قدرت  یهامیرژپایداری بیشتری نسبت به 

هماهنگی نهادی، حتی ابزارهای نوآورانه در معرض ایجاد بدون پراکنده و غیرمتمرکز است و  نفعانذی

 .گیرندعمومی قرار می رشیپذعدمفساد اداری و 

در ایجاد جریان مالی پایدار را  LVC پتانسیل بالای ،شده، تجربیات بررسیدیدگاه اقتصادیاز 

 میلیارد رئال از 3/3میلیون دلار ارزش افزوده در بوگوتا،  683برآوردهایی مانند  .کنندتأیید می

CEPAC  دهنده ظرفیت این ابزارها کنگ، نشانمیلیارد دلار بازده خالص در هنگ 140ر سائوپائولو و د

با تنوع  R+P هایی مانندمدل .های زیرساختی بدون فشار بر بودجه عمومی استدر پوشش هزینه

با  ،در هند TDR کهدرحالی اند،گذاری خصوصی را تشویق کردهها، سرمایهها و تقسیم ریسکدارایی

 پذیریهایی نظیر آسیبوجود، چالشبااین .بازار املاک را رونق بخشیده است ،DRCی هاصدور گواهی

این  .کنندرا محدود می این ابزارها ییآکار، اداری روکراسیوناشی از ب هایرکود بازار املاک و هزینه از

 .سازدبرجسته می ی رابخشی منابع از منظر اقتصادسنجفایده دقیق و تنوع -تحلیل هزینه  لزوم ،امر

 تأمین .برای تحقق عدالت فضایی ظاهر شده است راهکاری عنوانبه LVC، بعد اجتماعیدر 

عمومی  ونقلصرفه در ایالات متحده و آلمان، همراه با ترویج توسعه مبتنی بر حملبهمسکن مقرون

(TOD )و هند، دسترسی به خدمات عمومی را ارتقا داده و کیفیت زندگی را بهبود  کنگهنگر د

با توزیع مجدد زمین و مشارکت مالکان، حس تعلق اجتماعی را تقویت  ،یژاپنمدل  .بخشیده است

، حالبااین .را کاهش داده است هاینابرابردر آلمان با تمرکز بر مسکن اجتماعی،  SoBoN ر و ابزا کرده

و عدم آگاهی مالکان  کنگهنگنشینی در هند، برزیل، ایالات متحده و هایی مانند خطر اعیانچالش

رسانی قوی، این ابزارها دهنده آن است که بدون سازوکارهای جبرانی و اطلاعدر کلمبیا و هند، نشان

باید با رویکردهای  LVC کنند کهمی تأکید فوق هاییافته .توانند نابرابری فضایی را تشدید کنندمی

 .افزایش دهددرآمد همراه باشد تا پذیرش عمومی را های کمفراگیر برای گروه

 .دارند تأکیدهای پیشرفته چهارچوب ایجاد ، تجربیات بر ضرورتحقوقی - یمنظر فناز 

برداری و نقشه ایالات متحده، شاخص بازده توسعه در آلمان در FAR  ابزارهایی مانند محاسبات

در آلمان  ایدومرحله فرایندهای کهدرحالیاند، پذیری را فراهم کردهدقیق در ژاپن، شفافیت و انعطاف

بندی با زمان کنگهنگ R+P مدل .اندرسانی عمومی در ژاپن، اجرای کارآمد را تسهیل نمودهو اطلاع

، هادادههایی نظیر ضعف ، چالشوجودبااین .دهددقیق جذب ارزش افزوده، الگویی فنی پیشرو ارائه می

نیاز به  ،در تنظیم قراردادها های حقوقیپیچیدگی پیشرفته و یهامدلو  افزارهانرماستفاده کم از 

بدون تخصص فنی و حقوقی،  ،نی؛ بنابراکنندرا برجسته می ندهایفراسازی سازی نهادی و سادهظرفیت



 

 337                  1405 تابستان  - دوم شماره  - ششمبیست و  سال  - اقتصادی اندازهایها و چشمپژوهشفصلنامه  

 

های قانونی قرار و ریسک روکراسی اداریوب، در معرض TDR یا CEPAC حتی ابزارهای موفق مانند

 .دارند

در تحقق توسعه پایدار شهری، بر  LVC در نتیجه، این هشت تجربه جهانی، ضمن تأیید پتانسیل

طور همزمان حقوقی را به - یابعاد سیاسی، اقتصادی، اجتماعی، و فن تالزوم رویکرد یکپارچه تأکید دارند 

بخشی منابع اقتصادی، ، تنوعسیاسی و قانونی های کلیدی شامل تقویت حمایتدرس .در نظر گیرد

  .های فنی استگذاری در زیرساختتمرکز بر عدالت اجتماعی از طریق مشارکت عمومی و سرمایه

، هایی همچون شهرنشینی سریع، کمبود مسکندر زمینه توسعه شهری ایران که با چالش

ها و وابستگی به های مالی ناشی از تحریمهای فرسوده و محدودیتاختنشینی گسترده، زیرسحاشیه

عنوان توانند بهمی،  (LVC) درآمدهای نفتی مواجه است، ابزارهای جذب ارزش افزوده زمین

حال، انتقال موفق این ابزارها به بستر بااین .هایی نوآورانه برای تأمین مالی پایدار عمل کنندمکانیزم

 .های نهادی موجود استمستلزم درک دقیق از محدودیت ،ایران

گیری، ضعف هماهنگی هایی نظیر تمرکزگرایی در تصمیمساختار نهادی و حقوقی ایران با چالش

 های شهری و نبود نهادهای میانجی تخصصی برای مدیریت ارزش، ناپایداری سیاستینهاد نیب

بدون اصلاحات نهادی و  LVCارگیری ابزارهای کبهدر چنین شرایطی،  .و استبرزمین رو افزوده

 .اعتمادی اجتماعی مواجه شودتواند با مقاومت سیاسی، فساد اداری یا بیمی ،سازی حقوقیظرفیت

موجب شده  ،فروشیوساز و تراکموابستگی نظام مالی شهری به عوارض ساخت منظر اقتصادی،از 

 .ای و حسابداری شهری نهادینه نشده باشداست که مفهوم ارزش افزوده زمین هنوز در نظام بودجه

قانونی شفاف برای شناسایی، محاسبه  چهارچوبنیازمند تدوین  ،در ایران LVC گیری از، بهرهرونیازا

 .زمین و نیز تقویت ابزارهای مالی مکمل است افزوده و بازتوزیع ارزش

همانند  رانیدر ا LVC زمیمکان یدر اجرا یتنش اجتماع یهسته اصل ،دهندنشان می هاتهافی

 یبرا یریگمیکه عموم مردم در تصم یزمان .نهفته است یاجتماع مسائلدر  جهان، یکشورها گرید

شود، از نظر  یها مطالبه مالو ناگهان بعد از اجرا از آن شندبا توسعه شهر خود مشارکت نداشته

 ریپذهیتوج یاگر از نظر اقتصاد یحت ؛رسدیناعادلانه به نظر م LVC زمیمکان ک،یدموکرات تیمشروع

شناخته  یمشارکت تیعنوان نقص مشروعبه یحقوق عموم نیمسئله در دکتر نیا .باشد یو منطق

ی برای توسعه آینده شهر، از ریگمیتصمریزی و بازنگری نقش مردم هنگام برنامه ،نی؛ بنابراشودیم

 .در کشور ایران است LVCی اساسی موفقیت مکانیزم هاشرطشیپ

زمین و ضعف ارتباط  و ثبت ارزش افزودهای، نبود نظام ارزیابی های دادهدر نهایت، محدودیت

حقوقی کلیدی محسوب  - ینیز از موانع فن یمالیاتهای مدیریت شهری و سازمانهای بین دستگاه

 .شوند که نیازمند اصلاح در سطح حکمرانی زمین استمی
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در ایران، نه بر  LVC سازیبرای بومی 3ارائه شده در شکل  های سیاستی، توصیهاساسنیبرا

، های قانونی و مالیظرفیت ءانتقال مستقیم ابزارهای سایر کشورها، بلکه بر اصلاح ساختار نهادی، ارتقا

 بازتوزیع منافع و ارزش افزودههای شفاف و ایجاد نظام مشارکت مردم در فرایند توسعه شهری افزایش

برداری کرد و صورت مؤثر بهرهتوان از تجربیات جهانی بهتنها در چنین بستری، می .متمرکز است

 .را به بخشی از نظام پایدار مدیریت زمین شهری ایران تبدیل نمود LVC ابزارهای

 

 

 رانیدر کشور ا LVC یکارگیری ابزارهابه یاستیهای ستوصیه: 3شکل 
Figure 3: Policy recommendations for the use of LVC tools in Iran 

 گیرینتیجه .6

، هشت تجربه موفق جذب ارزش افزوده PEST تحلیل چهارچوبگیری از با بهره ،این مطالعهدر 

 حاکی از آن است که موفقیت ،این مطالعههای یافته .دشدر سطح جهانی بررسی ( LVC) زمین

LVC ، یهایگذارهیسرماجذب ، حقوقی قویقانونی و های چهارچوبوابسته به عوامل محلی از جمله 

  .استبا شفافیت نظارتی  افزوده کاهش نابرابری اجتماعی و محاسبات دقیق ارزش خصوصی،

هایی نظیر کمبود منابع با چالشکه  مانند ایران توسعهدرحالها برای کشورهای اهمیت این یافته

های فرسوده روبرو هستند، دوچندان ها، نابرابری فضایی و نیاز به نوسازی بافتمالی برای زیرساخت

  .است

 ،ینهاد ییتمرکزگرا ع،یسر ینیچون شهرنش ییهاکه با چالش رانیا یتوسعه شهر نهیدر زم

جذب ارزش افزوده  یابزارها یریکارگست، بها روبرو هارساختیز یفرسودگ و داریپا یکمبود منابع مال

 یهاچهارچوب جادیا ،یو نهاد یاسیاز منظر س .است یدیچند بعد کل تیمستلزم تقو ،(LVC) نیزم

و مقابله با  یسطوح مختلف حکمران انیم یهماهنگ ،یشهر تیریمد اراتیاخت شیافزا شفاف، یقانون

  .است تیموفق هیشرط اول ،یو فساد ادار یروکراسوب
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و  یبخش خصوص یگذارهیجذب سرما ،یمال یابزارها یبخشتمرکز بر تنوع ،یدر بعد اقتصاد

 .را کاهش دهد یدولت یهابه بودجه یوابستگ تواندیم ،خصوصی -یعموم مشارکت یهامدل یطراح

، یاتوسعههای جامعه شهری در مرحله پیش از اجرای پروژهمشارکت افزایش  ،یاجتماع دگاهیاز د

  .کندیکمک م یاز تعارضات محل یریو جلوگ یاجتماع رشیپذشیبه افزا

 یابزارها یریکارگبه ن،یمحور در حوزه زمداده یهارساختیتوسعه ز زین یو حقوق یدر بعد فن

مرتبط، از  یو نهادها هایدر شهردار یتخصص یسازتیارزش افزوده و ظرف یابیارز یبرا تالیجید

  .روندیبه شمار م یدیکل یهاشرطشیپ

های جذب ارزش افزوده های ارزشمند در شناسایی عوامل موفقیت و چالشباوجود ارائه بینش

تمرکز بر هشت تجربه جهانی و عدم  .هایی همراه بوده استاین مطالعه با محدودیت(، LVC) زمین

ساختار های بنیادین ایران نظیر آنها و همچنین چالش ا پیامدهای بلندمدتبررسی موارد شکست ی

، های اقتصادیمتمرکز، اقتصاد وابسته به نفت، الگوهای مالکیت زمین سنتی و تأثیر تحریم ریزیبرنامه

  .کندمیمحدود  را LVCاستفاده از مکانیزم 

های نهادی، اقتصادی قادر به پوشش کامل پیچیدگی ،PESTل افزون بر این، ماهیت کیفی تحلی

ایران  شهرهایدر نتیجه، تحقیقات آینده باید به مطالعات موردی عمیق در کلان .نیستو اجتماعی 

همچنین، توسعه  .روشن گردد شهریهای در بافت LVC سنجی اجرایمتمرکز شوند تا امکان

بر اقتصاد غیرنفتی LVC ت دی بلندمدت اثراگذاری زمین، تحلیل اقتصاهای کمی برای ارزشمدل

همچون مهاجرت شهری و نابرابری فضایی ضروری اجرای ابزارها ایران و بررسی پیامدهای اجتماعی 

  .جلوگیری شود یی اجباری ساکنانجااست تا از جابه

تواند تنها میدر مقیاس کوچک و ارزیابی مستمر نتایج، نه LVC در نهایت، اجرای آزمایشی

الگویی عملی برای سیاستگذاری پایدار در ایران فراهم آورد، بلکه در صورت موفقیت، ایران را به 

 .توسعه تبدیل خواهد کردبخش برای سایر کشورهای درحالای الهامنمونه

 .موردی وجود ندارد سپاسگزاری:

 .موردی وجود ندارد ی اخلاقی:هاهیدییتأ

 .موردی وجود ندارد تعارض منافع:

 .درادن دوجو یدروم :هلاقم رد ناگدنسیون مهس

های این مقاله مستخرج از رساله دکتری نویسنده اول به راهنمایی نویسنده ها:منابع مالی / حمایت

 .باشدمی دوم و سوم در دانشگاه هنر اصفهان
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