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رشد پايتخت ها براي سرمايه گذاري در زيرساخت هاي 
ــت. يكي از  ــز اس ــش برانگي ــيار چال ــهري، كاري بس ش
ــا فروش  ــلا ب ــردن ارزش زمين ها(مث ــا، آزاد ك راهكاره
ــد آن در پروژه هاي  ــت تا با عواي زمين هاي عمومي) اس
ــود. فنون  ــرمايه گذاري ش ــاخت ها س ــه زيرس ــوط ب مرب
ــه روز اهميت و  ــته به زمين روز ب ــرمايه گذاري وابس س
ــاخت هاي  ــرمايه گذاري  زيرس ــش فزاينده اي را در س نق
ــا مي كند. اين  ــعه ايف ــورهاي در حال توس ــهري كش ش
تكنيك ها روش هاي ديگر سرمايه گذاري، مانند وام هاي 
دولت هاي محلي را تكميل مي كنند و مي توانند موج هايي 
ــدن قيمت  ــتند كه باعث كارآمدترش را در قيمت ها بفرس

ــود. زمين ها ش
ــيله اي براي  ــن تاريخچه اي طولاني با عنوان وس زمي
ــرمايه گذاري در زيرساخت هاي شهري دارد. زماني كه  س
ــازي كرد، از قدرت هاي  ــمان پاريس را بازس بارون اوس
ــه به كوچه  ــت آوردن زمين هايي ك ــي براي بدس عموم
ــاي اضافي كه در  ــم، و همچنين زمين ه ــاي عظي باغ ه
ــتفاده كرد. اين  ــه بودند، اس ــازي قرار گرفت ــير بازس مس
ــوان وجه التزامي براي  زمين هاي اضافه به عن
ــاخت  ــرمايه گذاري در س وام هايي كه براي س
ــي، گاز طبيعي  ــاي جديد، منابع آب جاده ه
ــلاب خدمت  ــيرهاي فاض و مس
ــع حاصله  ــود. مناف مي كردند،ب
ــدن زمين هاي  ــمند ش از ارزش
ــم براي  ــده را ه ــهري ش ش
ــت وام هاي عمومي  بازپرداخ

ــتفاده مي كردند.  اس

آزاد كردن ارزش زمين براي 
سرمايه گذاري

 در زيرساخت هاي شهري 
سرمايه گذاري زمين محور براي 
شهرها
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ــروزه به عنصري  ــر زمين، ام ــرمايه گذاري مبتني ب س
ــرمايه گذاري  زيرساخت هاي شهري در  بسيار مهم در س
ــعه، به ويژه در شهرهايي كه به  ــورهاي در حال توس كش
ــتند، تبديل مي شود. جدول  ــد هس ــرعت در حال رش س
ــرمايه گذاري هاي مبتني بر زمين  ــماره 1 تعدادي از س ش
ــش آن را با منابع  ــه طور خلاصه بيان مي كند و كش را  ب
ــا هزينه هاي عمده ي  ــهري و ي ــرمايه هاي ش عمده ي س
ــرمايه گذاري هاي اخير  ــه مي كند. مقياس س كلي، مقايس

ــت.  ــگفت آوري بزرگ اس مبتني بر زمين به طرز ش
ــوان يك منبع  ــر زمين به عن ــرمايه گذاري مبتني ب س
عمده ي سرمايه گذاري، مزاياي عمده ي عملي دارد. اكثر 
ــتانه اي خلق مي كنند كه اتكا بر وام  تكنيك ها منافع دوس
ــا وام ايجاد  ــرمايه گذاري ب ــك هاي مالي اي كه س و ريس
ــن و خرج هاي  ــد. فروش زمي ــد را كاهش مي ده مي كن
ــتم هاي  ــان تر از سيس ــعه همزمان (به يكباره) را آس توس
ــورت دوره اي بايد  ــه به ص ــر ماليات اراضي ك ــي ب مبتن
ــوند، مي توان مديريت كرد.  اراضي ماليات پذير ارزيابي ش
ــاخت ها  ــر زمين براي زيرس ــي ب ــرمايه گذاري مبتن س
ــخت گيري هاي  ــيم شود: س ــه بخش تقس مي تواند به س

ــخير ارزش ها و مديريت تجهيز زمين. ــعه گر، تس توس

سـخت گيري هاي توسـعه گر
ــعه گران را مجبور  ــعه گر، توس ــخت گيري هاي توس س
مي كند از مرز نصب كردن زيرساخت ها در ساختگاههاي 
ــعه گر را مجبور مي كنند تا همه  خود فراتر بروند. آنها توس
يا قسمتي از هزينه هاي زيرساخت هاي خارجي لازم براي 
ــاختگاه را بر عهده بگيرند.  ــه ي خدمات عمومي به س ارائ
ــوند،  ــعه گران مجبور مي ش ــور توس ــن منظ به همي
ــازند و در هزينه هاي ساخت  راه هاي فرعي  بس
ــي  ــاي دسترس بزرگراه ه
كنند.  ــك  كم محل  به 
ــت  همچنين ممكن اس
در  ــوند،  ش ــور  مجب
مسيرهاي  ساخت  هزينه هاي 
آب  انتقال  براي  شريانى1 
و  دفع فاضـــلاب 
ــــتم هاي  سيس و 

ــئوليت هاي  ــك كنند. در بعضي موارد، مس ــي، كم عمليات
ــراكت هاي خصوصي ـ  ــيله ى ش ــه وس ــرمايه گذاري ب س
ــوند. در منطقه ي «شهرهاي  عمومي رسمي تعيين مي ش
ــي 1/45 ميليارد  ــعه گر خصوص ــو» در قاهره، يك توس ن
ــاخت ها را كه معمولا با  دلار از سرمايه گذاري هاي زيرس
ــت، در مقابل واگذاري رايگان زمين  ــئوليت عموم اس مس

ــت. �(جدول 1). صحرا، به عهده گرفته اس
از  ــي  يك ــه  ب ــران)  گ ــعه  توس ــخت گيري هاي  (س
ــازوكار هاي عمده ي افزايش سرمايه گذاري خصوصي  س
ــت.  ــده اس ــل ش ــي» تبدي ــاخت هاي «عموم در زيرس
ــرمايه گذاري را پس از فروش  ــعه گر هزينه هاي س توس
ــيل  ــران مي كند. پتانس ــه، جب ــعه يافت ــاي توس زمين ه
ــرمايه گذاري مبتني بر زمين  ــوع س ــادي براي اين ن زي
ــود دارد. مي توان ايالات متحده را در نظر گرفت كه  وج
ــده است  ــار به نوعي تنظيم ش هزينه هاي ضربات و فش
ــاخت ها هر توسعه اي  ــد، در زمينه ي زيرس كه لازم باش
ــعه گر  ــن كند. گاهي يك توس ــاي خود را تامي هزينه ه
ــدود 35000 دلار براي هر  ــه اي ح ــت، هزين ملزم اس
ــتانده بپردازد تا هزينه هاي زيرساخت هاي  ــتگاه اس دس

ــد.  ــن كن ــعه را تامي ــا توس ــط ب مرتب
 كار آزموده ترين قيمت گذاري ها روي ضربات و فشار بر 
ــه هاي توسعه شهري قرار دارد كه هزينه هاي  مبناي نقش
ــاخت هاي اضافه مرتبط با توسعه در مناطق مختلف  زيرس
ــد. اين گونه  ــخيص مي ده ــهري را تش در محدوده ي ش
ــورهاي در حال توسعه به دليل  ــمي در كش آناليزهاي رس
ــاي موجود و داده هاي اطلاعاتي مورد نياز،  برنامه ريزي ه
ــت. ولي نمونه هاي ساده تر قيمت گذاري براي  عملي نيس
ــتفاده براي انتقال سهم بيشتري  ــعه بيشتر امكان اس توس
ــعه گران  ــاخت هاي عمومي به توس ــاي زيرس از هزينه ه
ــتگاه هاي  دس ــداران  خري ــه  ب ــت  نهاي در  و  ــي  خصوص

ــت. ــايت هاي بازرگاني جديد، اس ــاختي جديد و س زيرس

تسـخير ارزش ها:
ــده است كه منافع  ــخير ارزش ها بر اين اصل بنا ش تس
ــهري  ــاخت هاي ش ــرمايه گذاري در زيرس ــل از س حاص
ــوند.  ــرمايه مي ش ــا مجدداً تبديل به س در ارزش زمين ه
ــرمايه گذاري عمومي باعث افزايش قيمت زمين  چون س
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جدول 1
كشش نسبي ميزان و نوع استفاده از عوايد موقعيت و فعاليت

117 برابر كل ماليات جمع شده در كشور 
برابر 10درصد درآمد دولت

3/12 ميليــارد دلار بــراي جبــران 
دروني  زيرســاخت هاي  هزينه هاي 
و ســاخت بزرگراه اتصال به جاده 

كمربندي قاهره

قاهره، مصر
مزايده ي زمين بيابان براي شهرهاي 

جديد (2007 ـ 2100 هكتار)

اين كار زيرساخت هاي پايه را براي بيش 
از 3300 هكتار زمين تازه توســعه يافته 
فراهــم مي كند، بدون اينكــه هزينه براي 

دولت داشته باشد.

ميليارد دلار ســرمايه گذاري   1/45
خصوصــي زيرســاختي + 7% از 
زمين هاي آماده ســازي شده براي 
با درآمد متعادل به  مسكن ســازي 

دولت واگذار شد.

قاهره، مصر
زيرســاخت هاي  خصوصي  نصب 
"عمومــي" در مقابــل زميــن قابل 

توسعه (2005 تا به امروز).

در MMRDA 10 برابــر هزينــه ي كل 
اوراق  كل  ارزش  برابــر   3/5 ـ   2005
بهــادار شــهرداري كــه توســط همه ي 
نهادهاي شهري محلي هند از سال 1995 

صادر شده است.

1/2 ميليارد دلار براي سرمايه گذاري 
طــرح  پروژه هــاي  بــراي  اوليــه 

حمل ونقل مومباي.

مومباي (بمبئى)، هندوستان
بازرگاني  مركــز  زمين  مزايــده ي 

(2006 ـ 2007، 13 هكتار).

منافــع بســيار كم فــروش خــود را در 
در  قابــل ملاحظه  هزينه هــاي اضافه ي 
ساخت بزرگراه و كسب حق تقدم نشان 

داد

در  دلار  ميليــون   500 از  بيــش 
دســت اقدام؛ به جاي ساختمان هاي 
وزارتخانــه و فضاهــاي صنعتــي 
ســاخته ي دولت از زمين اســتفاده 

مي شود.

بنگلادش، هند
طرح فروش زمين هاي اضافه براي 
سرمايه گذاري براي ساخت بزرگراه 
دسترســي به فرودگاه جديد تحت 

شراكت عمومي ـ خصوصي.

كل هزينه هاي شهري در محاسبات 2005، 
994 ميليون دلار بود. وام دريافتي دولت 
براي سرمايه گذاري زيرساختي در سال 

2005، 97 ميليون دلار بود.

1,5 ميليــارد دلار در منافع مزايده 
بودجه هــاي  در  اســتفاده  بــراي 

سرمايه گذاري.

استانبول، تركيه
فروش ايســتگاه اتوبوس شــهري 
قديمي  قديمــي و مركز مديريتــي 

.(2007)

منافع فروش از هزينه هاي كلي محاســبه 
شــده ترانســنت در 2006 بيشتر است؛ 
تقريبــا برابر 17درصد  ســرمايه گذاري 
پنج ســاله ي حمل ونقل آماده شــده در 

سال 2006 است.

يــك ميليــارد دلار براي اســتفاده 
ســرمايه گذاري مجدد در ترانسنت 
و حمايت ملي از سرمايه گذاري در 

زيرساخت هاي هسته اي حمل ونقل.

شهر كيپ، آفريقاي جنوبي
ويكتوريا  اسكله هاي  املاك  فروش 
و آلبرت به وســيله ى ترانســنت، 

مقام ملي حمل ونقل (2006).

سرمايه هاي ترميم و بازسازي 50 درصد 
بهبود خيابان ها و پل ها را تامين مي كند. 
ساير منابع ســرمايه گذاري: 50 ميليون 
دلار وام سازمان جهاني سرمايه گذاري؛ 
300 ميليون دلار از اوراق بهادار جهاني 

مرتبط با پسو

يــك ميليــارد دلار در طول 2007-
1997 جمع شده و 1/1 ميليارد دلار 
براي 15ـ 2008 براي سرمايه گذاري 
بــراي برنامه ي بهبــود خيابان هاي 

شهر و پل برنامه ريزي شده است.

بوگوتا، كولومبيا
ماليات ترميم و بازسازي.
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ــن قضيه بحث  ــان بر اي ــياري از اقتصاددان ــود، بس مي ش
ــهيم شود تا براي   ــود س مي كنند كه دولت بايد در اين س
ــد. مقامات  ــي باش ــرمايه گذاري هايش كمك ــت س پرداخ
ــخير اين سودهاي  عمومي از ابزارهاي متنوعي براي تس
ــرمايه گذاري هاي زيرساختي  حاصل از ارزش زمين در س
ــا، ماليات ترميم و  ــد. يكي از اين ابزاره ــتفاده كرده ان اس
ــت كه يك هزينه ي تحميلي يكباره بر سود  ــازي اس نوس
ــتر كشورهاي دنيا  ــد. بيش حاصله از ارزش زمين مى باش
ــازي را تجربه كرده اند كه  در زماني ماليات ترميم و نوس
ــود ارزش زمين را كه مي شد به  معمولا 30 ـ60 درصد س

ــبت داد، دريافت مي  كردند.  ــاختي نس پروژه هاي زيرس
ــات ترميم  ــه مالي ــد ك ــرايط مدرن ثابت ش ــت ش تح
ــوان مديريت كرد.  ــرايط نمي ت ــازي را در اين ش و بازس
ــود  ــق و پلاك به پلاك س ــايي دقي ــلاش براي شناس ت
ــاي عام المنفعه  ــه حاصل از پروژه ه ــي ك ارزش زمين هاي
ــتيزه جويانه و جاه طلبانه مى باشد. سطح  ــت، كاري س اس
مالياتي 30 ـ60 درصدي يا بالاتر(چنان بالاست كه مگر 
ــت اندازه گيري ها را به طور  ــرايطي كه بتوان صح در ش
ــال كرد. از  ــي اعم ــت كرد) را نمي توان بر كس ــع ثاب قط
ــوان يك منبع  ــازي به عن ــن رو، ماليات ترميم و بازس اي
ــخص، معمولا در دادگاه هايي كه فرايند  ــود مش توليد س
ــد، ديگر چندان باب  ــي را مورد چالش قرار مي دهن ارزياب

ــت. ميل نيس
ــت كه از فرمي از ماليات  كلمبيا مدت هاي مديدي اس
 ،«Mejoras por Contribucion» ترميم و بازسازي به نام
ــتفاده مي كنند.  براي تامين هزينه هاي كارهاي عمومي اس
ــال هاي دهه ي 1980 و 1990  ــمايي كه در س ولي بر ش
ــاي ديگر يافت  ــه در جاه ــد، بنابر دلايلي ك ــي ش طراح
ــد، تكيه كردند. محاسبه ي سود ارزش زمين حاصل  مي ش
ــيار سخت است. اين  ــاختي، كاري بس از پروژه هاي زيرس
ــات  ــت و به مناقش فرايند هزينه هاي مديريتي زياد داش
ــال گذشته، بوگوتا  حقوقي زيادي مي انجاميد. در چند س
ــازي  ــاده كرده و ماليات ترميم و بازس رويكرد خود را س
ــه به روش  ــاختي (ك ــك ماليات عمده ي زيرس ــه ي را ب
ــاط دارد) تبديل  ــود ارزش زمين ارتب ــري با س آزادانه ت

ــت.  كرده اس
ــود ارزش  ــه پلاك س ــبه ي پلاك ب ــاي محاس ــه ج ب

ــردي،  ــرمايه گذاري ف ــاي س ــل از پروژه ه ــن حاص زمي
ــعه ي خيابان ها و پل هايش را به  ــا برنامه هاي توس بوگوت
ــهر  ــه ي گروهي پروژه هاي عمومي در مقياس ش مجموع
ــيله ى  ــه به نوعي به وس ــه هزينه ي هم ــل كرد ك تبدي
ــود كه  ــازي تامين مي ش قيمت گذاري هاي ترميم و بازس
ــودآور و عوامل  ــيله ى مناطق س ــترده به وس به طور گس
ــته  ــت. از همين رو بوگوتا توانس ــده اس ــر متمايز ش ديگ
ــت Valorizacion را به عنوان ابزاري مفيد براي  اس
ــاختي احيا مى كند. اين رويكرد در  ــرمايه گذاري زيرس س

ــود.  تمامي كلمبيا تكرار  ش
ــاي عمومي  ــا از راه فروش زمين ه ــخير ارزش ه تس
ــت  ــت براي جبران و دوباره به دس ــيله ي ديگريس وس
ــي. اين كار  ــاخت هاي عموم ــاي زيرس آوردن هزينه ه
ــه ارزش آنها به  ــود ك ــامل فروش زمين هايي مي ش ش
ــرمايه گذاري هاي زيرساختي افزايش پيدا كرده  دليل س
ــد،  ــت. اگر اين زمين ها متعلق به بخش عمومي باش اس
مي توان اين سودهاي سرمايه گذاري عمومي را دروني 
كرده و سود را از طريق فروش زمين ها به دست آورد. 
ــاخت هاي  ــده اي از هزينه هاي زيرس ــش عم ــن بخ چي
ــهري خود را از اين راه تامين كرده است. براي يك  ش
ــهرداري مي تواند  ــي، يك ش ــروژه ي عظيم بزرگراه پ
ــركت توسعه  زمين هاي اطراف آن بزرگراه را به يك ش
ــذار كند. اين  ــي ـ خصوصي معتبر واگ ــده ي عموم دهن
ــرد، هزينه هاي  ــي مي گي ــلاف زمين وام ــركت بر خ ش
ــاخت بزرگراه را تامين مي كند، وام را پس مي دهد و  س
ــود را از طريق فروش يا رهن زمين هايي كه  منفعت خ
ــه بزرگراه جديد افزايش  ــا به دليل نزديكي ب ارزش آنه

ــت، تامين مي كند.  پيدا كرده اس
ــاختي از  ــاي زيرس ــران هزينه ه ــراي جب ــيل ب پتانس
افزايش ارزش زمين از طرف مادرشهر رسيفى2 برزيل به 
ــت. نمودار 1 نشان مي دهد كه ارزش  تصوير در آمده اس
ــرمايه گذاري هاي مختلف  ــواع  س ــه با ان ــا چگون زمين ه
ــاخت هاي شهري، بسته به فاصله آنها از مركز شهر  زيرس
ــبه كرده  ــنده به طور تقريبي محاس تاثير مي پذيرد. نويس
است كه سرمايه گذاري براي دفع فاضلاب به سود 3/03 
برابر در ارزش زمين نسبت به هزينه هاي سرمايه گذاري، 
ــفالت كردن خيابان ها به حدود 2/58 برابر هزينه ها و  آس
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ــود بر ارزش  ــي به 1/02 برابر س تامين منبع آب لوله كش
ــرمايه گذاري مي انجامد.  ــبت به هزينه هاي س زمين نس

مديريت تجهيز زمين
ــودهاي حاصل  ــا در صدد بازيافت س ــخير ارزش ه تس
ــرمايه گذاري در  ــل س ــا به دلي ــه تنه ــن ك از ارزش زمي
ــن  ــز زمي ــت تجهي ــد. مديري ــت، مي باش زيرساخت هاس
ــياري  ــه ترازنامه هاي بس ــخيص مي دهد ك ــن را تش اي
ــهري و املاك  ــا زمين هاي ش ــي ب ــاي عموم از نهاده
ــهرهايي كه  ــت. به طور همزمان، ش موجود عملي نيس
ــديد اين  ــد، از كمبود ش ــلاك در آن قرار دارن ــن ام اي
ــرايطي براي  ــد. در چنين ش ــج مي برن ــاخت ها رن زيرس
ــت كه موجودي زمين را  مقامات عمومي عقلاني تر اس
ــد. آنها اين كار را  ــاختي تعويض كنن با موجودي زيرس
ــن زمين هايى با مالكيت عمومي  از طريق فروش يا ره
ــرمايه گذاري براي  ــدي آن را در س ــام داده و عاي انج
به  ــاي عمومي  نهاده ــتفاده مي كنند.  اس ــاخت ها  زيرس
ــرمايه گذاري مبتني بر  ــاي س ــتفاده از ابزاره ــاي اس ج
ــرمايه براي پروژه هاي فردي،  زمين به منظور تامين س
ــود انجام  ــاي خ ــردى روي ترازنامه ه ــي راهب آزمايش
ــاي كم مصرف  ــم مي گيرند، زمين ه ــد و تصمي مي دهن

ــاخت تعويض كنند. ــتفاده را با زيرس يا بي اس
ــدول 1،  ــده در ج ــه ش ــلات خلاص ــدادي از معام تع
ــتند. همان طور كه ديده  ــي از اين موضوع هس نمونه هاي
ــيل اين را دارد كه  ــود، فروش زمين شهري پتانس مي ش
ــاد كند. به طور همزمان،   درآمدهاي قابل توجهي را ايج
ــمند،  ــتفاده ي ارزش ــروش پلاك هاي زمين هاي بلا اس ف
ــمت مناطقي كه براي  ــرمايه گذاري خصوصي را به س س
ــاند. گرچه اين منبع  ــعه مهم و حياتي است، مي كش توس
درآمدى بسيار مهم است، معاملات شامل مواردي منطقي 
ــهرداري و  ــته به ش ــه دولت هاي وابس ــت؛ و آن اينك اس
آژانس هاي زيرساخت هاي شهري بايد متدهاي راهبردى 
مديريت تجهيزات بيشتري را متعهد شوند. يكي از اصول 
ــت كه تجهيزات زمين را از  ــي اين رويكرد اين اس اساس
ــد منابع مالي و توجهات مديريتي  بين ببرد تا دولت بتوان
ــزي  ــاخت هاي مرك ــئوليت هاي زيرس ــود را روي مس خ
ــت مالكيت دولت به  ــز كند. فروش زمين هاي تح متمرك

ــرمايه گذاري هاي خصوصي به  ــي س ــاي راهنماي مزيت ه
ــعه  ــازنده و پر كردن خلاها در الگوي توس موضوعات س

ــت.  اضافه كرده اس

خطرات سـرمايه گذاري مبتني بر زمين
ــرمايه گذاري مبتني  ــك هاي مهمي در رابطه با س ريس
ــاخت ها وجود دارد.  بر زمين براي تامين هزينه هاي زيرس

ــك به طور عمده ارزش تاكيد فراوان را دارد:  ــه ريس س
بازار زمين هاي شـهري بسـيار فرار اسـت و معاملات 
اخيـر مي توانـد موجـب ايجاد يـك حبـاب در تجهيزات 
ــورهاي در  ــهري در كش زمين شـود. قيمت هاي زمين ش
ــلا حدود 30ـ20  ــد به آرامي و مث ــعه نمي توان حال توس
ــيار مهم است  ــال افزايش پيدا كند. پس بس درصد در س
ــا روش هاي ديگر  ــع حاصل از فروش زمين ها ي كه مناف
ــاخت ها خرج  ــر زمين در زيرس ــي ب ــرمايه گذاري مبتن س
ــر بودجه ي انجام  ــود كه بر س ــود و اين اجازه داده نش ش
ــه خرج هاي اين گونه  ــود، زيرا ك عمليات حيف و ميل ش
ــوده از افزايش قيمت  ــاري بيه ــته به انتظ مي تواند،وابس

ــد.  زمين در آينده باش
فروش زمين ها داراي شفافيت و قابل پيگيري نيستند. 
ــياري از معاملات فروش زمين ها به صورت خارج از  بس
ــام مي پذيرد.  ــات خصوصي انج ــه و پس از مناقش بودج
ــاي رقابتي  ــه مزايده ه ــت ك ــان داده اس ــات نش مطالع
ــر بگذارد. در  ــع درآمدي تاثي ــد در افزايش مناب مي توان
ــد قيمت نهايي را براي هر مترمربع  بعضي موارد مي توان
ــه همين اندازه  ــتر افزايش دهد. ب ــا 10 فاكتور يا بيش ت
ــبات عمومي شفاف در استفاده از منابع مالي مهم  محاس
ــت. در غير اين صورت جمع هاي بزرگ توليد شده به  اس
ــاد و يا توقيفات ديوان  ــيله ى فروش هاي زمين فس وس
ــالارانه ي آژانسي كه مالكيت قانوني زمين را دارد، به  س

ــوي خود دعوت مي كند.  س
ــوند تا از  ــه ش ــات دولتي وسوس ــت مقام ــن اس ممك
ــتفاده كنند تا قيمت ها  منطقه بندي هاي محدودكننده، اس
ــعه گران در زمان  ــخت گيري هاي توس را بالا ببرند و از س
ــن روش هايي  ــتفاده كنند. چني ــوء اس تنگناهاى مالي س
مي تواند به اقتصاد محلي صدمه بزند و قيمت ها را در زمان 
ــب بالا ببرد و الگوي توسعه شهري را خراب كند. نامناس
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نتيجه گيـري
ــاي  بزاره ا ــن  زمي ــر  ب ــي  مبتن ــرمايه گذاري  س
ــاي  هزينه ه ــت  پرداخ ــتاي  راس در  را  ــدي  قدرتمن
ــك منطقه ي  ــراي ي ــد. ب ــه مي ده ئ را ــاخت ها ا زيرس
ــرد، عاقلانه ترين  راهب اين  با در نظر گرفتن  ــهري  ش
ــزات  تجهي از  ــياهه اي  س كار  ــروع  ش ــراي  ب ــكان  م
ــت. چنين  ــاي متعلق به آژانس هاي دولت اس زمين ه
ــي و ارزش بازاري  ــد كاربري فعل ن ــياهه اي مي توا س
ند  ــايي كند. در اين حالت دولت مي توا زمين را شناس
ــي كه به  ــي در صورت ــه چه پلاك ــرد ك ــم بگي تصمي
ــود بيشتري  ــود، س ــعه گران خصوصي فروخته ش توس
ــوان منافع  ــه مي ت ــهري دارد ك ــعه ي ش ــراي توس ب
ــاخت ها اختصاص داد. در  ــه زيرس ــل از آن را ب حاص
ــد، معمولا دولت ها  ــتفاده ش ــي كه اين متد اس جاهاي
ز آنچه آنها  ــتر ا ــد كه آژانس هاي عمومي بيش دريافتن

ند.  ــته ا ــعه نيافته داش ــتند، زمين توس مي پنداش
ــمي عمومي بايد پتانسيل موجود  ــپس مقامات رس س
هزينه هاي  و  ــعه دهندگان  توس ــخت گيري هاي  براي س
ــبات اوليه در  ــراي مثال محاس ــط را ذكر كنند. ب مرتب

ــه اگر بمبئي  ــان مي دهد ك ــه با بمبئى در هند نش رابط
ــدت و جاه طلبانه ي  ــي م ــرح طولان ــد همان ط بخواه
ــعه ي خود را به اجرا در آورد،بايد براى هزينه هاي  توس
ــر مبتني بر  ــر رويكرد جديد ديگ ــعه دهندگان يا ه توس
ــا بتواند  ــارد دلار تهيه كند ت ــش از 10 ميلي ــن، بي زمي
ــود. توسعه گران و  ــاخت ها را متقبل ش هزينه هاي زيرس
ــرمايه گذاران اين هزينه ها را (كه بعدها به خريداران  س
ــه فرايند  ــد تا زماني ك ــود) تقبل مي كنن ــل مي ش منتق

ــازند.  ــعه را روان س تصويب توس
ــه ي  نقش ــاي   خلاءه ــد  مي توان ــا  ارزش ه ــت  ثب
ــد.  كن ــر  پ را  ــاخت ها  زيرس ــراي  ب ــرمايه گذاري  س
ــده به ماليات هاي ترميم و نوسازي،  رويكردي كلي ش
ــت (وقتي  ــده اس ــتفاده ش به مانند آنچه در بوگوتا اس
ــه منافع بهبود  ــند ك ــت جمعيت بر اين باور باش اكثري
ــتر از معايب پرداخت ماليات  است)،  زيرساخت ها بيش
ــرار خواهد گرفت.  ــم مورد قبول ق ــي ه به طور سياس
ــئله به ويژه در رابطه با بهبود جاده ها و ديگر  اين مس
ــه نتيجه اي واضح  ــوط به حمل ونقل ك پروژه هاي مرب

ــت. ــت، در اكثر موارد صادق اس ــته اس داش

پى نوشت:

1- Trunk
2- Recife

نمودار1: سرمايه گذارى در زيرساختهاى شهر رسيفى برزيل،سود آشكارى رابراى لرزش زمين پديد آورده است
ارزش سود بدست آمده بر حسب فاصله از مركز  (دلار آمريكا بر مترمربع)


