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 دهیچك
های  محور، که در پی ناکارآمدی طرحبازارکاری وانتقال حقوق توسعه، به مثابه ساز

کوشد با ایجاد  شد، می  های ارزشمند مطرح  شهری در حفاظت از زمین توسعه
کند. در   تعادل میان منافع عمومی و خصوصی، رشد و توسعه شهر را مدیریت

؛ لیکن، به دلیل  است  در چند دهة اخیر مطرح شده TDRایران نیز رویکرد 
ة نظری گذر کرده نیاز، تاکنون نتوانسته از حیط های نهادیِ مورد سترنبودن ب فراهم

  های توسعه ایران، ناکارآمدی طرحعمل وارد شود. مشابه اکثر مناطق   و به عرصه
های ارزشمند کشاورزی در   ها و زمین تا باغ  شهری در حفاظت، موجب شده است

تنفسی شهر، در معرض  حوزه غربی اصفهان، به مثابه ریهواقع در  1ی  منطقه
را بیش از  TDRی کارآمد همچون  کارونابودی قرار گیرند و ضرورت طرح ساز

پیش آشکار سازند. در این راستا پرسش اصلی پژوهش به این مهم اختصاص 
اند و چگونه  رو کدام موانع نهادی پیشِ  کار،واست که برای موفقیت این ساز یافته 

اکید رویکرد انتقال حقوق توسعه با ت م را برای تحققتوان ظرفیت نهادی لازمی
ساخت. در این راستا، پژوهش حاضر با استفاده   اصفهان فراهم 1  بر تجربة منطقه

یمایشی پ  های پژوهی( و شیوه چون آمیخته های مطالعات اسنادی )هم از روش
نظری  ساختاریافته و ساختاریافته(، نخست به شناسایی نیمه  چون مصاحبه )هم
است. سپس در قالب چارچوب مفهومیِ مستخرج،   های نهادی پرداخته  شرط پیش

  دهندگان و کارشناسان های چهار نهادِ دخیل )شامل مردم، مالکان، توسعه دیدگاه
شناسایی کرده است. در نهایت،  1را در منطقة  TDRشهری( در تحقق سیاست 

های  ای با استفاده از روش ل ریشههای این پیمایش به شیوة تحلیل عوام دستاورد
و رگرسیون چندمتغیره مورد تحلیل قرار  tهای فریدمن و  آماری چون آزمون

سازی این رویکرد به سبب وجود موانع  داد پژوهش، پیاده مثابه برون گرفته است. به
نهادی بسیار از جمله آگاهی پایین، عدم تمایل به مشارکت و فراهم نبودن 

 های درازمدت و آگاهانه برای دستیابی به موفقیت های قانونی نیازمند برنامه بستر

 است. 
(، سیاست توسعة شهری، TDRانتقال حقوق توسعه ): های کلیدیواژه

 شهرداری اصفهان. 1های نهادی توسعة شهری، منطقة  ظرفیت

 
Abstract 
Transfer of development rights (TDR), as a market-oriented 
mechanism, which arises after the inefficiency of urban 
development plans in the protection of valuable lands, seeks 
to balance the growth and development of the city by 
balancing public and private interests. In Iran, the TDR 
approach has been introduced in recent decades; however, 
due to the lack of the necessary institutional bases, it has not 
been able to go beyond the theoretical field and enter the 
field of action. Similar to most parts of Iran, the inefficiency 
of urban development plans in conservation has led to the 
destruction of valuable orchards and agricultural lands in 
district 9 located in the western part of Isfahan, therefore an 
efficient mechanism such as TDR is necessary. The main 
questions of the present study are: what are the leading 
institutional barriers to the success of this mechanism? And 
how can the necessary institutional capacity are provided to 
realize the TDR approach by emphasizing the experience of 
district 9 of Isfahan? The present study, using documentary 
study methods (such as research mixing) and survey 
methods (such as semi-structured and structured 
interviews), first theoretically identifies institutional 
preconditions. It then identifies the perspectives of the four 
institutions involved (including people, owners, developers, 
and urban experts) in implementing TDR policy in district 9 
in the form of an extracted conceptual framework. Finally, 
the results of this study are analyzed by analyzing the root 
factors using statistical methods such as Friedman and t 
tests and multivariate regression. As a result of the research, 
the implementation of this approach due to the existence of 
many institutional barriers such as low awareness, 
unwillingness to participate and lack of legal framework 
requires long-term and conscious plans to achieve success. 
 
Keywords: Development Rights Transfer (TDR), Urban 
Development Policy, Institutional Capacities of Urban 
Development, District 9 of Isfahan Municipality. 
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 مقدمه
های اخیر سبب  رشد روزافزون و فزایندة جمعیت شهری در دهه

های کشااورزی   رویة شهرها به سوی زمین تحمیل گسترش بی
پیرامونی و داخلی شهرها شده است. ایان در حاالی اسات کاه     

ه بعد، و ب 8191 های کشاوزی و باغی در دهه  زمینمحافظت از 
ای  ویژه با طرح مباحث مربوط به توسعه پایدار، به طاور ویاژه   به

های عملیااتی نیاز تبادیل     مورد توجه قرار گرفته و به دستورکار
گار آن   های گذشته نشان شده است. با این وجود، تجربیات دهه

های توسعة شهری و ضوابط و مقررات موجود در  است که طرح
های ارزشمند طبیعی، چندان ماثرر    راییها برای حفاظت از داآن

وجوی راهکارهایی عملیاتی و اجرایای بارای    اند. در جستنبوده
ریزی توسعة شهر و منطقه  های نوینی در برنامه حفاظت، دیدگاه

ها در های بازارمحور از جملة این دیدگاه ارائه شده است؛ رویکرد
کارآمادی  روند کاه ابزارهاای    در جهان به شمار می 8111دهة 

گااذاری و  یاسااتهااای بااازار در س باارای اسااتفاده از ظرفیاات 
اناد. باه عناوان یکای از      شهری ارائه کارده   ریزی توسعه برنامه

انتقال »توان به  ترین رویکردهای مطرح در این زمینه، میموفق
انتقاال حقاوق   »اشااره کارد. مفهاوم     «(TDRحقوق توسعه )

مایددی و باه مثاباه     8191برای نخستین بار در دهة  «توسعه
زیساتی ظهاور کارد     ابزاری بارای حفاظات تااریخی و محایط    

های بسیاری در ایان   (. از آن پس برنامه892: 2189)لینکوس، 
(. 72: 2112زمینه در ایالات متحده تدوین و پیاده شاد )مسار،   

کوشد از طریق برقراری تعاادل   رویکرد انتقال حقوق توسعه می
صوصی به مدیریت رشد و توسعه میان منافع بخش عمومی و خ

شهر بپردازد. بسته به هدف، رویکردهاای دیگاری نیاز در ایان     
 8اند: از جملاه رویکارد انتقاال اعتباار توساعه      زمینه مطرح شده

(TDC  خریااد حقااوق توسااعه ،)2 (PDR  انتقااال تااراکم ،)
 9، هزینااه انتقااال تااراکم7(، هزینااه توسااعهRDT) 3مسااکونی

(DTC( یا )DTFو گواهی حقوق )  9توساعه (DRC  ایادة .)
دیگر تفااوت   گفته، که در جزئیات با یک های پیش اصلی رویکرد

-به 8سویه بوده است. جدول  دارند، حفاظت در مقابل رشد یک
 دهد. ها را نمایش می طور مختصر این تفاوت

 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

1. Transfer of Development Credits 
2. Purchase of Development Rights 
3. Residential Density Transfer 
4. Development Fee 
5. Density Transfer Charge (or) Density Transfer 
Fee 
6. Development Rights Certificate 

 TDR های طبیعی و میراث تاریخیحفاظت از داراییمرتبط با ینظرهای یکردرو .2 جدول
 تعریف رویکرد  تعریف رویکرد 

انتقال اعتبار 
 توسعه

در کشور  8111این برنامه نخستین بار در دهة 
های کشاورزی پدیدار انگلستان و برای حفظ زمین

شد. این سازوکار با خریداری اعتبارات توسعه از 
های دولتیِ در اختیار عموم و انتقال به مناطق زمین

ارسال، به حفاظت دائمی از زمین با استفاده از مدل 
ترکیبی دولتی/خصوصی )با دخالت مستقیم دولت(، 

 (.81: 2111پردازد )گریناوی و گوود، می

 هزینة توسعه

سازها ملزم به پرداخت هزینة وتمامی ساخت
متعلق به توسعه هستند و درآمد حاصل 

مالکانی است که داوطلب حفاظت دائمی از 
: 2113دارایی واجد ارزش خود هستند )پروتز، 

13.) 

خرید حقوق 
 توسعه

 8111برنامه خرید حق توسعه نخستین بار در دهة 
های کشاوزی مطرح شد. در راستای حفاظت از زمین

، حقوق توسعه خریداری شده و به در این سازوکار
شود و نیازمند بودجه از کنار گذاشته میطور دائمی 

های دولتی و غیر انتفاعی است )نلسون و سازمان
 (.22: 2183دیگران، 

هزینة انتقال 
 تراکم

بخشی از ارزش اضافی حاصل شده به 
ی افزایش پتانسیل توسعه، پس گرفته واسطه

شود و برای جبران خسارت ناشی از کاهش می
ر استفاده پتانسیل توسعه در مکانی دیگ

شود )دربافت وجه نقد( )فالتون و دیگران، می
2117 :38.) 

انتقال تراکم 
 مسکونی

بخشی از برنامة انتقال حقوق توسعه، با هدف انتقال 
 (.7: 2181تراکم مسکونی است )اتو، 

گواهی حقوق 
 توسعه

ابزاری است برای مقامات دولتی به منظور 
 دسترسی به زمین لازم برای مصارف عمومی
بدون نیاز به وجه نقد )سی، اف، اس، دی، 

2189 :87.) 
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به طور کلی، انتقال حقوق توسعه سازوکاری قانونی است 
که در قبال محدودیت توسعه در مناطق حفاظتی، به خریداران 

بالاتر از تراکم مجاز در نواحی رشد  حقوق توسعه اجازة توسعه
(. به بیانی دیگر، 717: 2119دهد )کوان،  را می )تعیین شده(

انتقال حقوق توسعه، قانونی در استفاده از زمین است که با 
شرفت و توسعة زمین را توان حقوق مربوط به پی توجه به آن می

(. این رویکرد 1: 2118بازار به فروش رسانید )تاینتور،  در معامله
شود که  محسوب می  نهای نوینِ نظارت بر توسعة زمی از شیوه

حال های در و اخیراً در برخی از کشوریافته  های توسعه در کشور
های کنترل و نظارت بر توسعة  توسعه در کنار دیگر شیوه

گیرد. صرف نظر از نقش آن در  شهری مورد استفاده قرار می
به لحاظ جایگاهی که در کاهش  TDRتوسعة شهری، 

فردی مالکان دارد نیز دارای نابرابری و تأمین عادلانة حقوق 
ای که چان (؛ به گونه3: 8318اهمیت است )عزیزی و شهاب، 

میان حفاظت، حق  ( انتقال حقوق توسعه را موازنه2189و هو )
 .دانندمالکیت و توسعه می

 

 
 

 
 

 

 

 

 
میان حفاظت، توسعه و حقوق توازن  -TDR .2 شکل

 (39: 2189مالکیت )چان و هو، 

 
در ایران نیز با وجود قوانین )قانون حفظ کاربری 

نامه اجرایی  ها و اصدحیه آن، آیین های کشاورزی و باغ  زمین
ها  های کشاورزی و باغ  قانون اصدح قانون حفظ کاربری زمین

 -مراجع اداری ها، ها و طرح های مرتبط(، برنامه  و اصدحیه
های متعدد در خصوص حفاظت از  قضایی و کمیسیون

های طبیعی داخل و پیرامون شهرها، تاکنون اهداف   زمین
شهرها یا   در کدن اند؛ به ویژه حفاظت به درستی محقق نشده

های   های بزرگ، گرایش مالکان به تغییر کاربری زمین شهر
شی از آن به شدت به کشاورزی و باغی به دلیل ارزش افزودة نا

های اعمال شده برای حفظ سبزینگی  خورد. سیاستچشم می
ها نیز، دارای عوارض نامطلوب کالبدی بندی آنشهرها و منطقه

های   و اقتصادی بوده است؛ به عنوان نمونه، کاهش ارزش زمین

کشاورزی و باغی بر ارر محدودیت احداث بنا باعث استقرار 
نعتی، کارگاهی و انبارداری و تشدید های ص غیرمجاز فعالیت

ها شده  ای دیگر در این پهنه های غیرقانونی به شیوه وسازساخت
(. رشد 22: 8311جهان پارس، است )مهندسین مشاور نقش
ها با سایر مناطق شهر یکسان ارزش زمین در این محدوده

متناسب را به همراه داشته  نبوده و این عامل تحدید توسعه
 است. 

شهرداری اصفهان نیز، که از پیوستن روستاها  1طقة من
های کشاورزی و باغی و   به شهر شکل گرفته است، واجد زمین

های ناژوان )محور طبیعی و   چون زمین های طبیعی هم  دارایی
های بسیار در راستای   گردشگری شهری( است. با وجود کوشش

ابودی قرار ها همچنان در معرض ن ها، این داراییحفاظت از آن
شهرداری  1ای که بنا به اذعان مدیریت منطقة  دارند؛ به گونه

ترین مطالبات ها یکی از اصلی  تغییر کاربری زمین»اصفهان 
)روزنامه  «رود شهروندان در این منطقه از شهرداری به شمار می

از سوی دیگر، رویکرد مدیریت شهری و  (.8319 زیبا،اصفهان 
های با ارزش ناژوان،   فاظت از زمینهای متولی برای ح نهاد

برای ایجاد محور تفریحی ناژوان، سبب    مبنی بر تملک زمین
گری در تضاد با اصول توسعه پایدار اجرا های گردش تا طرح  شده

داری و بالا بودن  صرفه نبودن باغ  به  شوند. به عدوه، مقرون
باعث شده ها در محدودة ناژوان  های نگهداری از باغ هزینه

رفته خشک و متروک شوند و در  ها رفته است که این زمین
معرض ساخت و ساز قرار گیرند )مهندسین مشاور معمار و 

 (.889: 8312شهرساز سراوند، 
های کشاورزی   بر این اساس، در راستای حفاظت از زمین

ریزانة کارا و  های برنامه و باغی منطقه، لزوم وجود دستورکار
ها  های کشاورزی و باغ  واند هم به حفاظت از زمینمثرر، که بت

کمک کند و هم حقوق شهروندان را مدنظر داشته باشد، 
شود. با توجه به مسائل مطرح شده، رویکرد انتقال  احساس می

های ابزاری که در کاهش  حقوق توسعه، به لحاظ قابلیت
 کانها و تأمین عادلانه حقوق فردی مالکان در زمینة امنابرابری

دارد، درخور توجه است. در این راستا پرسش اصلی   توسعه زمین
است که برای موفقیت این  پژوهش به این مهم اختصاص یافته

توان با تاکید اند و چگونه می رو کدام موانع نهادی پیشِ  سازوکار،
 اصفهان بستر نهادی لازم را برای تحقق 1ی  بر تجربة منطقه

گویی به  ساخت. با نیت پاسخ عه فراهمرویکرد انتقال حقوق توس
است تا با استفاده از  رو بر آن   گفته، پژوهش پیشِ پیش   پرسش
های  وهپژوهی و شی چون آمیخته اسنادی، هم های مطالعات  روش

و ساختاریافته،   ساختاریافته نیمه   چون مصاحبه پیمایشی، هم 

 حفاظت

 توسعه حق مالکیت
TDR 
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د. سپس های نهادی بپرداز  شرط نخست به شناسایی نظری پیش
های  مستخرج به شناسایی دیدگاه در قالب چارچوب مفهومیِ 

)مردم، مالکان،  TDRچهار نهادِ دخیل در تحقق سیاست 
پرداخته و در  1شهری( در منطقة   کارشناسان و  دهندگان  توسعه

های آماری  های این پیمایش با استفاده از روش نهایت دستاورد
سیون چندمتغیره و تحلیل ، رگرtهای فریدمن و  چون آزمون

 داده است. (، مورد تحلیل قرار SWOTسوات )
درمسیر تکامل خود به سه دوره قابل  TDRهای  برنامه

 8لوید جرالد توسط TDR تقسیم هستند. نخستین بار مفهوم
های  به زودی برنامه معرفی آن، از پس. شد معرفی( 8198)

 3(فلوریدا) کالیر ،2نیویورک در شهرهایی مانند TDRعملیاتی 
 ارربخشی بررسی به دانشمندان اجرا و 7(کالورت )مریلند و
 این اصلی تمرکز. پرداختند TDRهای  برنامه «اول نسل»

 ارائه و TDR نویسی برنامه های عملی جنبه بر هابرنامه
 دوم موج. بود هابرنامه «دوم نسل» برای پیشنهادهایی

 ها،برنامه تمرکز این. شد آغاز 8111دهة  در TDR های برنامه
 بولدر ،9نیوجرسی پینلندِ ،9(مریلند) های مونتگومری برنامه شامل

 غیره، و 1(کالیفرنیا) ای تاهو منطقه ریزیبرنامه آژانس ،2(کلرادو)
 اجرای و طراحی در هاآن کردن دخیل و نفعان ذی اهمیت بر

، TDRهای  برنامه "سوم نسل" در. قرار داشت هابرنامه
که تاکنون نیز ادامه داشته  ،1(واشنگتن) ترتستون برنامة همانند
ها قرار داشته است مشوق و مشارکت بر همزمان تأکید است،

  (.311-321: 2111)کاپلوویتز و همکاران، 
مستلزم  TDRهای  شناسایی موانع نهادیِ تحقق برنامه

، «مورر بازیگران»، «سازوکار اجرایی»بررسی چهار مولفة 
و  «ارسال یةناح»و دو مفهوم  «مورر بستر و ظرفیت نهادی»
ها  لفهثبندی کاربری زمین است. این م در پهنه «یافتدر یةناح»

دهند.  عناصر نظری مدل مفهومی پژوهش را نیز تشکیل می
های  زیستی یا تاریخی )مکان های محیط نواحی ارسال از ارزش

نواحی دریافت، حساس( برخوردارند و حقوق توسعة خود را به 
کنند )تریدمن و که برای توسعه مناسب هستند، ارسال می

 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

1. Gerald Lloyd 
2. New York City 
3. Collier (Florida) 
4. Calvert (Maryland) 
5. Montgomery (Maryland) 
6. New Jersey Pine- lands 
7. Boulder (Colorado) 
8. Tahoe Regional Planning Agency (California) 
9. Thurston (Washington) 

 (.2-9:  2187همکاران، 
انتقال های مبادله(؛   سازوکار) TDR ییاجرا سازوکار

مثابه ابزاری نوآورانه در استفاده از زمین و نیز  حقوق، به
بندی سازوکاری داوطلبانه و مبتنی بر بازار که فراتر از منطقه

های مدیریت  ها و سیاستکند، به اجرای طرح مرسوم عمل می
در رویکرد  (.8: 2111کند )براتون و همکاران، رشد کمک می

شود که حق توسعة یک قطعه  انتقال حقوق توسعه، فرض می
تواند فروخته شود و در به مثابه بخشی از حقوق قابل انتقال می

در نتیجه، حق  (.3 :2119ای دیگر استفاده شود )تاوارس،  قطعه
شود. در  توسعة زمین بدون تغییر مالکیت زمین از ملک جدا می

تواند بر مبنای آنچه در قرارداد ذکر شده این صورت مالک می
: 2111است به استفاده از زمین ادامه دهد )براتون و همکاران 

گواهی انتقال حقوق توسعه در بازار قابل انتقال است و در . (3

توان بازخرید ازار رقابتی است، حقوق توسعه را میمواقعی که ب
های   روزرسانی و تعدیل قیمت زمین کرد؛ این مسأله موجب به

تاوارس، سازد ) حفاظتی شده و سود بیشتری را عاید مالکان می
بسته به شرایط و  TDRهایِ متغیر مبادلة   سازوکار(. 9: 2119

گیرد. برخی از  می زمینة هر سیستم و کشوری مورد استفاده قرار
ها عبارتند از: مبادلات بازار خصوصی شامل مبادلات ساده آن

فروشنده، مبادلات بازار خصوصی با پشتیبانی بخش  -خریدار
و شرکت  TDRای، بانک  عمومی، مبادلات واسطه

 (.3: 2111گذاری خصوصی )براتون و همکاران،  سرمایه

رای ( ب2111و همکاران ) 81براتون ؛TDRبازیگران 
کم  دلة انتقال حقوق توسعه، حضور دستکامل شدن یک مبا

دانند. این بازیگران عبارتند از:  سه بازیگر مجزا را ضروری می
فروشندگان حقوق توسعه )صاحب ملک(، خریداران حقوق 

دهنده( و بخش عمومیِ پشتیبان که  توسعه )سازنده یا توسعه
ضامن برقراری قوانین و مقررات برنامه را تنظیم کرده و 

و همکاران  88عدالت در این معامله باشد. همچنین تریدمن
( عدوه بر بازیگران ذکر شده، به نقش مثرر جامعه و 2187)

را  TDRتوان بازیگران دولت محلی اشاره دارند. بنابراین می
شامل چهار گروه دانست: فروشندگان حقوق توسعه، خریداران 

: 2111براتون و همکاران، حقوق توسعه، پشتیبان معامدت )
 (.81: 2187( و عموم مردم )تریدمن و همکاران، 3

-نهادها قوانین بازی در جامعهنهادی؛  ظرفیت و بستر
تر قیودی هستند که از جانب نوع بشر اند، یا به عبارتی سنجیده
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10. Bratton 
11. Triedman 
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دیگر را شکل  ها با یکّشوند و روابط متقابل انسان وضع می
های  سبب ساختارمند شدن انگیزهدهند. در نتیجه نهادها می

: 8318راد و کاظمیان، )فرجی  شوند نهفته در مبادلات بشری می
تر و مردم را منطقی و (. به بیانی دیگر، نهادها جهان را ساده21

یابند که سازند. قوانین تنها در صورتی توسعه میتر میاجتماعی
اف، وابسته جامعه اهداف نهایی خود را بشناسد. لیکن تعیین اهد

به چگونگی تفکر جامعه در تفسیر جهان است. بنابراین، نهادها 
کنند. در این بستر تنها در یک بستر نهادی توسعه پیدا می

نهادی، مردم به زندگی روزمره خود پرداخته و در صورتی که 
رود فاصله داشته ها انتظار میشان با آنچه که از آن تجارب

 (.83: 2111پردازند )کیسر، می باشد، به تنظیم رفتار خود
-ها، چارچوبای از سیاست بستر نهادی در برگیرندة مجموعه

های حاکم بر روابط   ها و سازوکارهای قانونی، منابع و مشوق 
بستر نهادی، (. به بیانی دیگر 2189است )آی، اف، ای، دی، 

ای متشکل از نهادها است. نهادها به مثابه قواعد بازی  مجموعه
یک جامعه هستند و بستر نهادی به نحوه ترکیب و چیدمان  در

د. بدون درک کامل بستر و چارچوب قواعد بازی اشاره دار
نهادی، بسیاری از عواملی که احتمالاً دارای تأریر زیادی بر 

و یا مخاطراتی  «بدیهیات»چگونگی تغییرات هستند، به مثابه 
-ده و بازیگران نمیشوند که غیر قابل تغییر بو در نظر گرفته می

ها دخالتی داشته باشند )آی، اف، ای، دی، توانند در تغییر آن
(. بدین سبب شناخت و درک کامل بستر نهادی از 2189

ضروریات هر تغییری در یک جامعه است. برای نمونه، بستر 
های در حال  های در حال گذار کامدً با کشور کشور نهادی

سازی نهادی در  که ظرفیت توسعه متفاوت است و بدیهی است
-81: 2117این کشورها بایستی متفاوت باشد )رابین و استفن، 

ترین (. ظرفیت نهادی از مفاهیم نوین و اصلی و بلکه اصلی81
(. 813: 8318راد و کاظمیان، مفهوم رویکرد نهادی است )فرجی

( سرمایه و یا ظرفیت نهادی را به 2183ایوانس و همکاران )
اند و به آن سه کلیدی در حکومت محلی نگریستهمثابه عنصر 

های  بعد اصلی یعنی منابع سازمانی، دانش و رهبری حکومت
اند که داشتن این ظرفیت اند و اشاره کردهمحلی ارجاع داده

 (. 79: 8313بالینی، تواند محرک تغییر باشد )محمدیمی

متحده از  بر اساس مطالعات صورت گرفته، ایالات
های انتقال حقوق توسعه بوده و  استفاده از برنامه پیشگامان

های زیادی را در زمینة حفاظت با استفاده از    تاکنون موفقیت
 8111کسب کرده است. برای نمونه، در سال  TDR  سازوکار

کمیسیونی با هدف مدیریت زمین و استفاده از برنامة حفاظتی 
TDR در جنوب  )واقع 8در منطقة واجد ارزش محیطیِ پینلند

 2187کمیسیون توانست تا سال نیوجرسی( تشکیل شد. این 
هزار جریب زمین را حفظ کند و به سطح بالایی از  89کم  دستِ

(. از عوامل 22: 2187موفقیت دست یابد )تریدمن و همکاران، 
های نهادی  توان به برقراری شاخص موفقیت این کمیسیون می

کارمندان متخصص، یکپارچگی دانش، تعهد، »چون  مورر هم
انداز مشخص سازمانی، درون و میان سازمانی، چشم

پذیر، تبادل منظم اطدعات، اعتماد متقابل های انعطاف ساختار
های   نفعان، مشارکت، وجود منابع مالی، مشوق میان تمامی ذی

های قانونی و شفافیت  ها، بستراقتصادی، وجود زیرساخت
و  27-28: 2187یدمن و همکاران، اشاره کرد )تر «قوانین

  (.82-88: 2111براتون و همکاران، 
انتقال حقوق توسعه در مونتگومری )مریلند(، که با هدف 

های کشاورزی و منابع طبیعی بین شهرها و   حفاظت از زمین
افزایش تراکم توسعة مسکونی با افزایش زیربنای تجاری در 

های موفق در ایالات  مراکز موجود تهیه شد، از دیگر برنامه
رود. این برنامه تاکنون باعث حفاظت از  متحده به شمار می

کشاورزی شده است )اتو،    های هزار ایکر از زمین چهل و نه
یابی به حفاظت بیشینه،  (. در این برنامه، برای دست39: 2181

استفاده  PDRو  TDR  زمان از دو سازوکار به طور هم
ای که  (؛ به گونه89-87: 2111ان، شود )براتون و همکار می

های کشاورزی   مالکانی که مایل به حفظ منابع طبیعی و زمین
ّشوند و مالکانی که تمایل  می PDRخود هستند، جذب برنامه 

به کاهش تراکم توسعة مسکونی در امدک خود دارند به برنامة 
TDR (. موفقیت این برنامه را در 3: 2181آورند )اتو، روی می

دانش، کارمندان »چون  هم های نهادی و توجه به بسترگر
انداز متخصص، یکپارچگی درون و میان سازمانی، چشم

مشخص سازمانی، تبادل منظم اطدعات، اعتماد متقابل میان 
های  ها، وجود منابع مالی، مشوقنفعان، شبکه تمامی ذی

، دانند )اتو می «های قانونی و شفافیت قوانین اقتصادی، بستر
و والز و  89-87: 2111؛ براتون و همکاران، 3-39: 2181

گذاری ایالت واشنگتن  (. مجلس قانون79-31: 2112کانل،  مک
رویی، به  به منظور رویارویی با چالش پراکنده 8111در سال 

تصویب قانون مدیریت رشد پرداخت. بر این اساس، شورای 
روستایی برای خرید حقوق توسعه از مناطق  2شهرستان کینگ
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1. Pinelands 
2. King County Council 
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میلیون دلار به ایجاد یک و نیم حدود  8111و طبیعی در سال 
(. تمرکز 3: 2111اختصاص داد )اس، جی، ای،  TDRبانک 

های   های روستایی و تفکیک زمین  این برنامه بر حفظ زمین
شهری برای پیشگیری از تجاوز به حومة سیاتل بوده است 

دانش، »رفته، (. براساس مطالعات صورت گ71: 2188)هوانگ، 
انداز مشخص سازمانی، چشم تعهد، یکپارچگی درون و میان

های   سازمانی، اعتماد، مشارکت، وجود منابع مالی، مشوق
های ظرفیت نهادی مثرر بر دستیابی به  از شاخص «اقتصادی

 روند.  موفقیت در این برنامه به شمار می
چین در پی یافتن روشی برای رویارویی با مشکدت 
ناشی از شهرنشینی، از جمله نابودی مناطق تاریخی و 

با مفهوم  8111ی رویی شهری، در دهه کشاورزی و پراکنده
TDR های اجتماعی،  آشنا شد و با وجود تفاوت سیستم

کنون توانسته است این  فرهنگی و مالکیت زمین در آن، تا
نظام (. در 1: 2188را در چند استان پیاده کند )هوانگ،   سازوکار

در نظر  سوسیالیستی چین، حقوق توسعه به مثابه حق فردی
شود که به اندازة مالکیت زمین، اعتبار دارد. در چین  گرفته می

شود و به صورت  جا می جایی شخص جابه این حقوق با جابه
در چین در  TDRهای  شود. اکثر برنامه جداگانه منتقل نمی

های کشاورزی   از زمینمناطق روستایی و با هدف انتقال توسعه 
های موفق  به مناطق مسکونی پیاده شده است. یکی از برنامه

است که  8کشور چین مربوط به برنامة آزمایشی استان چجیانگ
های   % زمین91سازی و موفق به حفاظت از  پیاده 2111در سال 

: 2188روستا و شهر شد )هوانگ،  83طبیعی و کشاورزی در 
های  ها ناشی از برقراری شاخص برنامه(. موفقیت این 71-99
انداز مشخص  سازمانی، وجود چشم یکپارچگی درون و میان"

های  سازمانی، اعتماد، مشارکت، وجود منابع مالی، مشوق
 بوده است.  "های قانونی و شفافیت قوانین اقتصادی، بستر

میددی و در نتیجة  2111ایالت کارناتاکای هند در دهة 
ریع جمعیت در معرض تقاضاهای فزاینده مهاجرت و رشد س

برای امکانات اولیة مسکن، منابع آب، بهداشت، حمل و نقل، 
ها قرار گرفت. در نتیجه از منظر زمین و مدارس و بیمارستان

منابع مالی مورد نیاز فشار زیادی بر دولت وارد آمد. در سال 
در این ایالت از مفهوم انتقال حقوق توسعه به منظور  2119

ها استفاده کنندة توسعة زیرساخت  های جدید تسهیل بررسی ابزار
شد. در این سیستم، در ازای ارائة گواهی حقوق توسعه 
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1. Zhejiang 

(DRCبه جای وجه نقد، امکان تامین زمین مورد )  ِنیاز
گواهی  2819ها توسط مقامات فراهم آمد. بر این مبنا  زیرساخت

DRC  ،این برنامه (. 87: 2189صادر شد )سی، اف، اس، دی
برد، هم برای شهر و هم برای -ایجاد شرایط برد با هدف

مالکان، مطرح شد و در نتیجه بدون نزاع و گرفتاری امکان 
های شهری موردنیاز مصارف عمومی را   یابی به زمین دست

های انجام شده حاکی از آن است که  فراهم آورد. بررسی
برنامة  کنند و مقاومت می DRCصاحبان زمین در پذیرش 

مذکور نتوانسته است به تمامی اهداف خود دست یابد )سی، 
(. ارزیابی صورت گرفته از اجرای 32-27: 2189اف، اس، دی، 
دهد از جمله؛  نشان می TDRهایی را در اجرای  برنامه، کاستی

های عمرانی(، فقدان  عدم شفافیت برنامه )شفاف نبودن پروژه
، ناقص بودن TDR اطدعات برای خریداران و صاحبان

-اطدعات و اسناد مربوط به معامدت و غیردیجیتالی بودن آن
ریزی های برنامه از سیاست TDRهای  ها، متأرر بودن مشوق

جای سود اقتصادی )سی، اف، اس، دی،  های اداری به و فرایند
2189 :71-79.) 

در کشور نیز مطالعات متعددی در زمینة سازوکار انتقال 
های ارزشمند و امکان   برای حفاظت از زمین حقوق توسعه

زاده  اجرایی شدن آن در بستر ایران صورت گرفته است. محسن
انتقال حقوق توسعه را برای  ( در پژوهش خود برنامة8311)

های  های کشاورزی بابلسر و دیگر شهر  محافظت از زمین
شمالی کشور رویکرد مناسبی ارزیابی کرده است؛ زیرا در 

اجرای موفق و صحیح، موجبات سودآوری بیشتر برای صورت 
کشاورزان، رشد هوشمندانة شهر و اصدح روند تخریب 

همچنین محبی و شود.   های کشاورزی فراهم می  مینز
( در پژوهش خود دریافتند که برنامة انتقال 8317ذاکرحقیقی )

های کشاورزی شهرستان  حقوق توسعه برای حفاظت از زمین
دلیل سودآوری بیشتر برای کشاورزان در صورت تنکابن، به 

نظارت بر اجرای صحیح آن، از قابلیت اجرا برخوردار است. در 
( نیز 8311پژوهش انجام شده توسط رفیعیان و همکاران )

های  استفاده از سازوکار انتقال حقوق توسعه برای حفاظت از باغ
( 8317قزوین مناسب دانسته شده است. در همین راستا زارع )

سنجی کاربرد روش  ظرفیت»در پژوهش خود تحت عنوان 
های توسعة شهری، مورد  انتقال حقوق توسعه در تحقق برنامه

به این نتیجه دست یافته  «زهای قصرالدشت شیرا پژوهش: باغ
های  برای حفاظت از باغ TDRگیری از سازوکار  است که بهره

شیراز به سبب ایجاد تعادل میان منافع بخش عمومی و 
خصوصی و در نتیجه تمایل مالکان به مشارکت برای حفاظت، 
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( به 8318مناسب است. از منظری دیگر، عزیزی و شهاب )
های  به مثابه مکملی برای تحقق طرح TDRمطالعة سازوکار 

که با استفاده از این سازوکار توسعة شهری پرداختند و دریافتند 
ها کمک شایانی کرده و به تعامل میان توان به تحقق طرحمی

 پور و سلطانیریزی دست یافت. مظفریحقوق مالکیت و برنامه
اند که به  یافته  ( نیز در پژوهش خود به این نتیجه دست8313)

کارگیری آن،  جدا از هدف به TDRطور کلی موفقیت سازوکار 
های محلی است و برای استقبال مالکان  به نظارت دولت وابسته

گری نهادی عمومی زمین از برنامه، معامدت بایستی با واسطه
 (.8313پور و سلطانی،  انجام گیرد )مظفری

بندی پژوهش خود در  طوسی و باقری در جمع ندایی
 شهر شیراز رویی در کدن تبیین پدیدة پراکندهخصوص 

(، 2182طوسی و باقری، ، ندایی8319ی، طوسی و باقر )ندایی
هایی  ها و رهیافت انتقال حقوق توسعه را، در کنار سیاست

رر در رویارویی با پدیدة ثچون رشد هوشمند، رویکردی م هم
کنند. درپژوهش  شهرها معرفی می رویی در کدن پراکنده

سنجی اجرای روش انتقال حقوق توسعه برای تأمین  امکان»
این سازوکار  8319در سال  «ری در شیراززمین خدمات شه

مین خدمات شهری مناسب أتو برای تأمین زمین مورد نیاز 
(. در مطالعات 8319فراشبندی و دیگران،  دانسته شد )فارسی

(، مبنی بر استفاده از سازوکار 8317انجام شده توسط زارع )
TDR  برای نوسازی پایدار شهری، به این نکته اشاره شد که
نظر، این رویکرد بایستی روند  تای دستیابی به اهداف مددر راس
(. 8317سازی را با توجه به شرایط ایران طی کند )زارع،  بومی

( پس از 8319به عنوان پژوهش آخر، محمدی و همکاران )
 1ارزیابی وضعیت عملیاتی شدن انتفال حق توسعه در منطقة 

قتصادی و قانونی، اجتماعی، ا -شهر اصفهان در ابعاد حقوقی
ای های قابل استفاده کالبدی، دریافتند که این منطقه از ظرفیت

های کشاورزی  چون تمایل مدیریت شهری به حفاظت از زمین
و باغی و همچنین وجود نواحی ارسال و دریافت مناسب برای 

 کارگیری این سازوکار برخوردار است.به
اجرایی نیز های  های آکادمیک، در عرصه به غیر از عرصه

کارگیری  متعددی در زمینة به های پژوهشی تاکنون طرح
سازوکار انتقال حقوق توسعه انجام گرفته و یا در دست انجام 
است؛ مطالعة منطقة دو شهر اصفهان به منظور هدایت توسعه و 

های کشاورزی و باغی، و تاکید طرح جامع   حفاظت از زمین
های  ر حفاظت از باغشهر تهران، مشهد و شیراز به منظو

اند. لیکن با وجود مناسب دانستن این  قصرالدشت از این جمله
های  رویکرد برای حفاظت در ایران، به دلیل فراهم نبودن بستر

نهادی مناسب، تاکنون هیچ طرحی در این زمینه عملیاتی و به 
نتوانسته است پا به عرصة  TDRاجرا نرسیده است و سازوکار 

های انجام شده کمتر به  نین اغلب پژوهشعمل بگذارد. همچ
اند و های نهادی لازم پرداخته ضرورت فراهم ساختن بستر

پرداختن به این مهم، غالباً به طور مختصر و در خدل دیگر 
ترین  مباحث بوده است. ارزیابی شرایط نهادی لازم از مهم

در  TDRاجرایی کردن سازوکار  های ورود به مرحله نیازپیش
ن است که دستورکارِ پژوهش پیش رو به این موضوع ایرا

اختصاص یافته است. در چارچوب رویکرد منتخبِ پژوهش 
نفعان اصلی و کلیدی مورر در  اند ذی نگارندگان کوشیده ،مقاله

آمیز این سازوکار را شناسایی کنند. بر  اجرای صحیح و موفقیت
راد های دارای نفع و نفوذ و به عبارتی اف این اساس طرف

توانند در قالب شبکه و در راستای  اررپذیر، که می اررگذار و
سازی رویکرد انتقال حقوق توسعه با یکدیگر تعامل و  پیاده

ها و شرایط  همکاری کنند، شناسایی و منافع، الزامات، درخواست
  طریق پیمایش اجتماعی و به شیوه مشارکت ایشان از

راساس مبانی مرور شود. ب ای تحلیل و نگاشته می نامهپرسش
گران اررگذار و  کنش  های اند گروه شده نگارندگان کوشیده

را های نهادی مورر بر اجرای این سازوکار  اررپذیر و نیز ظرفیت
بندی و در نهایت  صورتبندی،  در قالب مدل مفهومی طبقه

 آزمون کنند.

 

 کار ها و روش داده
جة مرور در نتی 2مدل نظری/مفهومی پژوهش به شرح نمودار 

های داخلی و خارجی استنتاج  مبانی نظری، تجربیات و پژوهش
یابی به این مدل از خدل چنین  و ارائه شده است. دست

ها و  ( بررسی پژوهش8گامی میسر شده است؛ ) به اقدامات گام
های مرتبط با ظرفیت نهادی توسعة شهری و استخراج  پروژه

( 2مختلف؛ ) های سنجش ظرفیت نهادی از منابع شاخص
پیشنهاد مدل مفهومی پژوهش از طریق بررسی اعتبار و روایی 

ها برحسب میزان استفاده در متون مختلف با استفاده از شاخص
های نظری معتبرتر و  ، انتخاب شاخص8پژوهی روش آمیخته

نظری ظرفیت فردی،   ها در قالب پنج مثلفهبندی آن گروه

 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

یافتی منسجم برای تحلیل ره( meta-synthesisپژوهی ) آمیخته. 8
های مستخرج از مطالعات کیفی متعدد است. در این روش، از  داده  یکپارچه

وجو، گزینش، تلخیص و ترکیب  گر در جست طریق ارتقاء توان پژوهش
های عمدتاً چیستی از  گویی به پرسش های مختلف، امکان پاسخ دیدگاه

 آید. خدل اسناد فراهم می
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ظرفیت اقتصادی و ترتیبات ظرفیت سازمانی، ظرفیت اجتماعی، 
ترین  گیری از طریق استخراج مهم اندازه  ( تولید مدل3قانونی؛ )

گانة ظرفیت  های پنج های سنجندة مولفه و معتبرترین شاخص
نهادی مورر بر اجرای صحیح برنامة انتقال حقوق توسعه، در 

های داخلی و خارجی )بر مبنای   ها و پژوهشنتیجة مرور پروژه
ها(؛ ها در تجربیات و پژوهشستفاده و استناد به شاخصمیزان ا

شدة  ( ارائه چارچوب/مدل مفهومی نهایی و تدقیق7و در نهایت )
. مدل نظری پژوهش کوشیده است 2 شکلپژوهش به شرح 

های انتقال حقوق توسعه و    رر در تحقق سیاستثگران م کنش
 TDRهای    هسازی موفق برنام های موردنیاز برای پیاده   ظرفیت

  ها و روابط نظری برقرار به تصویر بکشد. را در قالب مولفه

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 
 

 پژوهشچارچوب مفهومی  .1 شکل

 

در موضوعات   جایی که ماهیت پژوهش از آن
 گرایانه و تلفیقی است ریزی کثرت برنامه ای همانند رشته میان

شناسی تلفیقیِ  ، رویکرد مقاله بر مبنای روش(8311)حسنی، 
تنظیم شده است. در این روش، برمبنای تلفیقی از  8پژوهش
ها و  سازی داده گرا و تفسیرگرا، یکپارچه های اربات دیدگاه
ی در هر یک از مراحل گردآوری داده، های کیفی و کمّ روش

زمان و چه به  ها، چه به صورت هم یل و بحث در مورد یافتهتحل
صورت متوالی، با جامعة آماری و نمونة یکسان یا متفاوت، 

در . (Creswell & Clark, 2011) تواند اتفاق بیفتد  می
 های شیوه از هریک های محدودیت ها و این رویکرد، ضعف

 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

1. mixed research method 

شود و در نهایت صحت و  می جبران کیفی پژوهش و یکمّ
ها و نیز روایی، پایایی و جامعیت مطالعه افزایش  کیفیت داده

تر از موضوع و نیز  تصویری کامل ،رویکرد تلفیقی. یابد می
 به و دهد می ارائه پژوهش برای تری جامع مدارک و شواهد

 که دهد پاسخ هایی پرسش به تا کند می کمک گر پژوهش
ها  آن گوی پاسخ توانند نمی تنهایی به کیفی یا یکمّ رویکردهای

 .(8311)نیازی،  دباشن
 بندی گرین بر اساس این روش و در چارچوب گونه

(Greene, 2007)شناختی سازی روش گانه ، هم از سه 
)کاربرد چندین روش برای مطالعة موضوعی واحد( و هم 

ی و کیفی )استفاده از منابع مختلف کمّها  سازی داده گانه سه
ای در یک مطالعه( استفاده شده است. استراتژی منتخب  داده

ی و کمّ-پژوهش از منظر ترتیب زمانی به صورت متوالیِ کیفی

 ظرفیت فردی:
 دانش و تعهد

 ظرفیت اجتماعی:
 اعتماد متقابل، مشارکت، آموزش

 ظرفیت سازمانی:
دان متخصص، یکپارچگی کارمن

سازمانی، مسیر و درون و میان
انداز مشخص سازمانی، تبادل چشم

ها و منظم اطلاعات میان سازمان
 مردم

 ظرفیت اقتصادی:
های اقتصادی، منابع مالی، مشوق

 ها و خدمات عمومیزیرساخت

 ترتیبات قانونی:
 انونی، شفافیت قوانینبستر ق
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ی است. در این پژوهش، از منظر تاکید پارادایمی بر روش کمّ
تلفیق متوالی، نخست، با رویکردی کیفی و در   مبتنی بر روش

های نظریِ  پژوهی، مولفه یجة مرور اسنادی به شیوة آمیختهنت
ها  مدل مفهومی استخراج شدند.  سپس در چارچوب این مولفه

ی موانع نهادی مورر شناسایی در گام بعدی با رویکردی کمّ
ریزی شد: نخست  شدند. بر این اساس، چندین گام اصلی پایه

  ش به شیوههای نظری پژوه ی مولفهبر مبنای مطالعات اسناد
سازی شد و سپس با استفاده  پژوهی استخراج و شاخص آمیخته

های  نامهاجتماعی از نوع پرسش  روش پیمایش از
های اصلی و  ساختاریافته )به منظور تشخیص مقوله  نیمه

طراحی پرسشنامة نهایی( و ساختاریافته، نمونه مطالعاتیِ 
بررسی و ها مورد  شهر اصفهان از منظر این مولفه 1منطقة 

های تدوین شده شامل  ارزیابی قرار گرفت. پرسشنامه
های تأریرگذار در تحقق سیاست  اطدعاتی در ارتباط با مثلفه

( 2( مردم، )8انتقال حقوق توسعه بود که در چهار گروه )
( کارشناسان و متخصصان 7دهندگان و ) ( توسعه3مالکان، )

متفاوت در هر  دهندگان با حجم نمونه تهیه و در میان پاسخ
گروه توزیع شد. در تعیین حجم نمونة گروه مالکان و مردم به 
دلیل مشخص بودن نسبی اندازه جامعه آماری از فرمول 

 1گیری شد؛ منطقة  % بهره11کوکران با ضریب اطمینان 
نفر در سال  22711شهرداری اصفهان از جمعیتی بالغ بر 

-خوشه»از روش  گیریبرخوردار بوده است. برای نمونه 8311
استفاده شد. در همین راستا روش  «ایای چندمرحله

تخصیص نمونه، به نسبت جمعیت محدت منطقه مشخص 
شد. حجم نمونة تعیین شده برای هر محله یا ناحیه به نسبت 
تعداد جمعیت یا خانوارهای ساکن در هر بلوک تقسیم و 

توجه دهندگان به صورت تصادفی ساده انتخاب شدند. با  پاسخ
های ظرفیت نهادی در میان مالکان و به لزوم بررسی شاخص

های کشاورزی  در دسترس نبودن آمار این جامعه، تعداد زمین
مثابه تعداد مالکان در نظر گرفته شد و فرض  و باغی منطقه به

شد که هر مالک صرفاً از یک باغ یا زمین کشاورزی برخوردار 
نفر برآورد شد. بر  8311است. در نتیجه تعداد مالکان حدود 

این اساس حجم نمونه در دو گروه مالکان و مردم به ترتیب 
 نفر تعیین شد. 19و  11

دهندگان از به دلیل مشخص نبودن تعداد توسعه
گر استفاده شد و  گیری هدفمند مبتنی بر قضاوت پژوهش نمونه

نفر مورد پرسش قرار گرفتند. بخشی از پرسش  91تعداد 
شوندگان از میان افراد دارای پروندة تخلف ساختمانی افزایش 

اصفهان انتخاب شده و بخشی  1تراکم در شهرداری منطقة 

نواحی دریافت  دیگر از پرسش شوندگان از میان ساکنان
دهندگان و  انتخاب شدند. در تعیین حجم نمونة توسعه

گیری هدفمند مبتنی بر قضاوت  متخصصان از روش نمونه
نفر  31و  91گر استفاده و حجم نمونه به ترتیب  پژوهش

 مشخص شد. 
های حاصل از  بندی و تجزیه و تحلیلِ داده در نهایت جمع

آماری توصیفی و استنباطی های  پرسشنامه با استفاده از روش
...( در محیط  و Tهای فریدمن و  )مانند رگرسیون، آزمون

انجام شد. در گام نهایی نیز  SPSSو  Excelهای  افزار نرم
8) ای گیری از رویکرد تحلیل علل ریشه با بهره

RCA علل و )
بندی  شناسایی و دسته TDRای اررگذار بر تحقق  موانع ریشه

گشایی است که  ای روشی برای مشکل یشهشدند. تحلیل علل ر
رود. با  کار می ای مشکل و موضوع به در تشخیص دلایل ریشه

ای وقوع  این خردمایه که در صورت درک کامل دلایل ریشه
توان راهکارهای مورر را نیز پیشنهاد داد. در ادامه  مشکل می

پس از معرفی موردپژوهی منتخب به تشریح نتایج حاصل از 
 شود. شناسی پرداخته می وشکاربست ر

 2129شهرداری اصفهان با وسعتی حدود  1منطقة 
رود قرار هکتار در حاشیة غربی شهر و شمال رودخانة زاینده

که از پیوستن چندین روستا  گرفته است. این منطقة پیرامونی،
های بایر و   دیگر شکل گرفته است، دارای زمینبه یک

ای ه ی و باغی گستردهای حاصلخیز کشاورز همچنین زمین
(. 88 :8312،  است )مهندسین مشاور معمار و شهرساز سراوند

ها،  شهری بر این زمین  نظارت ضعیف متولیان توسعه
های کشاورزی و باغی به دیگر  سودآوری ناشی از تبدیل زمین

های نادرست موجود برای حفظ سبزینگی ها و سیاستکاربری
محدودیت احداث بنا در  )کاهش قیمت زمین ناشی از اعمال

های های کشاورزی و باغی و درنتیجه استقرار فعالیت زمین
های غیرقانونی( ه صنعتی، کارگاهی و انبارداری غیرمجاز و ساز

های طبیعی و ارزشمند  موجبات نابودی بیش از پیش زمین
جهان منطقه را فراهم ساخته است )مهندسین مشاور نقش

های  منطقه عدوه بر زمین(. در این 22: 8311پارس، 
های ارزشمند و بکر پارک طبیعی  کشاورزی و باغی، زمین

های  ناژوان نیز قرار دارد که به دلیل قرارگیری در مسیر باد
ها در غرب اصفهان، غربی و قرار گرفتن اکثر صنایع آلاینده

مدیریت شهری را به تدبیر اقداماتی برای حفاظت واداشته 

 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا

1. root cause analysis 
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ها و  توان به تملک باغ این اقدامات میترین است. از شاخص
های گردشگری اشاره  های کشاورزی و اجرای پروژه زمین

بیشتر این  کرد؛ گرچه این سیاست خود موجبات نابودی هرچه
ریزی ها را به دلیل حضور گردشگران )و در غیاب برنامه زمین

-صحیح حفاظتی( فراهم ساخته است )مهندسین مشاور نقش
 (. 889: 8311جهان پارس ، 

های زیادی با رویکرد  ها و برنامهتا به امروز طرح
های کشاورزی پا به عرصة اقدام  ها و زمین حفاظت از باغ

اند اند، لیکن به سبب نداشتن راهکارهای اجرایی نتوانستهنهاده
به اهداف حفاظتی خود دست یابند. همچنین قوانین متعددی 

ورزی و باغی وجود دارد: های کشا در زمینة حفاظت از زمین
قانون  82، مادة 8371مصوب   قانون اصدحات زمین 81مادة 

، 8397های کشاورزی مصوب  گسترش کشاورزی در قطب
لایحة قانونی مجازات اخدل در امر کشاورزی و دامداری 

آیین نامة اجرایی قانون واگذاری  81، مادة 8391مصوب 
نامة اجرایی  آیین 8دة ، ما8399های دایر و بایر مصوب   زمین

اصدح قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها مصوب 
های کشاورزی و   قانون حفظ کاریری زمین 8، مادة 8311

( و مواردی دیگر از این 8327باغی و اصدحیه آن )مصوب 
اند. در برخی از قوانین با رویکردی ایجابی و با نیت  جمله

مجوز   اظت از زمین،داران و کشاورزان به حفاغتشویق ب
وساز به صورت محدود و  های سازگار، ساخت احداث کاربری

های مثمر اعطا  متر برای باغ سانتی 11کشی به ارتفاع  دیوار
توجهی به قوانین  طلبی اقتصادی، بی شده است. لیکن منفعت

و مقررات، نبود ضمانت اجرایی و ... در کشور سبب عدم 
های ناژوان به   ها و زمین ت. باغکارایی قوانین مذکور شده اس

شوند. قابل  عنوان بخشی از کمربند سبز اصفهان محسوب می
هکتاری،  8211ت است که کمربند سبز اصفهان با مساحذکر 

از طرح مصوبی برخوردار نیست )پشتوانه قانونی ندارد(، لیکن 
با احتساب ناژوان به عنوان کمربند سبز،  1شهرداری منطقة 

دارد که این مسأله موجبات بر آن اعمال میقوانینی را 
-های کشاورزی ناژوان و بی  ها و زمین نارضایتی مالکان باغ

 ها به حفاظت از زمین را فراهم ساخته است. رغبتی آن
و مدل مفهومی  شناسی در ادامه به کاربست روش

های آن پرداخته  پژوهش در این محدوده و تشریح نتایج و یافته
 شود. می

 

 و تفسیر نتایج  شرح

گفته، نخست مدل مفهومی پژوهش  شناسی پیش مبتنی بر روش
های نهادی موردنیاز  گران اررگذار و ظرفیت در قالب کنش

های  تدوین شد. سپس نواحی ارسال )شامل دو دسته زمین
های درون منطقه و محدوده ناژوان که بر  کشاورزی و باغ

تعیین شد( و  های شهری،اساس مبانی نظری و بررسی طرح
های دارای قابلیت توسعه از   نواحی دریافت )شامل محدوده

های شهری و جمله نواحی فرسوده شهری که بر اساس طرح
های تدوین  نامه اند( تعیین و پرسش مبانی نظری مشخص شده

هدف  شده برمبنای مدل نظری پژوهش در میان اعضای جامعه
لکان شامل مالکان توزیع و گردآوری شد. در این پژوهش ما

، مردم شامل گروهی از 1های کشاورزی منطقة   ها و زمین باغ
که جزء هیچ یک از سه دسته مالکان،  1ساکنان منطقة 

گران نبودند، کارشناسان و متخصصان دهندگان و واسطه توسعه
کشاورزی و سازمان  شامل کارشناسان شهرداری منطقه، جهاد

دهندگان، که به طور  وسعهزیست، و در نهایت ت محیط حفاظت
مشخص قابل شناسایی نبودند، از میان ساکنان نواحی دریافت 
و خریداران تراکم در منطقه انتخاب شدند. گام بعد به شناسایی 

و  1در منطقة  TDRموانع و الزامات نهادی تحقق 
ها و  ها، شاخص ها اختصاص یافت. مولفه بندی آن اولویت

های هدف  یکرت توسط گروههایی که بر حسب طیف ل گویه
نمایش داده شده است.  3مورد قضاوت واقع شدند در جدول 

های هدف  ها به تفکیک گروه نامه پس از تکمیل پرسش
موانع نهادی تحقق  T-testگانه، با استفاده از آزمون  چهار

TDR  شهرداری اصفهان بررسی شد. در این  1در منطقة
ارد وضعیت انتقال حقوق رابطه مقدار حد متوسط یا حد استاند

اسبه و سپس با میانگین حاصل از توسعه در کل منطقه مح
ای مقایسه شد. با توجه به اینکه تک نمونه Tکارگیری آزمون ب

ها استفاده از طیف پنج مقیاسی لیکرت برای امتیازدهی به گویه
است. اگر میانگین به  3شده است، حد متوسط هر گویه برابر با 

باشد بیانگر وضعیت نامطلوب  3هر گویه، کمتر از دست آمده از 
باشد، بیانگر وضعیت مطلوب است. بر  3و چنانچه بیشتر از 

اساس نتایج، موانع نهادی در هر یک از چهار گروه نهادهای 
و نمودارهای رادار  7به شرح جدول TDRدخیل در تحقق 

 ای ادامه به دست آمد.  چارتی و میله
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 های پرسشنامه مبتنی بر مدل مفهومی پژوهش ها و گویه ها، شاخص لفهثم .1جدول 

 
 پرسشنامة کارشناسان و متخصصان  پرسشنامة مردم 

 گویه شاخص مؤلفه

ظرفیت 
 فردی

 دانش

های  حفاظت از باغات و زمین -
و  کشاورزی برای کمک به پایداری

های شهری اهمیت مقابله با آلاینده
 دارند

ظرفیت 
 اجتماعی

اعتماد 
 متقابل

در صورتی که دیگر افراد منطقه  -
های  برای حفاظت از باغات و زمین

کشاورزی مشارکت کنند، من هم 
 مشارکت خواهم کرد

به شهرداری برای حفاظت از  -
 اراضی زراعی و باغات اطمینان دارم

برای حفاظت از به مالکان شهری  -
 اراضی زراعی و باغات اطمینان دارم

 مشارکت

برای حفاظت از اراضی زراعی و  -
باغات منطقه حاضر هستم سالانه 

 مبلغی جهت نگهداری بپردازم
برای حفاظت از اراضی زراعی و  -

باغات منطقه حاضر هستم بخشی از 
 را تأمین کنم هزینه آب آن

برای حفاظت از اراضی زراعی و  -
باغات منطقه حاضر هستم در کار 

 باغبانی مشارکت کنم

 آموزش

های تمایل به شرکت در کارگاه -
های آموزشی جهت شناخت راه حل
های  حفاظت از باغات و زمین

 کشاورزی خود دارم

ظرفیت 
 اقتصادی

-زیرساخت
ها و 

خدمات 
 عمومی

در صورتی که شهرداری امکانات  -
 لازم را برای افزایش جمعیت )به
دلیل افزایش طبقات( فراهم کند، با 

 افزایش طبقات موافق هستم

ترتیبات 
 قانونی

شفافیت 
 قوانین

در راستای حفاظت از باغات و  -
های کشاورزی شهر، قوانین  زمین

 جامع و مشخصی وجود دارد

 

 گویه شاخص مؤلفه

ظرفیت 
 فردی

 دانش

های  حفاظت از باغات و زمین -
پایداری و کشاورزی برای کمک به 

 های شهر اهمیت دارندمقابله با آلاینده
با رویکرد انتقال حقوق توسعه آشنا  -

 هستم

ظرفیت 
 اجتماعی

 آموزش
شهرداری توانایی آموزش و آگاهی  -

رسانی به مالکان و توسعه دهندگان را 
 دارد

 مشارکت

های تمایل به شرکت در کارگا -
آموزشی برای آشنایی با راهکارهای 

 دارم حفاظت
های تمایل به شرکت در کارگاه -

آموزشی را در صورت داشتن امتیاز 
 شغلی، دارم

ظرفیت 
 سازمانی

کارمندان 
 متخصص

شهرداری به نیروی متخصص  -
کافی جهت تهیه و اجرای برنامه 

TDR دسترسی دارد 

یکپارچگی 
درون و 
میان 

 سازمانی

شهرداری ارتباط مناسبی با  -
فرایند تهیه و های مرتبط در سازمان

 اجرای برنامه انتقال حقوق توسعه دارد
شهرداری یکپارچگی درون سازمانی  -

 جهت اجرای صحیح برنامه دارد

مسیر و 
انداز چشم

مشخص 
 سازمانی

شهرداری تمایل به حفاظت از  -
 های کشاورزی دارد باغات و زمین

سازی  شهرداری تمایل به پیاده -
)حذف رویکرد انتقال حقوق توسعه 

 درآمد ناشی از تراکم فروشی( دارد

تبادل 
منظم 

 اطدعات

شهرداری توانایی فراهم کردن  -
امکان دسترسی سریع و آسان مالکان 
و سازندکان به اطدعات جامع و به 

های روز معامدت از طریق سایت
 اینترنتی را دارد

ظرفیت 
 اقتصادی

 منابع مالی
شهرداری به منابع مالی کافی جهت  -

 تهیه و اجرای برنامه دسترسی دارد

-زیرساخت
ها و 

خدمات 
 عمومی

شهرداری توانایی فراهم کردن  -
ها و خدمات عمومی زیرساخت

 متناسب با افزایش تراکم را دارد

ترتیبات 
 قانونی

بستر 
 قانونی

شهرداری اختیارات قانونی لازم را  -
 دارد TDRبرای اجرای برنامه 
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 دهندگان توسعهپرسشنامة 
 گویه شاخص مؤلفه

ظرفیت 
 فردی

 دانش

های  حفاظت از باغات و زمین -
کشاورزی برای کمک به پایداری و 

های شهر اهمیت مقابله با آلاینده
 دارند

اداری  و راهکارهای قانونی -
حفاظت از اراضی زراعی و باغی را 

 شناسممی

 تعهد

تمایل به حفاظت از باغات و  -
 کشاورزی منطقه دارم های زمین

های  تمایل به خرید باغات و زمین -
ها کشاورزی شهر و تغییر کاربری آن

 را دارم

ظرفیت 
 اجتماعی

 آموزش

های  هتمایل به شرکت در کارگا -
های حل آموزشی جهت شناخت راه

های  حفاظت از باغات و زمین
 کشاورزی دارم

اعتماد 
 متقابل

به ازای برای دریافت تراکم مازاد  -
حفاظت از باغات، تمایل به همکاری 

گر( با شهرداری )به عنوان واسطه
 دارم

برای دریافت تراکم مازاد به ازای  -
حفاظت از باغات، تمایل به همکاری 

های معامدتی )بخش با بنگاه
 گر، دارمخصوصی( به عنوان واسطه

برای دریافت تراکم مازاد به ازای  -
به همکاری حفاظت از باغات، تمایل 
 گر، دارمبا بانک به عنوان واسطه

ظرفیت 
 اقتصادی

های مشوق
 اقتصادی

در صورت بخشودگی مالیاتی  -
حاضر به شرکت در برنامه حفاظت 

 هستم
در صورت گرفتن امتیاز تراکم  -

مازاد در طبقات، در منطقه شهری 
مورد دلخواه، حاضر به شرکت در 

های  برنامه حفاظت از باغات و زمین
 کشاورزی شهر هستم

در صورت گرفتن امتیاز سطح  -
تراکم مازاد در سطح اشغال، در 
منطقه شهری مورد دلخواه حاضر به 
شرکت در برنامه حفاظت از باغات و 

 های کشاورزی شهر هستم زمین

 

 پرسشنامة مالکان
 گویه شاخص مؤلفه

ی
ت فرد

ظرفی
 

 دانش

های  از نظر من حفاظت از باغات و زمین -
کشاورزی برای کمک به پایداری و مقابله با 

 های شهر اهمیت دارند آلاینده
اداری حفاظت از  و راهکارهای قانونی -

 شناسماراضی زراعی و باغی را می

 تعهد
های  تمایل به حفاظت از باغات و زمین -

 کشاورزی خود را دارم

ظرفیت 
 اجتماعی

 مشارکت

آموزشی های تمایل به شرکت در کارگاه -
های حفاظت از باغ و حلجهت شناخت راه

 های کشاورزی خود را دارم زمین
در صورت وجود راه حلی برای حفاظت از باغ و  -

های مالی زمین کشاورزی خود و جبران هزینه
 حفاظت آن، حاضر به حفاظت هستم

اعتماد 
 متقابل

برای حفاظت از اراضی خود به همکاری  -
 اطمینان دارمبا شهرداری 

برای حفاظت از اراضی خود به همکاری بانک  -
 اطمینان دارم

-از اراضی خود به همکاری با بنگاه برای حفاظت -
 های معامدتی )بخش خصوصی( اطمینان دارم

و ساز توسط  در صورت عدم ساخت -
 همسایگان دیگر، حاضر به حفاظت هستم

ظرفیت 
 اقتصادی

 منابع مالی
های کشاورزی  حفاظت از باغ و زمینتوان مالی  -

 خود را دارم

-مشوق
های 

 اقتصادی

در صورت سودهی مناسب باغ، حاضر به  -
 های کشاورزی خود هستم حفظ باغات و زمین

در صورت دریافت تراکم مازاد )در منطقه  -
مورد دلخواه( حاضر به حفاظت از باغات و 

 اراضی خود هستم
مالیاتی حاضر در صورت دریافت بخشودگی  -

 به حفاظت از باغات و اراضی خود هستم
های  در صورت دریافت وام جهت رونق زمین -

کشاورزی و باغی، حاضر به حفاظت از باغات و 
 اراضی خود هستم

در صورت دریافت مبلغی از دولت بابت  -
حفاظت ابدی از کاربری کشاورزی و باغی 

های  خود، حاضر به حفاظت از باغات و زمین
 اورزی خود هستمکش
-در صورت دریافت مجوز تبدیل به کاربری -

هایی چون باغ تالار و برج باغ، حاضر به 
های کشاورزی خود  حفاظت از باغات و زمین

 هستم
در صورت دریافت مجوز تبدیل به کاربری  -

ای، حاضر به دامداری و پرورش گیاهان گلخانه
های کشاورزی خود  حفاظت از باغات و زمین

 هستم

-زیرساخت
ها و 

خدمات 
 عمومی

در صورت تأمین آب مورد نیاز برای کشت، حاضر  -
 به حفظ باغ و زمین کشاورزی خود هستم

در صورت پشتیبانی جهاد کشاورزی و  -
سازمان فضای سبز شهرداری، حاضر به 

 حفظ باغ و زمین کشاورزی خود هستم
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 T-Testهای حاصل از پرسشنامة مردم در نتیجة آزمون میانگین گویه

 
 

 

 

 
 T-Testهای حاصل از پرسشنامة کارشناسان و متخصصان در نتیجة آزمون میانگین گویه

4.

95 2.

68 1

.6

7 

3.

95 

ظرفیت 

 فردی

ظرفیت 

 اجتماعی

ظرفیت 

 قانونی

ظرفیت 

 اقتصادی

3.

07 
3.3

0 2.6

1 
3.

43 

2.

43 

ظرفیت 

 فردی

ظرفیت 

 اجتماعی

ظرفیت 

 سازمانی

ظرفیت 

 اقتصادی

ظرفیت 

 قانونی
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 T-Testهای حاصل از پرسشنامة مالکان در نتیجة آزمون میانگین گویه

 
 
 

 
 

 

 T-Testدهندگان در نتیجة آزمون  های حاصل از پرسشنامة توسعهمیانگین گویه
 
 

3.

24 

3.

03 

3.6

7 

ظرفیت  

 فردی

ظرفیت  

 اجتماعی

ظرفیت  

 اقتصادی

2.

95 

2.

80 

4.

22 

ظرفیت  

 فردی

ظرفیت  

 اجتماعی

ظرفیت  

 اقتصادی
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 اصفهان 1در منطقة  TDRپذیری سیاست موانع نهادی تحقق .1جدول 

گران مؤثر در تحقق  کنش

 TDRسیاست 
 های مربوطهشاخص ها(موانع نهادی )گویه

 مالکان

 عدم تمایل به حفاظت در صورت دریافت مبلغی از دولت
 اقتصادیهای مشوق

 عدم تمایل به حفاظت در صورت دریافت وام

 های معامدتی برای انجام معامدتعدم اطمینان به بنگاه
 اعتماد متقابل

 عدم اطمینان به شهرداری برای انجام معامدت

 دانش TDRعدم آشنایی با ساز و کار 

 مشارکت TDRهای آموزشی عدم تمایل به شرکت در کارگاه

 دهندگان توسعه

 های معامدتی برای انجام معامدتعدم اطمینان به بنگاه
 اعتماد متقابل

 عدم اطمینان به شهرداری برای انجام معامدت

 دانش TDRعدم آشنایی با ساز و کار 

 مشارکت TDRهای آموزشی عدم تمایل به شرکت در کارگاه

 گر معامدت )شهرداری(واسطه

 بستر قانونی قانونی لازم نداشتن اختیارات

یکپارچگی درون و میان  نبود یکپارچگی درون سازمانی
 های درگیرعدم ارتباط مناسب شهرداری با سایر سازمان سازمانی

 نیروی متخصص نبود نیروی متخصص کافی

 انداز مشخص مسیر و چشم TDRعدم تمایل شهرداری به پیاده سازی رویکرد 

 آموزش شهرداری برای آموزشعدم توانایی 

 دانش TDRعدم آشنایی با ساز و کار 

 مردم

 اعتماد متقابل عدم اطمینان به شهرداری برای حفاظت

 TDRهای آموزشی عدم تمایل به شرکت در کارگاه

 مشارکت
 عدم تمایل به مشارکت مالی

 عدم تمایل به مشارکت در تأمین آب

 فیزیکیعدم تمایل به مشارکت 

 شفافیت قوانین عدم شفافیت قوانین

متغیره به سنجش  در گام بعد، با استفاده از روش رگرسیون چند
ارتباط میان متغیرها و تعیین الزامات نهادی در هر یک از گروه 

پرداخته شد. در این  TDRگران دخیل در امر تحقق  کنش
به عنوان متغیر وابسته و  «تحقق انتقال حق توسعه»آزمون 

ظر گرفته شده است. ها به عنوان متغیر مستقل در نسایر گویه
نخست، به منظور بررسی وضعیت معناداری رگرسیون، ضریب 

ها سنجیده شد. بر همبستگی میان متغیرها در هر یک از گروه
(، 9 اساس نتایج حاصل از مدل رگرسیون )به شرح جدول

ای قوی میان متغیرهای مستقل و وابسته در پرسشنامة رابطه
در نتیجه استفاده از گران برقرار است و  هر یک از کنش

 رگرسیون معنادار است.

 
 TDRضریب همبستگی عوامل تأریرگذار بر انتقال حقوق توسعه در پرسشنامة چهار گروه نهادهای دخیل در تحقق  .1 جدول

پرسشنامة هر یک از 
 گران های کنش گروه

 مردم
کارشناسان و 

 متخصصان
 دهندگان توسعه مالکان

 111/1 118/1 212/1 191/1 ضریب همبستگی

در هر  TDRدست آمده، الزامات تحقق  بر اساس نتایج به
 شهرداری اصفهان به شرح جدول 1گرانِ منطقة  گروه از کنش

بندی و تعیین است. یکی از اهداف اصلی این پژوهش اولویت 9

مثررترین ابعاد شناسایی شده بر مفهوم انتقال حقوق توسعه در 
توان شدت تأریر این ابعاد را با نمونه مطالعاتی است که می

( مقایسه کرد. با Betaتوجه به ضرایب استاندارد رگرسیونی )
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دست آمده، فراهم کردن بستر  به Betaتوجه به ضرایب 
در  TDRترین عامل در تحقق ، مهم1اجتماعی در منطقة 

صرفاً منطقه بوده است و سپس ظرفیت اقتصادی )که در اینجا 
ظرفیت زیرساختی از گروه ظرفیت اقتصادی مدنظر پرسشنامه 

دام در منطقه است. براساس دیدگاه اازهای اقانیشاوده( از پیاب
-، وجود بستر قانونی از مهم1کارشناسان و متخصصان منطقة 
رود و در  به شمار می TDRترین الزامات تحقق سازوکار 

شرایط حاضر به دلیل فقدان اختیارات قانونی، شهرداری از 

توانایی هیچ اقدامی برای حفاظت برخوردار نیست. همچنین با 
ترین اهمیت در ، ظرفیت فردی از بیشBetaتوجه به مقدار 

تحقق انتقال حقوق توسعه میان مالکان برخوردار است. براساس 
های  ها و زمین ه و اظهارات مالکان باغگرفت های صورتمصاحبه

ها برای حفاظت انگیزه شخصی و ترین دلیل آنکشاورزی، مهم
اند که گرچه تعهد ایشان به حفاظت بوده و مالکان بیان کرده

تر از آن، ها مهم است؛ لیکن مهمانگیزه اقتصادی برای آن
 ها به حفاظت است.تمایل شخصی آن

 
 نتایج آزمون رگرسیون خطی چندمتغیره .1جدول 

 پرسشنامة کارشناسان و متخصصان پرسشنامة مردم

 مدل

ضرایب 
 غیراستاندارد

ضرایب 
سطح  استاندارد

 معناداری
آماره 

t 
B 

خطای 
 Beta استاندارد

8 

مقدار 
 رابت

919/8 922/1  119/1 128/2 

ظرفیت 
 فردی

191/1- 881/1 181/1- 992/1 929/1- 

ظرفیت 
 اجتماعی

922/1 192/1 228/1 1 1 

ظرفیت 
 قانونی

139/1 171/1 173/1- 791/1 791/1 

ظرفیت 
 اقتصادی

213/1 178/1 323/1 1 1 
 

 مدل

ضرایب 
 غیراستاندارد

ضرایب 
سطح  استاندارد

 معناداری
آماره 

t 
B 

خطای 
 Beta استاندارد

8 

  مقدار
 -272/1 112/1  187/1 -218/1 رابت

ظرفیت 
 119/8 871/1 291/1 112/1 831/1 فردی

ظرفیت 
 928/8 811/1 221/1 112/1 897/1 اجتماعی

ظرفیت 
 199/2 198/1 213/1 119/1 822/1 سازمانی

ظرفیت 
 392/2 122/1 711/1 117/1 228/1 قانونی

ظرفیت 
 119/8 191/1 223/1 817/1 321/1 اقتصادی

 
 

 نامة مالکان پرسش

 

 دهندگان نامة توسعه پرسش

 مدل

ضرایب 
 غیراستاندارد

ضرایب 
سطح  استاندارد

 tآماره  معناداری

B 
خطای 
 Beta استاندارد

8 

مقدار 
 رابت

229/1- 291/1  312/1 121/1- 

ظرفیت 
 فردی

238/1 193/1 231/1 1 299/83 

ظرفیت 
 اجتماعی

281/1 171/1 233/1 1 371/7 

ظرفیت 
 221/2 129/1 811/1 191/1 831/1 اقتصادی

 

 مدل

ضرایب 
 غیراستاندارد

ضرایب 
سطح  استاندارد

 tآماره  معناداری

B 
خطای 
 Beta استاندارد

8 

مقدار 
 رابت

739/7- 187/1  1 779/9- 

ظرفیت 
 فردی

282/1 837/1 312/1 1 311/9 

ظرفیت 
 اجتماعی

171/1 823/1 337/1 1 119/7 

ظرفیت 
 اقتصادی

229/1 192/1 133/1 1 271/82 
 

 

 گران در هر یک از گروه کنش TDRهای اررگذار در تحقق مثلفه .1جدول 
 هامؤلفه TDRگران مؤثر در تحقق  کنش

 ظرفیت اجتماعی، ظرفیت اقتصادی مردم

 ظرفیت قانونی، ظرفیت سازمانی، ظرفیت اقتصادی کارشناسان و متخصصان

 ظرفیت فردی، ظرفیت اجتماعی، ظرفیت اقتصادی مالکان

 اجتماعی، ظرفیت اقتصادی ظرفیت فردی، ظرفیت دهندگان توسعه
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ها و در گام نهایی با استفاده از آزمون فریدمن، شاخص
 TDRهای ظرفیت نهادی، که در پیاده سازی سازوکار گویه

گذار هستند )بر اساس آزمون رگرسیون خطی  در منطقه ارر
ه بتوان اولویت بندی شد؛ با این نیت ک چندمتغیره(، رتبه

راهبردها را مشخص کرد و بر اساس آن اقدامات لازم را در 
سازی  راستای فراهم کردن بستر نهادی مناسب برای پیاده

اصفهان انجام داد. آزمون فریدمن  1در منطقة  TDRرویکرد 
-ها در بین پاسخگویان میبندیبه سنجش میزان توافق رتبه

به عنوان یک  دهنده  پردازد. در این آزمون هر پاسخ
دهنده، و هر گویه با پرسش نیز به عنوان کننده یا رتبه قضاوت

یک متغیر تلقی شده و در ادامه برای هر یک از متغیرها، 
 شود.ها محاسبه میمیانگین رتبه

 
 نتایج حاصل از آزمون فریدمن .1جدول 

 پرسشنامة کارشناسان و متخصصان پرسشنامة مردم

 

میانگین  گویه
 رتبه

آزمون کی 
 دو

درجه 
 آزادی

 83/1 اعتماد متقابل

113/213 1 

 18/2 ها اطمینان به مالکان باغ

موافقت با سازوکار انتقال 
 71/2 حقوق توسعه 

های شرکت در کارگاه
 81/9 آموزشی

 79/7 مشارکت فیزیکی

 87/7 هزینه آبمشارکت در تأمین 

 91/3 مشارکت مالی

 12/2 اعتماد متقابل

  99/2 اطمینان به شهرداری

میانگین  گویه
 رتبه

آزمون 
 کی دو

درجه 
 آزادی

ها و توانایی فراهم کردن زیرساخت
 81/1 خدمات عمومی

181/271 1 

توانایی فراهم کردن دسترسی سریع 
 23/1 و آسان به اطدعات

ها  شهرداری به حفاظت از باغتمایل 
 11/9 های کشاورزی و زمین

 2/9 دسترسی به منابع مالی کافی
توانایی شهرداری برای آموزش و 

 39/9 رسانی آگاهی

تمایل شهرداری به اجرای رویکرد 
 39/9 انتقال حقوق توسعه 

وجود یکپارچگی درون سازمانی 
 21/9 شهرداری

 7 قانونیداشتن اختیارات 
 12/3 هاارتباط مناسب شهرداری با سایر سازمان

 23/3 وجود نیروی متخصص

 دهندگان نامة توسعه پرسش نامة مالکان پرسش

میانگین  گویه
 رتبه

آزمون 
کی 
 دو

درجه 
 آزادی

 88/82 ها اهمیت حفاظت از باغ

32129 81 

 18/89 تمایل به حفاظت در صورت سوددهی مناسب
 2/89 تمایل به حفاظت در صورت تأمین آب موردنیاز

 17/87 تمایل به حفاظت در صورت دریافت تراکم مازاد
حل و تمایل به حفاظت در صورت وجود راه

 93/87 جبران هزینه

 2/82 اطمینان به بانک برای حفاظت
تمایل به حفاظت در صورت عدم 

 21/82 وساز دیگران ساخت

حفاظت در صورت دریافت مجوز تمایل به 
 81/88 های دیگرتبدیل به کاربری

 12/88 تمایل به حفاظت در صورت بخشودگی مالیاتی
تمایل به حفاظت در صورت پشتیبانی جهاد 

 11/81 کشاورزی و شهرداری

 97/81 های کشاورزی ها و زمین تمایل به حفاظت از باغ
 29/81 توانایی مالی برای حفاظت

تمایل به حفاظت در صورت دریافت مجوز 
 72/1 تبدیل به دامداری و گلخانه

 2/1 توانایی حفاظت از باغ و زمین کشاورزی
 9/1 تمایل به حفاظت در صورت دریافت وام

 29/1 های آموزشیتمایل به شرکت در کارگاه
 9/83 تمایل به حفاظت در صورت دریافت مبلغ از دولت

 7/91 به شهرداری برای حفاظت اطمینان
 3/29 آشنایی با راهکارهای قانونی و اداری

  3/87 های معامدتی برای حفاظتاطمینان به بنگاه
 

میانگین  گویه
 رتبه

آزمون 
 دو کی

درجه 
 آزادی

 7/1 ها اهمیت حفاظت از باغ

92/321 81 

 33/1 تمایل به همکاری با بانک
در شرکت در برنامه حفاظت 

 33/1 صورت گرفتن امتیاز تراکم مازاد

شرکت در برنامه حفاظت در 
صورت گرفتن امتیاز افزایش 

 سطح اشغال
32/1 

شرکت در برنامه حفاظت در 
 28/2 صورت بخشودگی مالیاتی

ها و  تمایل به حفاظت از باغ
 11/9 های کشاورزی زمین

 21/7 تمایل به همکاری با شهرداری

های همکاری با بنگاه تمایل به
 22/7 معامدتی

های تمایل به شرکت در کارگاه
 98/3 آموزشی

های  ها و زمین تمایل به خرید باغ
 71/3 ها کشاورزی و تغییر کاربری آن

آشنایی با راهکارهای قانونی 
 13/8 ها حفاظت از باغ
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برگرفته از مبانی نظری و تجربی مرور  در گام نهایی،
های صورت گرفته با مسئولین و نتایج حاصل از شده، مصاحبه

( راهبردهای مطلوب برای برطرف 3شکلها )به شرح پرسشنامه

ساختن موانع نهادی و فراهم ساختن بستر نهادی تحقق 
 تدوین شد.  1در منطقة  TDRسیاست 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 اصفهان 1در منطقة  TDRفرایند تدوین راهبردهای رفع موانع نهادی استقرار  .1 شکل

 
بندی شده به تفکیک هر  در نهایت، راهبردهای اولویت

گران در راستای رفع موانع نهادی تحقق  یک از گروه کنش
پیشنهاد  1اصفهان به شرح جدول  1در منطقة  TDRسازوکار 

گر  مثابه واسطه شد. در تدوین راهبردها، مدیریت شهری به

دار  معامدت به عنوان عامل درونی، که رهبری اقدامات را عهده
دهندگان(  است، و دیگر نهادهای دخیل )مردم، مالکان و توسعه

 اند. به عنوان عامل بیرونی در نظر گرفته شده

  
 اصفهان 1در منطقة  TDRمنظور رفع موانع نهادی استقرار سازوکار  شده به بندی راهبردهای اولویت .1جدول 

 اولویت راهبرد

 راهبردها )عوامل بیرونی مالکان(بندی  اولولت
های سازگار مانند دامداری و گلخانه و یا باغ ها از طریق اعطای مجوزهای تبدیل به کاربری ایجاد ارزش افزوده برای باغ

 های موقت( برای سوددهی باغ برای حفاظتپذیرایی و چایخانه )با سازه
8 

-اندازی روش ها و کمک به راهزیست برای انجام اصدحات در زمین محیطهای جهاد کشاورزی و حفاظت همکاری با سازمان
 های آبیاری

2 

 TDR  3ریزی برای معرفی و آموزش سازوکار استفاده از گروه برنامه

 7 تشکیل کمیته راهبری مالکان برای ایجاد اعتماد و انگیزه بین مالکان 

ریزان، کارکنان بانک، مجریان و سازی رویکرد انتقال حقوق توسعه )برنامه های آموزشی کارکنان مجموعه پیادهبرگزاری کارگاه
 جلب اعتماد در جهت نفعان ها برای دیگر ذیارگاه...( در انسجام با هم و شفافیت جلسات ک

9 

 9 نفع رسانی در مورد اقدامات و ایجاد اعتماد میان نهادهای ذی دسترس برای اطدع ایجاد سایت اینترنتی قابل

اندازی  تأسیس و راه نوسازی، عوارض ساختمانی و ...( برایهای پرداختی مردم )هزینه های توسعهاختصاص بخشی از هزینه
 TDRبانک 

2 

 1 وابسته به بانک شهر برای انجام معامدت TDRتأسیس بانک 

حقوق توسعه )منبع درآمد پایدار برای ها پس از انتقال  های گردشگری و تفریحی ایجاد شده در باغکسب مالیات از کاربری
 شهرداری(

1 

 دهندگان( بندی راهبردها )عوامل بیرونی توسعه اولویت
 8 منع تراکم فروشی خارج از برنامة انتقال حقوق توسعه

 2 دهندگان و شهرداری دهندگان برای ایجاد اعتماد و انگیزه بین توسعه تشکیل کمیتة رهبری توسعه

شهرداری و نهادهای  دهندگانتوسعه مالکان مردم
 مربوطه

 عوامل بیرونی عوامل درونی

 9در منطقة  TDRرفع موانع نهادی استقرار  هایراهبرد
 اصفهان

 هاهپرسشنامنتایج  مصاحبه با متخصصان و نهادهای مسئول مبانی نظری
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 3 وابسته به بانک شهر برای انجام معامدت TDRتأسیس بانک 

اندازی های نوسازی، عوارض ساختمانی و ...( برای تأسیس و راهپرداختی مردم )هزینه های توسعهاختصاص بخشی از هزینه
 TDRبانک 

7 

 9 های خاص در مناطق دریافتگذاران از طریق ایجاد کاربری ایجاد انگیزه برای سرمایه

 9 های غیر از مناطق دریافتهای شهری در پهنهارائه خدمات و زیرساختافزایش بهای 

 2 های مسکونی و تجاری نواحی دریافت و درآمدزایی برای شهرداریمشارکت مدیریت شهری در ساخت و بهره برداری پروژه

 1 و معرفی ساز و کار آن TDRریزی برای معرفی و آموزش سازوکار استفاده از گروه برنامه

 1 نفع رسانی در مورد اقدامات و ایجاد اعتماد میان نهادهای ذی دسترس برای اطدع قابلایجاد سایت اینترنتی 

 بندی راهبردها )عوامل بیرونی مردم( اولویت
 8 ها های مردمی با محوریت حفاظت از باغ سازمانتشکیل 

 2 کار از طریق سایت شهرداری و برگزاری جلساتسازی اقدامات و فرایندهای  های مورد نیاز و شفافتأمین زیرساخت

ریزی انتقال حقوق توسعه متشکل از نمایندگان مالکان، نفعان )کمیته برنامه گیری از مشارکت فکری مردم و دیگر ذی بهره
 ریزیهای محیط زیست( در انتخاب سناریوهای تدوین شده توسط گروه برنامهدهندگان، مردم و سازمان توسعه

3 

 7 به صورت شفاف TDRی پرداختی مردم به تأسیس و راه اندازس بانک های توسعهصاص بخشی از هزینهاخت

 9 ها کسب درآمدهای پایدار شهری از طریق پرداخت مالیات بر هوای پاک ساکنان محدودة باغ

 گیری بحث و نتیجه
سازی سازوکارهای نوین غیربومی در هر کجا مستلزم پیاده

است. بر این ای و رفع موانع نهادی مرتبط  تدارک شرایط زمینه
سازی نهادی را به  پیشِ رو نیز ظرفیت  اساس، پژوهشِ مقاله

چون  شرط اصلی تحقق رویکردهای نوینی هم عنوان پیش
سازی از  انتقال حقوق توسعه شناسایی کرده است. این ظرفیت

نفعان و استفاده  طریق ایجاد ساختاری با مشارکت حداکثری ذی
ای میسر خواهد شد. بر این اساس چهار  های منطقه از توانمندی

ها، که در  های آن و زیرمجموعه  گرِ شناسایی شده نشگروه ک
یابی به نتایج دلخواه ارکان اصلی به شمار  راستای دست

پیوسته و متعامل در  ای به هم  بایست در قالب شبکه روند، می می
جهت حداکثرسازی منافع ناشی از اجرای این رویکرد حرکت 

مطالعاتی و با   مبانی نظری موجود در این زمینه کنند. در تکمیل
گران کلیدی در  های کنش تاکید بر اهمیت منافع و خواسته

تحلیل و   کوشیدند به شیوه تحقق این سازوکار، نگارندگان
ها، الزامات و  گران مورر، منافع، خواسته نگاشت ذینفعان و کنش

شرایط همکاری، شراکت و مشارکت ایشان را در این شبکه 
 9به دست آمده در قالب جدول شناسایی کنند. براساس ضرایب 

دهندگان به عنوان  مشخص است که مردم، مالکان و توسعه
عوامل درونی سیستم و کسانی که بیشترین منفعت یا ضرر را از 

کید بالاتری بر ضرورت أاجرای این سازوکار خواهند برد، ت
سازی نهادی دارند. در این رابطه لازم است نهادهای  ظرفیت

  انسانی، مالی و زیرساختی وظیفه ه منابعرسمی با دسترسی ب
رسانی را به خوبی ایفا سازی و ترویج و اطدع نهادسازی، شبکه

دهد که برای تحقق  کنند. نتایج پژوهش به خوبی نشان می
های  سازوکارهای انتقال حقوق توسعه با هدف حفاظت از زمین

 غذایی، چگونه و از طریق تأمین کدامینواجد ارزش طبیعی و 
مشارکت هر یک از  توان هایی می منفعت و با توسل به چه شیوه

ای  نه را جلب کرده و در راستای تشکیل شبکههای چهارگا گروه
 ها را متقاعد ساخت. رر آنثم

گونه که در  با توجه به مطالعات انجام شده، همان
هایی چارچوب مفهومی پژوهش ترسیم شد، وجود ظرفیت

ی، سازمانی، اقتصادی و قانونی، چون ظرفیت فردی، اجتماع هم
با  بایدرو  است. از این TDRنیازهای موفقیت سیاست  از پیش

های ظرفیتی )موانع نهادی( و کوشش در توجه به شکاف
های موجود، به سو، و تقویت ظرفیت ها از یکراستای رفع آن

هایی که بیشترین تأریر را بر تحقق سازوکار ویژه ظرفیت
TDR د مطالعه دارند، از سوی دیگر بستر نهادی در منطقة مور

شده،  های انجاملازم را در منطقه فراهم کرد. بر اساس بررسی
های تدوین شده ها و برنامهگرفته و طرح تاکنون اقدامات صورت

های کشاورزی منطقه را  ها و زمین اند محافظت از باغنتوانسته
 بایدن مهم در راستای دستیابی به ای ،رقم بزنند؛ در نتیجه

رویکردی جدید اختیار کرد. مطالعات صورت گرفته حاکی از آن 
با تکیه بر بازار و ایجاد تعادل میان  TDRاست که سازوکار 
تواند سازوکاری مثرر برای نفع، می های ذیمنافع تمامی گروه

های کشاروزی منطقه باشد. بر مبنای  ها و زمین حفاظت از باغ
-و پرسشنامه TDRدر امر تحقق اظهارت چهار گروه دخیل 

نفعان از اهمیت حفاظت از  دست آمده، تمامی ذی های به
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ها آگاهی داشته و هر یک در صورت  های کشاورزی و باغ زمین
های ارزشمند تمایل  تأمین منافع خود به حفاظت از این زمین

دارند. لیکن شهرداری با وجود اظهار تمایل به حفاظت از این 
بب نداشتن درآمدهای پایدار و عدم آشنایی با این ها، به س زمین

سازی این سازوکار  گاهی نسبت به مزایای آن، پیادهآرویکرد و نا
یابی به منافع خویش دانسته و تمایلی به را مانعی برای دست

 اجرایی کردن این سازوکار ندارد. 
با توجه به نتایج پیمایش اجتماعی صورت پذیرفته و 

ه در قالب ارزیابی و نظرسنجی از چهار مسائل شناسایی شد
سازی  گر اصلیِ دخیل، مشخص است که پیاده گروه کنش

رویکرد انتقال حقوق توسعه با توجه به وجود موانع نهادی 
ای درازمدت و هدفمند است و موفقیت در بسیار، نیازمند برنامه

-یابی به این مهم، در گرو بسترسازی و تأمین زیرساخت دست
برای است که  TDRهای پیش از اجرای برنامه های نهادی

ان احساس نفع لزوم آموزش در میان تمامی ذی ،رسیدن به آن
به عنوان مجری این سیاست،  باید شهرداری شود. همچنینمی

مسئولیت بسترسازی را به عهده گرفته و اقدامات لازم را بر 
 اساس راهبردهای تدوین شده انجام دهد.
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