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تبیین کارکرد روش انتقال حق توسعه )TDR( در راستای تحقق 
عدالت اجتماعی اسلامی 

رضا خاقلی*1،  زهره داودپور*  *2 ، رضا نصراصفهانی***3

   تاریخ دریافت: 1401/12/03                 تاریخ پذیرش: 1402/07/10

ونعمقاله:پژوهشی- 39-56

چکیده
توسـعه شـهری بـا رویکـرد عدالـت اجتماعـی یکـی از موضوعاتـی اسـت کـه در بسـیاری از طرحهـای 
توسـعه شـهری مـورد بی توجهـی قرار گرفته اسـت. انتقـال حق توسـعه، یکی از شـیوهه‌ای نو در امـر نظارت 
بـر توسـعه اراضـی محسـوب می‌شـود. انتقال حق توسـعه به لحـاظ جایـگاه آن در کاهـش نابرابـری و تأمین 
عالانـه حقـوق فردی مالـکان، حائز اهمیت اسـت. رویکرد انتقال حق توسـعه در واقع برنامـه‌ای برای کاهش 
توسـعه فیزیکـی در مناطقـی اسـت کـه جامعه یـا برنامه‌ریـزان خواهـان حفاظت آن هسـتند. ایـن پژوهش با 
هـدف بررسـی و تطبیـق رویکـرد حـق انتقال توسـعه و تبیین برخـی از اصـول قواعد مهـم در دیدگاه اسالم، 
و ارتبـاط و تأثیرگـذاری آن در توسـعه شـهری، پیشـنهاداتی جهـت تحقق عدالـت اجتماعی با اسـتفاده از این 
رویکـرد ارائـه می‌دهـد. پژوهش حاضر یک پژوهـش کاربردی بوده که بـا اسـتفاده از روش تحقیق توصیفی- 
تطبیقـی به تحلیل و بررسـی دادهه‌ا پرداخته می‌شـود. بـرای توصیف و تحلیل دادهه‌ا از روش بررسـی تطبیقی 
متـون اسـتفاده شـده اسـت. بـر همین اسـاس ضمـن گـردآوری مباحـث حـوزه عدالـت اجتماعی اسمالی 
و روش انتقـال حـق توسـعه بـه تحلیـل رابطـه بیـن روش فـوق الذکـر بـا تحقـق عدالـت اجتماعـی از طریق 
تکنیـک دلفـی بـا دریافـت 5 دور نظـرات 30 تـن از کارشناسـان پرداختـه می‌شـود. در نتیجـه تحقیق حاضر 
بررسـی اصـول عدالت اجتماعی شـامل هشـت اصل؛ تسـاوی در حقـوق عمومی، عدم م‌وضوعیـت جایگاه 
و قمـام افـراد در اجـرای عدالـت، عدم‌ تسـاوی در حقوق اکتسـابی فـردی- اجتماعی، رعایـت اقتضای زمان 
در دریافـت تعرفهه‌ـا، دسترسـی برابـر به خدمـات عمومی، عـدم ‌اختصاصی‌سـازی اموال و منافـع عمومی، 
انتفـاع همگانـی در امـور عمومی، عـدم م‌صونیت حاکمـان و مسـئولان در برابر عدالت تبیین شـد. همچنین 
در قمایسـه بـا مبانـی روش حـق انتقال توسـعه مشـخص گردید بیـن اصول تسـاوی در حقـوق عمومی، عدم 
 منطبق هسـتند. اصول 

ً
م‌وضوعیـت جایـگاه و قمـام افراد در اجـرای عدالت بـا روش حق انتقال توسـعه کاملا

عـدم‌ تسـاوی در حقوق اکتسـابی فـردی- اجتماعـی، رعایت اقتضـای زمـان در دریافت تعرفهه‌ا، دسترسـی 
برابـر بـه خدمات عمومی، عدم ‌اختصاصی‌سـازی امـوال و منافع عمومـی، انتفاع همگانـی در امور عمومی، 
عـدم م‌صونیـت حاکمـان و مسـئولان در برابر عدالت تا حـدود زیادی منطبق می‌باشـند یا می‌تـوان در جهت 

نیـل به اهـداف مدنظـر آن اصـل از روش انتقال حق توسـعه اسـتفاده کرد.
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مقدمه
بـا گذشـت بیـش از شـش دهـه از آغـاز تهیـه 
کشـور،  در  شـهری  عمـران  و  توسـعه  طرحه‌ـای 
مسـئله  بـوده  مدنظـر  دوره  ایـن  در  کـه  آنچـه 
آنهاسـت.  پذیـری  تحقـق  و  طرحه‌ـا  موفقیـت 
طرحه‌ـای توسـعه شـهری در ایـران، دارای کارایی 
و کارکـرد مناسـب و مـورد انتظار مدیران شـهری، 
پژوهشه‌ـای  از  نیسـتند.  مـردم  و  کارشناسـان 
مختلفـی که در ایـن زمینه صورت گرفتـه می‌تواند 
بـه قمالاتـی با »عنـوان آسـیب شناسـی طرحه‌ای 
کید بر  توسـعه شـهری از فرآینـد تهیه تـا اجرا بـا تأ
طرح جامع و تفصیلی شـهر مشـهد«، »شناسـایی 
در  پیشـنهادی  کاربریه‌ـای  تحقـق  عـدم  علـل 
از  اسـتفاده  بـا  ایـران  شـهری  توسـعه  طرحه‌ـای 
نظریـه زمینـه‌ای«، »تحلیـل عوامـل عـدم تحقـق 
پذیـری طرحه‌ـای جامـع در شـهرهای کوچک«، 
»بررسـی طرحه‌ـای توسـعه شـهری و علـل عـدم 
عوامـل  »ارزیابـی  ایـران«،  در  طرحه‌ـا  تحقـق 
طرحه‌ـای  پذیـری  تحقـق  عـدم  بـر  گـذار  اثـر 
جامـع شـهری در ایـران و چالشه‌ـای مربـوط به 
آن«، »ارزیابـی میـزان تحقـق پذیـری پروژهه‌‌ـای 
کـه  داشـت  اشـاره  ایـران«  در  شـهری  طراحـی 
طرحه‌ـای  پاییـن  پذیـری  تحقـق  بـر  همگـی 
شـهری دلالـت دارد. یافتهه‌ـای پژوهـش ارزیابی 
میـزان تحقـق پذیـری پروژهه‌ـای طراحی شـهری 
در ایـران نشـان می‌دهـد کـه پروژهه‌ـای طراحـی 
شـهری در ایـران، از نظـر میـزان تحقـق پذیـری، 
قـرار  نامطلـوب  تـا  مطلـوب  نیمـه  وضعیـت  در 
مشـکلات  اجرایـی،  نظـام  مشـکلات  دارنـد. 
مالـی، مشـکلات ماهـوی طـرح، نبود مشـارکت 
سـازنده و مشـکلات نظـام فراینـد تهیـه طـرح از 
مـواردی اسـت کـه در پژوهـش بـا عنـوان تحلیل 
عوامـل عـدم تحقـق پذیـری طرحه‌ـای جامع در 
شـهرهای کوچـک بـه آن اشـاره می‌شـود. تحقـق 
کاربریه‌ـای عمومـی ارتبـاط مسـتقیم با بسـط و 
توسـعه عدالت اجتماعی در شـهرها دارد. توسـعه 
از  بـا رویکـرد عدالـت اجتماعـی یکـی  شـهری 
موضوعاتـی اسـت کـه در بسـیاری از طرحهـای 
توسـعه شـهری مورد بی‌توجهی قرار گرفته اسـت. 

فضـای  کاربـری  قبیـل  از  عمومـی  کاربریه‌ـای 
فرهنگـی  و  ورزشـی  درمانـی،  آموزشـی،  سـبز، 
مـورد اسـتفاده عمـوم شـهروندان فـارغ از سـطح 
درآمـدی و طبقـه اجتماعی قرار می‌گیـرد. بنابراین 
بـه منظـور توسـعه عدالـت اجتماعـی در شـهرها 
ناچـار به گسـترش و تحقـق کاربریه‌ـای عمومی 
در  می‌باشـد.  مختلـف  مناطـق  و  قمیاسه‌ـا  در 
خالل ایـن طرحه‌ـا، بسـیاری از مـردم متضـرر 
می‌شـوند. پیامدهـای تملـک اراضی در بسـیاری 
نارضایتیه‌ـای  سـبب  توسـعه،  طرحه‌ـای  از 
گسـترده‌ای بیـن سـاکنین مناطـق در طـرح شـده 
حـق  تضعیـف  موجبـات  عامـل  همیـن  اسـت. 
بسـیاری  هویتـی  و  مـادی  ضررهـای  و  سـاکنین 
گردیـده و مشـکلات عدیـده‌ای را رقم زده اسـت. 
تبییـن  هـدف  بـا  پژوهـش  ایـن  روی  همیـن  از 
جایـگاه رویکـرد انتقـال حـق توسـعه در تحقـق 
عدالت اجتماعی اسمالی و ارتقـاء تحقق پذیری 

می‌باشـد. شـهری  توسـعه  طرحه‌ـای 
اجرایـی  نارسـایی  قبیـل  از  مختلفـی  عوامـل 
و  بررسـی  فرآینـد  از  ناشـی  نارسـایی  طرحه‌ـا، 
عـدم  مالـی،  تأمیـن  عـدم  طرحه‌ـا،  تصویـب 
انعطـاف طرحه‌ـا و عـدم دخالـت نظـرات مـردم 
توسـعه  طرحه‌ـای  تحقـق  عـدم  در  گروهه‌ـا  و 
شـهری و بالاخـص کاربریه‌ـای عمومـی دخیـل 
اسـت و از جملـه دلایـل اصلـی عـدم موفقیـت 
ایـن طرحه‌ـا را می‌تـوان قمابلـه آنهـا بـا حقـوق 
حـق  ایـن  کـه  جامعـه‌ای  در  دانسـت.  مالکیـت 
بـه صـورت قانونـی رسـمیت دارد، طراحـی نظام 
انتقـال حقوق توسـعه، بسترسـازی و سـازماندهی 
آن در چارچـوب طرح شـهری، از طریـق برقراری 
پیونـد درونـی وسـایل و اهداف توسـعه، بـه عنوان 
مبـادی و قماصـد انتقال حقـوق توسـعه، راهی نو 
بـرای تحقـق طرحه‌ـای شـهری در ایـران اسـت.
نشـان  پژوهـش  بـا  مرتبـط  پیشـینۀ  بررسـی 
می‌دهـد که بـه موضـوع و جایگاه احـکام و قواعد 
فقهـی و اسمالی به شـکل متمرکز پرداخته نشـده 
بررسـی  بـه  پژوهشـها،  از  بسـیاری  در  اسـت. 
حقوق شـهروندی از منظر اندیشـۀ غـرب پرداخته 
شـده اسـت و مباحـث مرتبـط بـا فقـه نیـز آنچنان 
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کـه بایـد در حوزه شـهر و توسـعۀ شـهری تشـریح 
نشـده اسـت. عدالـت اجتماعـی‌ یکـی ‌از ‌اصـول 
‌اولیـه ‌دین ‌اسالم ‌اسـت‌ کـه ‌باید ‌در ‌جامعه ‌و ‌شـهر 
‌اسمالی‌ پیـاده ‌و‌ اجرا ‌شـود. ‌بـا این حال، شـکاف‌ 
فزآینـده‌ای بیـن م‌فهوم ‌نظـری‌ عدالـت اجتماعی ‌و 
‌واقعیـت فقـدان‌ عدالـت‌ در ‌زندگـی ‌اجتماعـی ‌در 
‌شـهر ‌وجـود ‌دارد. ایـن پژوهش از رهگذر بررسـی 
و تطبیـق رویکـرد حق انتقال توسـعه و تبیین برخی 
از اصـول قواعـد مهـم در دیـدگاه اسالم، و ارتباط 
و تأثیرگـذاری آن در توسـعه شـهری، پیشـنهاداتی 
جهـت تحقـق عدالـت اجتماعـی اسمالی ارائـه 

می‌دهـد.

پیشینه پژوهش
بـرای  االمک  بیـن  انتقـال حـق توسـعه  ایـده 
اولیـن بـار در سـال 1960 م در شـهر نیویـورک بـا 
هـدف حفاظـت از بناهـای تاریخـی در بافته‌ای 
 Linkous ،2015:( مرکـزی مورد اسـتفاده قرار گرفـت
282(. بـه عبارتـی بـرای نخسـتین بـار، ایـده انتقال 

حـق یک پالک در پلاک مجـاور در قانـون منطقه 
بنـدی سـال 1916 شـهر نیویـورک پیش‌بینی‌شـده 
بـود. ایـن قانـون بـه مالـکان اجـازه میـداد که حق 
توسـعه در ارتفـاع خـود را به قطعـات زمین مجاور 
بـه فـروش رسـانده و قطعـات دریافت‌کننـده ایـن 
حـق از امـکان تخطـی از حـد مجـاز سـاخت در 
ارتفـاع و الزامـات عقب‌نشـینی برخـوردار شـدند  

.)  Jonhston & Madision,  1997 )ر.ک: 

برنامـه انتقـال حـق توسـعه پـس از دهـه 1970 
و  کانـادا  ماننـد  توسـعه‌یافته  کشـورهای  برخـی  در 
 بهم‌نظـور حفاظـت از اراضی طبیعی 

ً
اسـترالیا عمدتـا

و کشـاورزی و حفـظ ارزشه‌ـای روسـتایی بـه اجـرا 
درآمـده اسـت. در ایتالیـا نیز برنامه انتقال حق توسـعه 
در دو دهـه اخیر با هدف بازسـازی شـهری و حفاظت 
در کنار دیگر ابزارهای نظارت به کارگرفته ‌شـده اسـت. 
اجرای برنامه TDR)1( در کشـورهای درحال‌توسـعه به 
م‌راتـب دیرتـر و در اواخـر دهـه 1990 آغاز شـد.در 
ایـن کشـورها TDR در برخـی مـوارد ماننـد شـهر 
کوریتیبـا در برزیـل بهم‌نظـور کنترل جهت توسـعه 
مورداسـتفاده قرارگرفتـه و در مـواردی ماننـد شـهر 
بمبئـی در هندوسـتان بـرای کنتـرل ساخت‌وسـاز 
بـه کار  بهبـود وضعیـت مسـکن  و  زاغهنشـینی  و 

.)47  :1396 )تیموریـان،  اسـت  گرفته‌شـده 
قمالـه‌ای تحـت عنـوان  در  لینکـوس )2016( 
»انتقـال حـق توسـعه از تئـوری تـا عمـل: تغییـر 
سـاختار TDR جهـت توسـعه انگیزه« به ایـن نتیجه 
اسـتراتژیه‌ای  برنامهه‌ـا  ایـن  کـه  اسـت  رسـیده 
اسـتفاده از زمیـن مبتنـی بـر بـازار کـه منجـر بـه 
یـک نتیجـه بـرد- بـرد می‌گـردد و تعادل بین رشـد 
اقتصـادی و حفاظـت از محیـط زیسـت را بوجـود 
مـی‌آورد. در جـدول شـماره یـک مراحـل و سـیر 
تطـور برنامهه‌ـای TDR مـورد بررسـی قـرار گرفتـه 

.)Linkous, )ر.ک:  2016  اسـت 

TDR جدول ‏1- مراحل و سیر تطور برنامه

مفهوم غالبمحدودهدوره

جنبهه‌ای عملی برنامهنیویورک، فلوریدا، مریلندنسل اول: دهه 1970

اهمیت ذی‌نفعان و برنامهه‌ای مشارکتیمونتگمری، مریلند، نیوجرسی، کلورادو، کالیفرنیا، واشینگتن، سانفرانسیسکونسل دوم: دهه 1980

نیوجرسی، واشنگتوننسل سوم: دهه 1990
 تجدیدنظر نسله‌ای قبلی و ارائه

چارچوب جدید

مأخذ: )تیموریان، 1396: 47(

بررسـی  بـه   2 شـماره  جـدول  در  ادامـه  در 
در  گرفتـه  انجـام  و  مدنظـر  اهـداف  و  برنامهه‌ـا 

آن  نتایـج  و  پرداختـه  مختلـف جهـان  شـهرهای 
جمـع ‌بنـدی گردیـده اسـت.
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TDR جدول ‏2- بررسی و تحلیل برنامه‌ها، اهداف و نتایج بکارگیری روش

نتایجاهدافنوع برنامهنمونه موردی

 پاین لند
نیوجرسی

محیطی کشتزارها

برنامه TDR در پاین لند باعث حفاظت از مناطق کشاورزی 
 در مناطق با درختان میوه و 

ً
باارزش شده است مخصوصا

گیاهان دارویی و یک اکوسیستم منحصربه‌فرد از جنگله‌ا و 
850 نوع گیاه و 350 نوع پرنده و انواع حیوانات 

پستاندار و غیر پستاندار

یکی از موفق‌ترین برنامهه‌ا است. که سبب 
حفاظت از مناطق کشاورزی

 باارزش شده است.

 سامیت،
کلوریدا

 محیطی و امکانات
زیربنایی

از TDR بهم‌نظور محافظت از مناطق طبیعی و نیز توسعه‌ی 
کانال در مکانه‌ایی که امکانات زیر بنایی دارد 

استفاده‌ شده است.

در سال 2000، با استفاده از TDR تعداد 
14 انتقال صورت گرفت که موجب 
حفاظت از 280 اکر زمین گردید.

آلاچا، فلوریدا
 محیطی و

مشخصهه‌ای روستایی

شهرستان آلاچا، فلوریدا به‌طورکلی برای حفاظت از فضاهای 
باز، زمینه‌ای کشاورزی، زیستگاهه‌ای حیوانات وحشی، 
نواحی تفریحی و زمینه‌ایی که در نواحی حساس محیطی 

هستند و به‌طور جزئی برای حفاظت از مشخصهه‌ای روستایی 
کراس کریک استفاده ‌شده است. درواقع در طرح جامع 

شهرستان آلاچا تشخیص داده‌شده است که مشخصهه‌ای 
طبیعی کراس کریک دارای ارزش حفاظتی می‌باشد.

در ناحیه کراس کریک نواحی ارسالی 
و دریافتی می‌توانستند داراییه‌ای جدا 
از هم باشند. که در صورت حساسیت 

بیشتر زمین نسبته‌ای بالاتری از انتقال 
به مالکین زمینه‌ای دریافتی پیشنهاد 

می‌شد. برنامه TDR توسط چندین خانوار 
به‌صورت توسعهه‌ایی محلی انجام گردید.

 سافولک،
 ساتامپتون،

 نیویورک و منابع
 پاین مرکزی،

ایالات نیویورک

کید بر  محیطی با تأ
آبه‌ای زیرزمینی

شهرستان سافولک، ساتامپتون، نیویورک و منابع پاین مرکزی 
و ایلات نیویورک هر دو به حوزه‌ی آبه‌ای زیرزمینی که آب 

آشامیدنی بیشتر جزیره‌ی لانگ آمریکا را تأمین می‌کنند 
توجه خاصی دارند.

نتیجه اجرای برنامه TDRدر این مکان   
انتقال 48 واحد حفاظت از
 163 هکتار زمین می‌باشد

کارول
کیدبر  محیطی با تأ

منابع معدنی

شهرستان کارول در ماریلند از TDR برای حفاظت از رسوب
های سنگی زیرزمینی استفاده میکند و درواقع قصد دارد 

خاصیت سوددهی صنعت مصالح ساختمان )عامل کلیدی 
اقتصاد این محل( را افزایش دهد.

شهرستان کارول از طریق TDR اجازه 
توسعه بر روی زمینه‌ای بارزش دارای مواد 
معدنی را محدود کرد و بدین طریق 80 اکر 

از زمینه‌ایش را حفاظت نمود.

ساراسوتا
کید  محیطی با تأ
 بر نواحی ساحلی

کشتزارها

شهرستان ساراسوتا فلوریدا ازTDR بهم‌نظور حفظ نواحی 
محیطی حساس و سست کرن توسعه‌ی بخشه‌ای فرعی 

قدیمی استفاده می‌کند

در سال 1999این شهرستان طرح یک 
ناحیه ارسالی جدید و سه ناحیه دریافتی 

جدید را خلق نمود. زمانی که منطقه‌بندی 
مجدد برای سکونت در نواحی دریافتی 

انجام گردید برنامهه‌ای TDR توانستند 25 
درصد تراکم تشویقی به دست آورند. که 
اکثریت توسعه‌دهندگان از این وضعیت 

رضایت داشتند.

 مانتری،
 کالیفرنیا و
 شهرستان
 سانتافی

مکزیک نو

کید بر  محیطی با تأ
آبه‌ای زیرزمینی

شهرستان مانتری، کالیفرنیا از TDR برای کم کردن فشار 
اقتصادی ممنوعیت توسعه بر قسمته‌ایی از خط ساحلی 

بیگ سیر که از اتوبان قابل دید هستند استفاده می‌کند 
شهرستان سانتافی مکزیک نو برای تشویق صاحبان دارایی به 
حفاظت از محیط و مناطق خوشم‌نظری که به این دو اتوبان 

نزدیک هستند از TDR استفاده می‌کنند.

در آگوست سال 2001 این شهرستانه‌ا 
از برای حفاظت مناطق طبیعی و 

چشم‌اندازهای نزدیک بزرگراه 
استفاده کردند.

 مونتگومری
ماریلند

کشتزارها

ایالت مذکور تصمیم به تغییر سیاست منطقه‌بندی و تغییر 
شکل آن بر اساس TDR گرفت. قبل از منطقه‌بندی مجدد 

توسعه در تراکم یک واحد از هر 5 هکتار صورت گرفته بود. 
بعد از منطقه بندی مجددتراکم به یک واحد در هر 25 هکتار 
برای توسعه زمینه‌ای ارسالی محدود میشد. این منطقه‌بندی 

مجدد باعث شد تا کشاورزان زمین خود را از طریق حق 
ارتفاقی کشاورزی محدود به سند کنند و حق توسعه خود را 

برای کاربرد دیگری بفروشند.

یکی از موفقترین برنامهه‌ای TDR مربوط 
 نیمی از 

ً
به این ایالت می‌باشد که تقریبا

املاک خود را در مدت 20 سال توانست 
حفظ کند. شاید مهم‌تر از همه این باشد 

که این ایالت قادر شده تا اهداف کاربردی 
زمین را از طریق نیروهای بازار خصوصی 

و حتی بیشتر از سرمایهه‌ای عمومی به 
کاربرد.
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نتایجاهدافنوع برنامهنمونه موردی

 پیتسبرگ،
پنسلوانیا

 مکانه‌ای تاریخی و
منابع فرهنگی

آیین‌نامه‌ی TDR در پیتسبرگ و پنسلوانیا بهم‌نظور حفظ 
ساختمانه‌ای تاریخی و توسعه در ایجاد تسهیلات مربوط به 

هنرهای نمایشی در نظر گرفته‌شده است.

برنامه TDR در سال 1983 برای حفاظت 
از ساختار تاریخی و اجرای هنرهای 

نمایشی پیتسبرگ اجرا گردید.و بدین‌وسیله 
تراکم بالاتر بر اساس منطقه بندی در قسمت 

مرکزی شهر اجازه داده می‌شده است.

 غرب ویندسور،
نیوجرسی

مناطق تفریحی

غرب ویندسور، نیوجرسی قانون امتیاز توسعه‌ی حفاظت 
از مکانه‌ای تفریحی )که بهم‌نظور حفظ محوطه‌ی گلف 

خصوصی بود( را با دادن اجازه‌ی انتقال به صاحبان ملک از 
محوطه‌ی گلف به مکانه‌ای دریافتی پذیرفت.

با استفاده از برنامه TDR  این شهرستان 
موفق به حفاظت از 140 اکر از

 زمینه‌ایش گردید.

روش تحقیق
پژوهـش  هـدف،  نظـر  از  حاضـر  پژوهـش 
توصیفـی-  تحقیـق  روش  بـا  و  بـوده  کاربـردی 
از  نیـز  اطلاعـات  جمـع‌آوری  اسـت.  تطبیقـی 
معتبـر  سـایته‌ای  و  کتابخانهه‌ـا  متـون،  طریـق 
انجـام شـده اسـت. همچنیـن، بـرای توصیـف و 
از روش بررسـی تطبیقـی متـون  تحلیـل دادهه‌ـا 
اسـتفاده شـده اسـت. تحلیـل در ایـن روش کیفی 
تحلیله‌ـای  و  تجزیـه  در  معیـار  و  مبنـا  اسـت، 
کیفـی مشـخصأ عقـل، منطـق، تفکر و اسـتدلال 
اسـت؛ یعنـی محقق بـا اسـتفاده از عقـل و منطق 
را  اطلاعـات  و  مـدارک  اسـناد،  بایـد  اندیشـه  و 
و  قـرار دهـد  تحلیـل  و  و تجزیـه  بررسـی  مـورد 
حقیقـت و واقعیـات را کشـف و دربـاره سـؤالات 
بـر   )1401 خاکـی،  )ر.ک:  نمایـد.  اظهارنظـر 
همیـن اسـاس ضمـن گـردآوری مباحـث حـوزه 
توسـعه  انتقـال حـق  و روش  اجتماعـی  عدالـت 
بـه تحلیـل رابطـه بیـن روش فوق‌الذکـر بـا تحقق 
عدالـت اجتماعـی پرداختـه می‌شـود. بـه همیـن 
منظور پرسشـنامه‌ای جهت بررسـی میـزان تطابق 
اصـول و راهبردهـای حـوزه عدالـت اجتماعی که 
در ایـن پژوهـش تبییـن گردیـده، در اختیـار 30 
نفـر از کارشناسـان و پژوهشـگران قـرار گرفـت تا 
بـا اسـتفاده از تکنیـک دلفی بـه بررسـی و تحلیل 
رابطـه این اصـول و راهبردهـا با مبانـی انتقال حق 
توسـعه پرداختـه شـود. تکنیـک دلفـی بـه ابزارهـا 
و روشـی بـرای ایجـاد اجمـاع بـا اسـتفاده از یک 
سـری پرسشـنامه جهت گـردآوری دادهه‌ا حاصل 

اطالق  منتخـب  شـرکت‌کنندگان  از  پانلـی  از 
بـرای  نیـاز  مـورد  شـرایط  مهم‌تریـن  می‌شـود. 
کاربـرد دلفـی عبـارت اسـت از: نیـاز بـه قضاوت 
بـه  دسـتیابی  در  گروهـی  توافـق  لـزوم  خبـرگان، 
نتایـج، لزوم گمنامـی در گـردآوری دادهه‌ا، وجود 
مشـکل پیچیده، چندبعـدی و بین‌رشـته‌ای بودن، 
نبـود توافـق و کامل نبـودن دانش، وجـود خبرگان 
عـدم  خبـرگان،  پراکندگـی  توانمنـد،  و  باتجربـه 
و عـدم وجـود روش هزینـه  زمانـی  محدودیـت 
مؤثـر و اثر بخشـی اسـت. در پژوهشه‌ـای کیفی 
و  ماهیـت  و شناسـایی  دارد  اکتشـافی  کـه جنبـه 
عناصـر بنیادیـن یـک پدیـده محور مطالعه اسـت 
)ر.ک:   کـرد  اسـتفاده  دلفـی  تکنیـک  از  می‌تـوان 

)Somerville,  2018

مبانی نظری
طرحه‌ـای توسـعه شـهری در رابطـه بـا زمیـن 
شـهری، ماكلیت اراضی و سیاسـته‌ای مدیریت 
شـهری در چگونگـی انتخاب زمینه‌ای مناسـب 
بـرای انـواع كاربریه‌ـا، و ضوابـط مربوطـه دارای 
اهمیـت بسـیار می‌باشـد. در ایـن راسـتا مدیـران 
انتخـاب  بدنبـال  شـهری،  سیاسـت‌گذاران  و 
مجموعـه‌ای از سیاسـته‌ای مناسـب می‌باشـند 
نیازهـای  بـه  پاسـخگویی  ضمـن  بتواننـد  تـا 
روزافـزون شـهرها، عدالـت اجتماعـی را تقویـت 
كننـد. بـا‌ توجـه ‌بـه ‌دو‌ مفهـوم اساسـی ‌پژوهـش، 
‌یعنـی‌ انتقال حق توسـعه ‌و‌ عدالـت اجتماعی، در 
نظـر ‌تحقیق 

ّ
‌اینجـا ‌بـه‌ بیان‌ چارچـوب م‌فهومی م‌د
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‌از ‌ایـن‌ دو م‌نظـر ‌پرداختـه می‌شـود. مبانـی نظـری 
مرتبـط با حقـوق مالکیت و رویکـرد انتقال حقوق 
توسـعه بـه عنـوان واژگان کلیدی پژوهـش در کنار 
مباحـث عدالـت اجتماعی اسمالی بـه خصوص 

در حـوزه مالکیـت بررسـی می‌شـود.

)TDR( تبیین انتقال حق توسعه
انتقـال حـق توسـعه، یکـی از شـیوهه‌ای نو در 
امـر نظارت بر توسـعه اراضی محسـوب می‌شـود. 
ایـن روش از کشـورهای توسـعه یافتـه و در دهـه 
توسـعه  حـال  در  کشـورهای  از  برخـی  در  اخیـر 
بـر  نظـارت  و  کنتـرل  شـیوهه‌ای  دیگـر  کنـار  در 
توسـعه شـهری مـورد اسـتفاده قـرار گرفته اسـت. 
TDR بـه لحـاظ جایـگاه آن در کاهـش نابرابـری 

حائـز  مالـکان،  فـردی  حقـوق  عالانـه  تأمیـن  و 
اهمیـت اسـت. رویکـرد انتقـال حـق توسـعه در 
واقـع برنامـه‌ای بـرای کاهـش توسـعه فیزیکـی در 
مناطقی اسـت کـه جامعه یـا برنامه‌ریـزان خواهان 
حفاظـت آن هسـتند. از سـوی دیگـر، ایـن الگـو 
افزایـش توسـعه و سـاخت و سـاز در مناطقـی کـه 
بـرای  شـده  طراحـی  برنامـه  یـک  چارچـوب  در 
رشـد فیزیکی، مناسـب تشـخیص داده شـده‌اند را 
پیشـنهاد می‌کند. به بیـان دیگر، برنامـه انتقال حق 
توسـعه بر آن اسـت که در نقاطی که بایسـتی حفظ 
شـوند، توسـعه را کاهش داده و یا حـذف کند و در 
عـوض میـل بـه افزایـش توسـعه بـرای مناطقی که 
خواسـتار رشـد هسـتند را تقویت کنـد. انتقال حق 
توسـعه، یـک تکنیـک بـازار محـور اسـت کـه بـه 
تشـویق داوطلـب شـدن بـرای انتقال رشـد نواحی 
کم توسـعه )مناطق ارسـال( بـه نواحی با پتانسـیل 
بیشـتر بـرای توسـعه )مناطـق دریافـت( می‌پردازد 
)فراشـبندی و همـکاران، 1396: 6(. برنامه‌ریـزی 
برنامه‌ریـزی  در  نـو  انگارهه‌ـای  از  محـور  بـازار 
شـهری و منطقـه‌ای اسـت کـه بـه افزایـش تحقـق 
پذیـری طرحه‌ـای توسـعه شـهری توجـه ویـژه‌ای 
دارد. یکـی از اشـکال برنامه‌ریـزی بـازار محور که 
در دهـه 70 بـرای تحقـق اهداف حفاظـت میراث 
فرهنگـی در برخـی از ایالات آمریـکا ظهور نمود، 

رویکرد انتقال حق توسـعه )TDR( در سـطح شـهر و 
ناحیه اسـت )عزیـزی و شـهاب، 1391: 2(.

در چارچـوب مفهومی برنامه انتقال حق توسـعه، 
حق توسـعه بـر پایه مجموعـه‌ای از حـق مالکیت بنا 
شـده اسـت. مطابـق با ایـن الگـو، مالکان هـر قطعه 
اجـاره، حـق  دارای حقوقـی همچـون حـق  زمیـن 
فـروش، حـق رهـن، حـق واگـذاری  و ... می‌باشـند 
کـه بـه عنوان حـق توسـعه خوانـده می‌شـود. از دیگر 
مفاهیـم الگـوی انتقـال حـق توسـعه، ارزش توسـعه 
اسـت. به سـخن دیگـر ملـک می‌تواند واجـد ارزش 
توسـعه به مفهوم سـاخت و ساز مسـکونی یا تجاری 
و یا دارای هدف غیر توسـعه مانند کشـاورزی، جنگل 
داری و تفریحی باشـد )فارسی فراشبندی و همکاران، 
1396: 6(. نسـل جدید برنامهه‌ـای TDR به گونه‌ای 
طراحی شـده کـه با تعیین مناطـق دریافـت کننده که 
موانـع کمی برای توسـعه وجـود دارد، درصـدد بهبود 
 Linkous, 2015:( بودنـد  انتقـالات  و  نقـل  بـازار 

.)163
به‌طورمعمـول  زمیـن  قطعـه  هـر  عبارتـی  بـه 
دارای حقوقـی چـون آب، حق هوا، حـق واگذاری 
و حـق اسـتفاده ازملـک، حـق اجـاره‌ی آن و حـق 
فـروش و ... می‌باشـد. بـه همیـن صـورت دارای 
حقـی اسـت کـه می‌توانـد ملک خـود را گسـترش 
دهـد کـه با عنوان »حق توسـعه« خوانده می‌شـود. 
برخـی از ایـن حقـوق می‌تواننـد تفکیک‌شـده و به 
شـخص دیگری فروخته شـوند. برنامهه‌ـای انتقال 
حـق توسـعه بـر ایـن مفهـوم اسـتوارند کـه مالـک 
خـود  توسـعه‌ی  حقـوق  از  اسـت  ممکـن  زمیـن 
اسـتفاده کـرده و یـا آن را بفروشـند و یـا بـه دیگری 
انتقـال دهنـد. در اینجـا بـازار و مکانیزمـی بـرای 
حقوق توسـعه‌ی زمینه‌ایـی که باارزش هسـتند و 
یـا در مناطـق خاص و ویژه واقع‌شـده‌اند، تشـکیل 
می‌شـود و از طریـق تقویت بازار، هزینه‌ی توسـعه 
نیـز نـه از طریـق اخـذ مالیـات و عـوارض، بلکـه 
به‌وسـیله‌ی توسـعه‌دهندگانی کـه تمایـل بـه سـود 
 Kaplowitz & other,( بیشـتر دارنـد، تأمیـن می‌گـردد
 TDR 387 :2008(. در شـکل 1 نحـوه کارکـرد مـدل

سـاده سـازی شـده است.
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https://www.mdpi.com/2075-5309/12/6/778 :مأخذ ،TDR شکل 1- مدل کارکردی مدل

انتقـال حقـوق توسـعه یکـی از شـیوهه‌ای نـو 
در امـر نظـارت بـر توسـعه‌ی اراضـی محسـوب 
توسـعه‌یافته  در کشـورهای  ایـن روش  می‌شـود. 
کشـورهای  برخـی  در  اخیـر(  دهـه  )در  و 
درحال‌توسـعه در کنـار دیگـر شـیوهه‌ای کنتـرل 
مورداسـتفاده  شـهری  توسـعه‌ی  بـر  نظـارت  و 
در  آن  نقـش  از  صرف‌نظـر  اسـت.  قرارگرفتـه 
آن  بـه لحـاظ جایـگاه   TDR ،توسـعهی شـهری
در کاهـش نابرابـری و تأمیـن عادلانـه‌ی حقـوق 
فـردی مالـکان حائـز اهمیـت اسـت )عزیـزی و 
شـهاب، 1391: 43(. »برنامه انتقال حق توسـعه 
حقـوق  پذیـرش  ضمـن  کـه  اسـت  رویکـردی 
آنه‌ـا  انتقـال  می‌کنـد  سـعی  مـردم،  مکتسـبه‌ی 
بـرای افزایـش کارایی طرحه‌ای توسـعه شـهری را 

.)213  :1394 )نجـاح،  کنـد«  تسـهیل 

بـه نظـر می‌رسـد رویکـرد انتقال حق توسـعه 
)TDR( بتوانـد ضمـن احترام به حقـوق مالکیت 
خصوصـی و ارج نهـادن بـه حقـوق توسـعه برای 
افـراد و اشـخاص جهت اسـتفاده بهینـه از اراضی 
و االمک خـود و منتفـع شـدن از ارزش افـزوده 
ناشـی از طرحه‌ـای توسـعه شـهری، بسـتره‌ای 
مناسـب را جهـت تأمیـن منافع عمومـی از طریق 
حفاظـت از اراضـی کشـاورزی، خدماتی، مناظر 
حفاظـت  و  نگهـداری  ارزش  کـه   ... و  طبیعـی 
و  ضوابـط  اصالح  لـذا  سـازد.  فراهـم  دارنـد، 
قمـررات کاربـری زمین و منطقه بنـدی طرحه‌ای 
توسـعه و عمـران براسـاس رویکرد فـوق می‌تواند 
گشـا  کار  بسـیار  طرحه‌ـا  آن  شـدن  اجرایـی  در 
باشـد. در شـکل 2 عوامـل موثر بـر موفقیت مدل 

TDR تبیین شـده اسـت.

TDR شکل 2- عوامل موثر در موفقیت
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مفاهیم اصلی
حقوق توسـعه: مفهـوم حق توسـعه در تئوری 
اسـتوار  امـوال  مالکیـت  حقـوق  از  مجموعـه‌ای 
اسـت. مطابـق با این تئـوری، مالـکان زمین دارای 
مجموعـه‌ای از حـق شـامل حـق اسـتفاده، حـق 
اجـاره دادن، حـق رهـن، حـق واگـذاری و حـق 
ملـک خـود هسـتند. بـه هریـک از ایـن حقـوق به 
نگریسـته می‌شـود  یـک عنصـر جداگانـه  عنـوان 
کـه می‌توانـد از ملـک جـدا شـده و به عنـوان یک 
کالا فروختـه شـود )عزیزی و شـهاب، 1391: 

.)44 -43
انتقـال حق توسـعه: ایـده انتقال حق توسـعه 
بـار در سـال 1960 م  بیـن االمک بـرای اولیـن 
در شـهر نیویـورک بـا هـدف حفاظـت از بناهـای 
اسـتفاده  مـورد  مرکـزی  بافته‌ـای  در  تاریخـی 
قـرار گرفـت. )Linkous ،2015: 282( بـه عبارتـی 
بـرای نخسـتین بـار، ایـده‏ انتقـال حـق یـک پلاک 
قانـون منطقـه بنـدی سـال  در پالک مجـاور در 
ایـن  بـود.  پیش‌بینی‌شـده  نیویـورک  شـهر   1916
قانـون بـه مالـکان اجازه مـی‏داد که حق توسـعه در 
ارتفـاع خـود را به قطعـات زمین مجـاور به فروش 
رسـانده و قطعـات دریافت‌کننـده‌ی ایـن حـق از 
امـکان تخطـی از حـد مجـاز سـاخت در ارتفـاع 
برخـوردار شـدند )ر.ک:  الزامـات عقب‌نشـینی  و 

.)Jonhston & Madision, 1997

منطقه ارسـال: بـه اراضی کـه در مناطق دارای 
اهمیـت و ارزشه‌ـای ویـژه واقـع ‌شـده‌اند ماننـد 
اراضـی کشـاورزی، فضای بـاز، املاک بـا ارزش 
تاریخـی یـا هـر عنصـری کـه بـرای جامعـه واجد 
می‌شـود  گفتـه  ارسـال  منطقـه‌ی  اسـت  اهمیـت 

)عزیـزی و شـهاب، 1391: 44(.
یافـت: منطقـه دریافـت بـه اراضی  منطقـه در
گفتـه میشـود کـه برای توسـعه مناسـب تشـخیص 
داده‌ شـده و توسـعه‌ی مـازاد بـر حـق پایـه در آن 
مجـاز دانسـته شـده یـا تشـویق می‌شـود )همان(.
ارزش  واجـد  ملـک می‌توانـد  توسـعه:  ارزش 
و  مسـکونی  سـاز  و  سـاخت  مفهـوم  بـه  توسـعه 
یـا تجـاری و یـا دارای هـدف غیـر توسـعه ماننـد 
بـه  باشـد.  تفریحـی  و  جنـگل‌داری  کشـاورزی، 

سـخن دیگر، این دو ارزش توسـعه و غیر توسعه با 
هـم ارزش بـازاری یک ملـک را تشـکیل می‌دهند 

)همـان(.

اجتماعـی  عـــدالت  مبــانی  تبییـن 
شـهر در  اسالمی 

عدالت 
وزن لغـت عـدل بـه معنی راسـت کـردن؛ برابر 
کـردن؛ ماننـد گردانیـدن؛ انصـاف بـرای درسـت 
و  می‌باشـد  کـردن  )عـدل(  قسـمت  دو  کـردن؛ 
عـدل به معنـی داد، مسـاوی و همتا اسـت )ر.ک: 
سـیاح، 1366(. عدالـت؛ عدالـه؛ در فارسـی بـه 
دادگـری  دادسـتان،   -1 اسـت:  آمـده  معنـی  سـه 
2- میانجیگـری، دادمنـدی یا انصـاف 3- برابری 

.)1373 پرتـو،  )ر.ک: 
 Equity انگلیسـی  زبـان  در  عدالـت  معـادل 
 Justice و  Equite فرانسـوی زبـان  در  و Justice و 

شـیرازی،  زاده  ‌اللـه  آیـت  )ر.ک:  می‌باشـد 
معـادل  را  عدالـت  معیـن  محمـد   .)1368
دادکـردن، دادگـر بـودن، انصـاف داشـتن می‌دانـد 
کـه  می‌دانـد  عدالتـی  را  اجتماعـی  عدالـت  و 
همـه افـراد جامعـه از آن برخـوردار باشـند )ر.ک: 
معیـن، 1360(. عدالـت در مفهـوم افلاطونـی آن 
عبـارت اسـت از رعایـت حـدود. در زبـان یونانی 
از مجمـوع  اسـت  عبـارت  عدالـت  می‌گفته‌انـد: 
محسـنات. در کتـاب جمهور، اثـر افلاطون، لغت 
یونانـی دیکایـن کـه بـه ناچـار به عـدل یـا عدالت 
ترجمه شـده اسـت دارای معنی وسـیع‌تری اسـت. 
از جمله: راسـتگویی؛ درسـتکاری؛ انجام وظیفه؛ 
انصـاف  دیگـران؛ ‌حق‌شناسـی؛  حقـوق  رعایـت 
و خلاصـه حسـن اخالق بـه وسـیع‌ترین معنـی 
کلمـه )ر.ک: روحانـی، 1360(. عدالـت کـه در 
لغـت بـه معنای اعتـدال و حد وسـط بیـن عالی و 
دانـی و میانـه بین دو طـرف افراط و تفریط اسـت، 
اسـت  عبـارت  بشـری هـم  افـراد مجتمعـات  در 
از افـرادی کـه قسـمت عمـده اجتمـاع را تشـکیل 
می‌دهنـد و آنـان همـان افـراد متوسـط‌الحالند کـه 
در حقیقـت بـه منزلـه جوهـره ذات اجتماعنـد و 
همـه ترکیـب و تألیفه‌ـای اجتماعـی روی آنـان 
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اسـتاد   .)1375 طباطبائـی،  )ر.ک:  می‌زنـد  دور 
علامـه طباطبایـی اصـول اخالق فاضلـه را چهار 
چیـز می‌داند: 1-عفـت 2-شـجاعت 3-حکمت 
منظـورش  و   )560 همـان:  )ر.ک:  4-عدالـت 
در  را  قـوه‌ای  هـر  کـه حـق  اسـت  آن  عدالـت  از 
جـای خـودش مصـرف کنـی کـه دو طـرف افراط 
و تفریـط اسـت. عدالـت عبـارت اسـت از ظلـم 
و انظالم از سـتمگری و ستم‌کشـی )همـان(. در 
دایـره المعـارف الشـیعیه العامـه، عدالـت )به فتح 
عیـن( بـه معنی مسـاوی و بـودن و متسـاوی کردن 
آمـده اسـت. همچنیـن عدالـت را پایـداری در راه 
حـق یـا پرهیـز از هـر چیـزی کـه در دیـن ممنـوع 
شـده اسـت، می‌دانـد )ر.ک: الاعلمـی الحایری، 

1413ق(.
عدالـت عبـارت اسـت از ایـن اسـت کـه بـه 
هـر کسـی به انـدازه اسـتحقاقش یا شایسـتگی‌اش 
یـا   .)Thorndike 1942, )ر.ک:  شـود  داده  چیـزی 
تعییـن  انصـاف،  »رعایـت  را  عدالـت  می‌تـوان 
حقـوق بـر اسـاس قانـون برابـری« دانسـت )ر.ک: 
دیگـر  عبـارت  بـه   .)Webster dictionary ,1362

»عدالـت کنـش یـا حالتـی اسـت کـه صحیـح و 
 .)Hoggart, 1995 )ر.ک:  باشـد«  منصفانـه 

عدالت اجتماعی
 در فرهنـگ علوم سیاسـی آمده اسـت: عدالت 
اجتماعـی یعنـی بـا هـر یـک از افـراد جامعـه بـه 
گونـه‌ای رفتـار شـود کـه مسـتحق آن اسـت و در 
جایـی جـای داده شـود کـه سـزاوار آن اسـت. بـه 
عبـارت دیگـر هـر فـرد بـر اسـاس کار، امکانـات 
فکـری و ذهنـی و جسـمی بتوانـد از موقعیته‌ای 
همچنیـن  شـود.  برخـوردار  نعمـات  و  مناسـب 
عـدل  مفهـوم  کاربـرد  یعنـی  اجتماعـی  عدالـت 
توزیعـی نسـبت بـه ثـروت، دارایـی، امتیـازات و 
شـده  انباشـته  جامعـه  یـک  در  کـه  مزیته‌ایـی 

.)317  :1374 )آقابخشـی،  اسـت 
به‌طـور کلـی عدالـت یـک امـر ذهنی اسـت و 
هـر فـرد باید از حـق دسـتیابی به نیازهای اساسـی 
 .)298  :1376 )لینـچ،  باشـد  بهرهم‌نـد  حیاتـی 
 در برابـر عدالـت اجتماعـی، بی‌عدالتی قرار 

ً
غالبـا

می‌گیـرد کـه دارای پنـج خصیصـه بـه شـرح زیـر 
: ست ا

1- بهره‌کشی گروهی از گروه دیگر
معیـن  گروهـی  )طـرد  شـدن  حاشـیه‌ای   -2

)... و  زنـان  معلولیـن،  ماننـد 
3- فقدان قدرت در گروهی از مردم

4- سلطه فرهنگی گروهی بر گروه دیگر
5- اعمال خشونت )ر.ک: شکویی، 1375(

عدالت فضایی
عادلانـه  توزیـع  فضایـی،  عدالـت  از  منظـور 
امکانات، تسـهیلات و خدمات در سطح سرزمین 
اسـت، به‌طـوری کـه هیچ مکانی نسـبت بـه مکان 
دیگـر از نظـر برخـورداری از مزیته‌ـای فضایـی 
طبیعـی  نابرابـری شـرایط  باشـد.  نداشـته  برتـری 
نبایـد توجیهـی بـر نابرابـری فضایـی تلقـی شـود. 
بلکه با اسـتفاده از اصل پیشـنهادی »اولویت« بهتر 
اسـت به مناطـق محـروم کشـور و به نواحـی کمتر 
توسـعه یافته و همچنین در قمیاس خردتر در سـطح 
بـه سـکونت‌گاهه‌ای  نابسـامان شـهری،  محالت 
غیررسـمی توجه بیشـتری شـود و عدالـت توزیعی 

مد نظـر قـرار گیرد.
بعضـا  شـهری  توسـعه  طرحه‌ـای  اجـرای  در 
حقوق اکتسـابی و مالکیت اشـخاص مـورد تهدید 
قـرار می‌گیـرد. بـه عبـارت دیگـر عملـی سـاختن 
مـوارد  در  می‌شـود  موجـب  مذکـور  طرحه‌ـای 
عدیـده‌ای میـان مالکیت اشـخاص و نفـع عمومی 

تعارضاتـی بـه وجـود آید.
شـاید بحـث از حسـن عـدل و لـزوم تحقـق 
آن در همـه روابـط، بـه نظـر غیرضـروری برسـد؛ 
ولـی توجـه بـه زاویـه ورود کلام معصومیـن )ع( به 
ایـن بحـث و شـکل طـرح مبانـی بحـث عدالـت 
اجتماعـی، فضایـی وسـیع و دیدی عمیـق و جامع 
تفـاوت  و  بـه وجـود مـی‌آورد  بـه مسـئله  نسـبت 
بـا  دیگـر  مکاتـب  در  اجتماعـی  عدالـت  بحـث 
نـگاه اسالم را نشـان می‌دهـد. عدالـت در روابط 
قراردادهـای  و  رسـوم  مـردم،  و  حکومـت  میـان 
در  همچنیـن  و  برنامهه‌ـا  و  قانونه‌ـا  اجتماعـی، 
بـه  می‌یابـد.  تبلـور  یکدیگـر  بـا  افـراد  برخـورد 
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دلیـل ماهیت میـان رشـته‌ای عدالت، برداشـته‌ا 
از ایـن مفهـوم و شـیوه پیـاده سـازی آن، نـه تنهـا 
یکسـان نبـوده، بلکـه حتـی گاهـی متناقـض نیـز 
بـوده اسـت )داداشـپور و الوندیپـور، 1396 :1(. 
مفاهیمـی چـون  عدالـت،  مفهـوم  بـا  ارتبـاط  در 
برابـری، انصـاف و مسـاوات نیز مطرح می‌شـوند. 
عـدل از دیـدگاه متفکریـن اسمالی در دو جا واقع 
می‌شـود: یکـی در بخش امـور تکوینـی و دیگری 
در امـور تشـریعی. تعریـف اول بـه خلقـت امـور 
بـاز می‌گـردد و تعریـف دوم "اعطـاء کل ذی حـق 
حقـه" اسـت و به روابـط و اعمال خارجـی برمی
در   .)236:  1393 همـکاران،  و  )بمانیـان  گـردد 
تفکـر اسمالی، عدالـت از اصـول دین می‌باشـد. 
مطابـق فرمایـش امیـر المومنیـن »العـدل حیات« 
یعنـی عدالـت زندگـی اسـت. در حدیـث نبـوی 
آمـده اسـت »بالعـدل قامت السـموات و الارض« 
همانـا آسـمان و زمیـن بـه موجـب عدل برپاسـت 

)امیـن زاده و نقـی زاده، 1381 :24(.
شـیعه بـا نگـرش بـه عدالت بـه عنـوان یکی از 
اصـول بنیادین دیـن، آن را جاری و سـاری در تمام 
 اجتماعـی قلمداد 

ً
شـئون زندگـی فـردی خصوصـا

می‌کنـد )فـوزی و مـرادی، 1389 :95 (.
و  اجتماعـی  عدالـت  اسمالی  فرهنـگ  در 
تحقـق آن بـرای جامعـه بشـری، از چنـان ارزش و 
اعتبـاری برخـوردار اسـت کـه خداونـد متعـال در 
آیـات متعـددی از جمله آیـه 25 در سـوره حدید، 
دلیـل فرسـتادن پیامبـر )ص( را تحقـق عدالت در 
همـه زمینهه‌ـای اجتماعـی، اقتصـادی، فرهنگی و 
امنیتـی، بیـان فرمـوده اسـت )حبیبی و همـکاران، 
1390 :105(. اهمیـت عدالـت تاحدی اسـت که 
بنـا بـه گفته امام علـی )ع( جامعه را جـز با عدالت 
الا  )الرعیـه لا یصلحهـا  کـرد  نمی‌تـوان اصالح 

بالعـدل( )قـادری حاجـت، 1393: 23 (.
عدالـت اجتماعـی عبـارت اسـت از ارزشـی 
و  شـرایط  دارای  جامعـه  آن،  فراگیر‌شـدن  بـا  کـه 
زمینهه‌ایـی می‌شـود کـه هـر صاحـب حقـی بـه 
حـق خـود می‌رسـد و امـور جامعـه بـه تناسـب و 
تعـادل، در جـای شایسـته و بایسـته خویـش، قرار 

.)25  :1387 باقـری،  )سـید  می‌گیـرد. 

بـا توجـه بـه عوامـل مختـف تاثیـر گـذار بـر 
 
ً
عدالـت، عدالـت اجتماعـی را نمی‌تـوان منحصرا
از طریـق قانـون بیـان کـرد، بلکـه بایـد پیامدهای 
افزایـش بـی عدالتـی را در قمیاسه‌ـای مختلـف 
بـه   .)Hawkins –win, 2020: 897( نمـود  بررسـی 
همیـن دلیـل اسـت کـه در برنامـه فعلـی توسـعه 
شـهری سـازمان ملل متحد، یونسـکو بر ضرورت 
ابعـاد توسـعه شـهری  پیگیـری عدالـت در تمـام 
کـه  بـی عدالتـی  نـوع  هـر  از  تـا  کیـد می‌کنـد  تأ
محرومیـت دسترسـی بـه منابـع را افزایـش دهـد 
 از طریـق 

ً
جلوگیـری شـود. ایـن اقدامـات عمومـا

توافـق در عرصـه تعاالمت بیـن مـردم و مدیریت 
می‌شـود ایجـاد  شـهری 

.)Uwayezu & Vries, 2018: 3( 

یکـی از مهمتریـن موضوعـات در زمینه تحقق 
مالکیـت  قمولـه  بـه  توجـه  اجتماعـی،  عدالـت 
در  می‌باشـد.  شـهری  توسـعه  طرحه‌ـای  در 
برنامه‌ریـزی شـهری، اهمیـت و جایـگاه حقـوق 
جامعـه  اقتصـادی  تحـول  و  توسـعه  در  ماكلیـت 
شـهری نیـز دچـار تحول شـده اسـت. در این نظم 
كنتـرل توسـعه دیگـر به نـدرت محـدود بـه تنظیم 
امـور اسـت، بلكـه اغلـب بـا مشـوقه‌ایی بـرای 
تحقـق طـرح  یـا  اثربخشـی سیاسـته‌ا  تقویـت 
لـذا   .)Alexander, 2007: 116( میشـود  تكمیـل 
هرگونـه برنامه‌ریـزی مبتنـی بـر عدالـت اجتماعی 
در شـهر می‌بایسـت بتوانـد هـم در توزیـع نیازهـا 
و منافـع عمومـی و هـم در تخصیـص آنهـا مؤثـر 

.)Manuel, 2016: 2( باشـد 

اصـول عدالـت اجتماعـی در شـهر 
اسالمی

اصـول از جنـس بایدهـا و نبایدهـا و برگرفته از 
مبانـی بـوده کـه بـه‌ عنـوان جـزو اصلـی نظریـات 
کاربـردی، نقـش راهنمـای عمل در گـذر از مبانی 
بـه تحقـق اهـداف را ایفـا می‌کننـد. در واقـع، یک 
حقیقـت،  مبـادی  از  برخاسـته  ارزش  و  اندیشـه 
زمانـی می‌تواند در سـاحت عمل و اجرا کاربسـت 
یابـد کـه بتـوان آن را در قالـب اصـول معیـن انتزاع 
کـرد و آن را محـور پایـدار و راهنمـای اقدامـات با 
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نظـر به تحقـق هـدف قـرار داد. در ادامه براسـاس 
پژوهشـی از بهـزاد عمـران‌زاده در سـال 1398، بـا 
و  اجتماعـی  عدالـت  اسـتراتژیک  »مـدل  عنـوان 
فضایـی در شـهر آرمانـی اسمالی)2(« بـه اصول 
و راهبردهـای عدالت اجتماعی در شـهر براسـاس 
نهج‌البلاغـه  حکمته‌ـای  و  خطبهه‌ـا  نامهه‌ـا، 

حضـرت علـی )ع( اشـاره خواهیم داشـت.

اصل اول، تساوی در حقوق عمومی
اصـل تسـاوی در حقـوق عمومـی، بهم‌عنـای 
امکانـات،  تمامـی  توزیـع  در  مسـاوات  رعایـت 
برخورداریه‌ـا و منابـع، بیـن تمامـی شـهروندان 
اسـت. مبنـای این اصـل، حـق طبیعـی اجتماعی 
پراکنـش  نـوع  اصـل  ایـن  پایـه  بـر  اسـت.  افـراد 
خدمـات عمومـی در سـطوح مختلـف شـهری و 
سـرزمینی، بایـد به‌گونـه‌ای انجـام شـود کـه همـه 
شـهروندان دسترسـی مناسـبی بـه ایـن خدمـات 

داشـته باشـند.
و  جایـگاه  عـدم ‌موضوعیـت  دوم،  اصـل 

افـراد در اجـرای عدالـت مقـام 
همـه  برابـر  جایـگاه  اصـل،  ایـن  از  منظـور 
شـهروندان و افـراد اجتمـاع در برابـر قوانیـن و در 
زمـان اجـرای عدالـت اسـت. بـر پایـه ایـن اصـل 
جایـگاه و قمـام افـراد در قمابـل قانـون، جایگاهی 
برابر اسـت. بـر همین اسـاس در اجـرای عدالت، 
هـم در قمـام توزیع منابع و خدمـات و هم در قمام 
افـراد خـاص،  تصحیـح و جبـران بی‌عدالتیه‌ـا، 
یـا مناطـق خـاص، هیـچ ارجحیتـی  و  محالت 
نسـبت به دیگـر افراد، محالت یا مناطـق ندارند.
اصل سـوم، عدم‌تسـاوی در حقوق اکتسابی 

اجتماعی فردی- 
قمابـل  نقطـه  در  تقریبـا  اکتسـابی  حقـوق 
حقـوق عمومـی قـرار دارنـد. بـه تمامـی حقـوق و 
یـا امتیازاتـی کـه به‌واسـطه انجـام فعلـی خـاص، 
دسـتیابی بـه جایگاهـی مشـخص و یـا اکتسـاب 
حقـوق  می‌شـود،  افـراد  نصیـب  ویـژه  شـرایطی 
اکتسـابی می‌گوینـد. در موضـوع حقوق اکتسـابی 
بـا افراد به‌صـورت برابـر برخـورد نمی‌شـود، بلکه 
طبـق ضوابـط و قوانیـن مربوطـه بـا هـر شـخص 

متناسـب با داشـتهه‌ا، آوردهه‌ـا و یا میـزان فعالیت 
و تالش صـورت گرفتـه رفتـار می‌شـود.

اصـل چهـارم، رعایـت اقتضـای زمـان در 
تعرفه‌هـا یافـت  در

مفهـوم اصلـی ایـن اصـل، انعطـاف در اجرای 
قوانیـن و آیین‌نامهه‌ـا، دریافـت تعرفهه‌ـای خدمات 
شـرایط  گرفتـن  درنظـر  و  شـهری،  عـوارض  و 
در  اسـت.  مختلـف  زمانه‌ـای  در  شـهروندان 
واقـع، نهادهـای مدیریتـی و دولتـی در ابتـدا بایـد 
فراهـم  را  اقتصـادی  توسـعه  و  رونـق  زمینهه‌ـای 
آورنـد و بـه تبـع آن انتظـار دریافت حقـوق قانونی 

را از شـهروندان داشـته باشـند. 
اصل پنجـم، عدم‌اختصاصی‌سـازی اموال 

و منافـع عمومی
اصـل،  ایـن  در  اختصاصی‌سـازی  از  منظـور 
تخصیـص و یـا خصوصی‌کـردن منابـع عمومـی 
امـوال،  اختصـاص  اصـل،  ایـن  پایـه  بـر  اسـت. 
منابـع، منافـع و یـا خدماتـی کـه متعلـق بـه عموم 
شـهروندان اسـت، بـه نفـع فـرد یـا طبقـه و گـروه 
یـا  محلـه  در  آنهـا  متمرکز‌کـردن  یـا  و  خـاص 
محـدوده‌ای مشـخص کـه مانـع از دسـتیابی دیگر 
مخالـف  و  ممنـوع  شـود،  بدانه‌ـا  شـهروندان 

اسـت.  عدالـت 
اصل ششم، انتفاع همگانی در امور عمومی
از  دیگـری  بعـد  بـه  همگانـی  انتفـاع  اصـل 
و  توزیـع  کنـار  در  کـه  می‌کنـد  اشـاره  عدالـت 
پیاده‌سـازی  لازمـه  آن  رعایـت  برابـر،  دسترسـی 
صحیـح عدالت اسـت. در واقع این امکان هسـت 
کـه در توزیـع یـک خدمـت عمومـی توسـط نهاد 
مدیریت شـهری، اصـل برابری توزیع و دسترسـی 
برابـر رعایـت شـده باشـد، ولـی همـه شـهروندان 

امـکان انتفـاع از آن را نداشـته باشـند.

تحلیل و بررسی یافته‌ها
زمانیکـه ‌اسالم ‌در ‌قـرن ه‌فتـم، ‌بـه ‌ظهـور 
‌رسـید ‌اصـول ‌اساسـی ‌آن ‌از ‌بیـن ‌بـردن ‌نابرابـری 
تأمیـن  پیـش ‌از ‌اسالم،  بی‌عدالتیه‌ـای ‌دوران‌  ‌و‌ 
‌حقـوق ‌اساسـی م‌ظلومـان‌ و ‌اسـتقرار ‌عدالـت‌ در 
‌بیـن م‌ـردم‌ بود.‌ با بررسـی اصـول و مبانـی عدالت 
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 در 
ً
اجتماعی اسمالی می‌تـوان دریافت که اساسـا

اسالم اجـازه‌ی ضـرر زدن وجـود نـدارد و حاکـم 
اسمالی دایـره هـر مالکیتـی را که موجـب ضرر و 
زیـان بـه دیگران باشـد، محـدود می‌کنـد )نوحی، 
افـراد  مالکیـت  شـدن  سـلب   .)40-31  :1384
نسـبت به االمك و اموال، توسـط ارگانه‌ای تحت 
لـوای دولـت، تفکـر عدم برقـراری نظـم و عدالت 
اجتماعـی و عـدم برنامه‌ریـزی صحیـح، از جمله 
مشـکلاتی اسـت که مردم با آن روبرو هسـتند. در 
ایـران برخـی حقوقدانان شـهری، توافقـات حاکم 
اراضـی جهـت  بـا مالـكان  شـهری )شـهرداری( 
سـنخ  از  را  شـهری  توسـعه  طرحه‌ـای  اجـرای 
قـرارداد دانسـته و تابـع اصـول و قواعـد حاکـم بـر 
قراردادهـا می‌داننـد؛ آنچه موجب شـده اسـت این 
حقوقدانـان توجـه بیشـتری بـه جنبـه قهرانـی ایـن 
نـوع توافقه‌ـا داشـته باشـند، پیـش فـرض برتـری 

حقـوق عمومـی بـر حقـوق خصوصی اسـت. 
در بررسـی نظـم حاکـم بـر حقـوق مالکانه در 
برابـر طرحه‌ـای عمومـی شـهرداری، می‌تـوان بـه 
ایـن حقیقـت پـی بـرد کـه در کنـار منابـع عمومی 
حقـوق کـه نقـش قاعده‌سـازی و قاعده‌گـذاری در 
ایـن حـوزه را نیـز به عهـده دارنـد، منابـع خاص و 
ویـژه‌ای نیـز وجود دارنـد که در برپایـی نظم ایفای 
نقـش می‌نمایـد. واقعیـت ایـن اسـت کـه عالوه 
بـر مجلـس کـه تنهـا منبـع قانونگـذاری معرفـی 
همچـون  دیگـری  خـاص  منابـع  اسـت،  شـده 
شـورای‌عالی شهرسـازی و معمـاری یا کمیسـیون 
مـاده پنـج ایـن قانون و یا شـوراهای شـهر هسـتند 
کـه  می‌کننـد  قواعـدی  وضـع  بـه  مبـادرت  کـه 
 بـه آنهـا به‌عنـوان یـک آئیـن نامـه 

ً
نمی‌تـوان صرفـا

نگریسـت؛  قوانیـن  کننـده  تسـهیل  یـا  و  اجرایـی 
بلکـه قمرراتـی کـه ایـن مراجعـه و منابـع تولیـد 
می‌کننـد، گاه چیـزی کمتر از قانـون مجلس ندارد 
)بهشـتیان، 1390: 63(. در فقه اسمالی قواعدی 
وجـود دارد کـه دلالـت بر نفـی ضرر و پیشـگیری 
از ورود ضـرر دارد. وجود ایـن دلایل؛ »دلایل دال 
بـر سـلطنت مالـک و دلایـل دال بـر نفـی ضـرر و 
سـلب مالکیـت از فـرد«، منجـر بـه تعـارض ایـن 
دو گونـه دلایـل شـده اسـت. بـر ایـن اسـاس اگـر 

مالـک چیـزی دارد، حـق دارد در آن هرگونـه دخل 
و تصرفـی کنـد )گواهـی و ثقفـی، 1394: 31(. 
بحـث حـق مالکیـت و رعایـت انصـاف در نظـر 
اسالم، مطلـق، انحصـاری و دائم اسـت. اصالت 
روایـات  و  آیـات  بـر  مبتنـی  اسالم  در  مالکیـت 
آنهـا حدیـث  بی‌شـماری سـت کـه مشـهورترین 
مـی‌ اموالهـم«  علـی  مسـلطون  »النـاس  نبـوی 
باشـد کـه در فقـه به قاعـده تسـلیط معروف شـده 
اسـت. حـدود اختیـارات مالـک طبـق ایـن قاعده 
مسـتثنی نیسـت. بیشـک، شـارع قمـدس در امـر 
اموال‌شـان محدودیته‌ایـی  بـر  انسـانه‌ا  تسـلط 
را اعمـال کـرده اسـت؛ بنابرایـن، نصـوص دینـی 
بـر ایـن متفـق انـد کـه »هـرگاه از ناحیـۀ تصـرف 
بـه  شـود،  وارد  دیگـران  بـر  خسـارتی  متصـرف، 
 خسـارت بـه متصرف اسـناد داده 

ً
گونـه‌ای که عرفا

شـود، او ضامن خواهد بـود« )حرعاملی، 1409: 
179-181 بـه نقـل از عندلیـب، 1397: 14(.

پژوهـش حاضـر در موضـوع حـق بـه شـهر و 
شـهروندان، نشـان داد کـه مطالعـه ماهـوی روش 
انتقـال حق توسـعه، می‌تواند سـاختار و چارچوب 
بـی نظیـری را در اختیـار متفکـران حـوزه شـهری، 
سیاسـت‌گذاران و مدیران شـهری بگـذارد تا زمینه 
اجتماعـی  عدالـت  اصـول  اهـداف  بـه  دسـتیابی 

اسمالی فراهـم گردد.
مصلحـت،  لاضـرار1،  تسـلیط)3(،  قواعـد 
تسـبیت یا اتالف2 از مهمترین اصول فقهی اسـت 
کـه رعایـت آنها باید در شهرسـازی اسمالی ایران 
در جهـت حفـظ و تحکـم بنیـان خانـواده، ثبـات 
توجـه  مـورد  شـهروندان  بـه  احتـرام  مالکیـت، 

گیرد. قـرار 
عمومـی  مصلحـت  کـه  میآیـد  پیـش  گاهـی 
دسـتاویزی بـرای تجـاوز بـه مالکیـت خصوصـی 
افـراد گـردد. چـرا کـه یـک فـرد نبایـد تمـام هزینه 
مصلحتـی را کـه تمـام جامعـه قـرار اسـت از آن 
رویکـرد  تحقـق  بـرای  بدهـد.  را  گـردد  بهرهم‌نـد 
خسـارت  جبـران  بـا  بایـد  عادلانـه  و  مطلـوب 

1.  این قاعده به معنای کاستی وارد کردن در مال و زمین به کار برده شده است.
2.  مطابق این قاعده عمل شخص مستقیما یا غیر مستقیم موجب اتلاف مال 

دیگری می‌شود.
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مصلحـت عمومـی را در میـان تمـام افـراد جامعه 
توزیـع نمـود. امـا بعضـی مـوارد وجـود دارد کـه 
ضـرر بـه افـراد بـه صـورت مسـتقیم و بـه شـکل 
یـا تصـرف مسـتقیم صـورت نگرفتـه  اخـذ مـال 
اسـت. بلکـه اقداماتـی از جمله طرحه‌ای توسـعه 
شـهری بـه صـورت غیـر مسـتقیم منجـر بـه ضرر 
فرد شـده اسـت. در این راسـتا زمین نقش اساسـی 
در هـر نـوع برنامه توسـعه و عمـران ایفـا می‌کند و 
سرنوشـت هـر طـرح شـهری و منطقه‌ای بـه نحوه 
تاثیرگـذاری آن در رونـد اسـتفاده از زمیـن وابسـته 
اسـت. بنابـر ایـن پیـش شـرط لازم بـرای اجـرای 

موفقیـت آمیـز هـر نـوع طـرح توسـعه شـهری در 
یـک  از  مناسـب  و  کافـی  زمیـن  داشـتن  اختیـار 
طـرف و داشـتن اختیـارات و امکانـات حقوقـی، 
مالـی، فنـی و اداری بـرای اسـتفاده بهینـه از آن از 

طـرف دیگـر اسـت. 
نظـرات  تحلیـل  و  بـررســـی  منظـور  بـه 
کارشناسـی بیـن اصول و راهبردهای مسـتخرج از 
فقـه اسمالی بـا مبانـی انتقال حـق توسـعه طرح 
شـده در ایـن پژوهـش مـدل آنالیـزی بـر اسـاس 
تکنیـک دلفـی طراحـی گردیـد کـه در شـکل 3 

ارائـه شـده اسـت.

شکل3- مدل آنالیز پرسشنامه بر اساس تکنیک دلفی
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بر اسـاس بررسـیه‌ایی کـه در پژوهش حاضر 
صـورت پذیرفـت بدیهـی اسـت، فرآینـد تحقق و 
عملیاتـی کـردن قواعـد فقـه اسمالی در حوزهـی 
شهرسـازی نیازمنـد بکارگیـری روشه‌ـای جدیـد 
همچـون انتقـال حـق توسـعه اسـت. در بررسـی 

و تطبیـق 5 دور نظـرات کارشناسـی بیـن اصـول و 
راهبردهـای مسـتخرج از فقـه اسمالی بـا مبانـی 
انتقـال حـق توسـعه نتایـج زیـر حاصـل گردیـده 

اسـت: )جـدول 3(

جدول3 - نتایج تکنیک دلفی در بررسی و تطبیق نظرات کارشناسی
بین اصول و راهبردهای مستخرج از فقه اسلامی با مبانی انتقال حق توسعه

دور نهاییدور چهارمدور سومدور دومدور اولنتایج پرسشنامه

4/574/504/574/634/47تساوی در حقوق عمومی

4/534/474/504/474/43عدم م‌وضوعیت جایگاه و قمام افراد در اجرای عدالت
4/003/834/033/604/07عدم‌ تساوی در حقوق اکتسابی فردی- اجتماعی

3/834/174/103/733/97رعایت اقتضای زمان در دریافت تعرفهه‌ا
4/134/234/034/173/90دسترسی برابر به خدمات عمومی

3/933/873/974/073/87عدم ‌اختصاصی‌سازی اموال و منافع عمومی

3/232/832/773/072/90انتفاع همگانی در امور عمومی

2/833/002/832/772/87عدم م‌صونیت حاکمان و مسئولان در برابر عدالت

بـه نظـر می‌رسـد رویکـرد انتقـال حـق توسـعه 
)TDR( بتوانـد ضمـن احتـرام بـه حقـوق مالکیـت 

خصوصـی و ارج نهـادن بـه حقـوق توسـعه بـرای 
افراد و اشـخاص جهت اسـتفاده بهینـه از اراضی و 
االمک خود و منتفع شـدن از ارزش افزوده ناشـی 
از طرحه‌ـای توسـعه شـهری، بسـتره‌ای مناسـب 
را جهـت تأمیـن منافـع عمومی از طریـق حفاظت 
از اراضـی کشـاورزی، خدماتـی، مناظر طبیعـی و ... 

فراهـم  دارنـد،  حفاظـت  و  نگهـداری  ارزش  کـه 
سـازد. لـذا اصالح ضوابـط و قمـررات کاربـری 
زمیـن و منطقـه بنـدی طرحه‌ـای توسـعه و عمـران 
براسـاس رویکـرد فـوق می‌توانـد در اجرایی شـدن 
 4 جـدول  در  باشـد.  کارگشـا  بسـیار  طرحه‌ـا  آن 
قمایسـه تطبیقـی بین اصـول و راهبردهـای عدالت 
اجتماعـی تبییـن شـده بـا مبانـی روش انتقـال حق 

توسـعه مـورد بررسـی قرارگرفته اسـت.

جدول4 - مقایسه تطبیقی اصول و راهبردهای عدالت اجتماعی با مبانی روش انتقال حق توسعه

راهبردهای عدالت اجتماعیاصول عدالت اجتماعی
 میزان تطابق اصول و راهبردها با
مبانی روش انتقال حق توسعه

ï تساوی در حقوق عمومی1
ï عدم م‌وضوعیت جایگاه و قمام 

افراد در اجرای عدالت
ï عدم‌ تساوی در حقوق اکتسابی 

فردی- اجتماعی
ï رعایت اقتضای زمان در دریافت 

تعرفهه‌ا
ï دسترسی برابر به خدمات عمومی

ï عدم ‌اختصاصی‌سازی اموال و 
منافع عمومی

ï انتفاع همگانی در امور عمومی
ï عدم م‌صونیت حاکمان و 

مسئولان در برابر  عدالت

 منطبق استایجاد بستر قانونی مناسب برای جلوگیری از ظلم
ً
کاملا

 منطبق استرعایت حقوق متقابل توسط حکومت و مردم2
ً
کاملا

تا حدودی منطبق استتوزیع فضایی برابر خدمات3

تا حدودی منطبق استاولویت‌دادن به فعالان عرصهه‌ای مختلف اجتماع4

تا حدودی منطبق استحمایت از طبقات و اقشار مختلف به اقتضای شرایط5

تا حدودی منطبق استاولویت رسیدگی به طبقات پایین اجتماع6

تا حدودی منطبق استتوزیع منابع براساس کارایی و استحقاق7
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نتیجه‌گیری
ایـن پژوهـش بـا عنـوان تبییـن کارکـرد روش 
تحقـق  راسـتای  در   )TDR( توسـعه  حـق  انتقـال 
عدالـت اجتماعـی اسمالی تلاشـی اسـت بـرای 
و شـیوه  توسـعه  انتقـال حقـوق  رویکـرد  معرفـی 
اهـداف  نمـودن  محقـق  بـرای  آن  از  اسـتفاده 
توجـه  بـا  ایـران  در  شـهری  توسـعه  طرحه‌ـای 
از  اسمالی.  اجتماعـی  عدالـت  آرمانه‌ـای  بـه 
آنجایـی کـه نهادهـای عمومـی و دولتـی تـوان و 
الزامـی بـرای تحقق طرحه‌ای شـهری را نداشـته و 
در عمـل بـه مدیریت شـهری هزینهه‌ـای هنگفتی 
تحمیـل شـده، بـدون آنکـه درآمـد پایـداری برای 
ایـن  نظـر می‌رسـد  بـه  نظـر گرفتـه شـود،  آن در 
یافتـن  بـرای  را  شـهری  برنامه‌ریـز  وظیفـه  امـر 
راهکارهـای تحقـق پذیـری و تأمیـن درآمـد مالی 
مدیریـت شـهری دو چنـدان می‌نمایـد. بنابـر این 
برنامه‌ریـزی و طرح توسـعه بر سـر چنـان دوراهی 
و  اثربخـش  بخواهـد  چنانچـه  کـه  میگیـرد  قـرار 
بـا حقـوق  تعامـل  باشـد، چـاره‌ای جـز  کارآمـد 
توضیـح  بـه  لازم  داشـت.  نخواهـد  مالکیـت 
اسـت کـه از جملـه دلایـل اصلـی عـدم موفقیـت 
طرحه‌ـای توسـعه شـهری را می‌تـوان قمابلـه آنه‌ا 
بـا حقـوق مالکیت دانسـت؛ در جامعـه‌ای که این 
حـق به‌صـورت قانونـی رسـمیت دارد. بـر اسـاس 
آنچـه کـه در ایـن پژوهش مـورد بررسـی و تحلیل 
قـرار گرفـت، بـه نظـر می‌رسـد تحقـق و عملیاتی 
نمودن قواعـد عدالت اجتماعی اسمالی در حوزه 
شهرسـازی نیازمند به¬کارگیـری روشه‌ای جدید 
همچـون انتقـال حـق توسـعه جهت تأمیـن حقوق 
شـرعی و قانونـی مالکیـن بـوده و بـه همین سـبب 
طراحـی نظـام انتقـال حقوق توسـعه، بسترسـازی 
و سـازماندهی آن در چارچـوب طـرح شـهری، از 
طریـق برقـراری پیونـد درونـی وسـایل و اهـداف 
توسـعه، به‌عنـوان مبـادی و قماصـد انتقـال حقوق 
توسـعه، راهـی نـو بـرای تحقـق طرحه‌ای شـهری 
در ایـران اسـت. اسـتفاده از رویکـرد TDR باعـث 
بهبـود توزیع سـرمایه‌گذاری در شـهر می‌شـود. در 
قوانیـن ایـران، ماننـد بسـیاری از کشـورها اجـزای 
از  تفکیـک  قابـل  متفـاوت  شـیوهه‌ای  بـه  حـق 

یکدیگـر و انتقـال بـه غیر هسـتند. بنابـر این حقی 
بـه نـام حـق توسـعه کـه دارای بالاتریـن ارزش در 
قمایسـه بـا دیگـر اجـزای حقـوق مالکیت اسـت، 
بـه صـورت جداگانـه و نیز به همـراه سـایر اجزای 
اسـت.  انتقـال  و  مبادلـه  قابـل  مالکیـت  حقـوق 
یافتهه‌ـای ایـن تحقیق نشـان داد، نظامـی از انتقال 
حقـوق توسـعه کـه قـادر باشـد منفعـت توسـعه را 
بیـن دو بخـش عمومـی و خصوصـی بـه صـورت 
عادلانـه تقسـیم کنـد، بـه نحـوی کـه شـهر بتواند 
هزینه توسـعه را از درآمـد آن تأمین نماید و تعادلی 
بیـن ایـن دو برقرار سـازد، به نظر ضـروری و مفید 
از  بخشـی  توسـعه  حـق  اسـت  بدیهـی  می‌آیـد. 
حقـوق مالکیـت اسـت کـه می‌توانـد بـه صـورت 
مجـزا یـا همـراه بـا سـایر اجـزای حقـوق مالکیت 
بـه عنـوان یـک کل بـه شـخص یـا مـکان دیگـر 
انتقـال یابـد. از سـوی دیگـر اگـر بنـای توسـعه، 
شـود  برنامه‌ریـزی  و  سـازماندهی  درسـتی  بـه 
باشـد،  برخـوردار  نیـز  توانمنـد  مدیریـت  از  و 
همانطـور  بپـردازد.  را  هزینـه‌اش  خـود  می‌توانـد 
کـه مطالعـات این پژوهـش نشـان داد، در رویکرد 
انتقـال حقـوق توسـعه، عدالـت اجتماعـی مکمل 
یکدیگـر و نـه قمابـل هـم دیده شـده انـد. می‌توان 
انتقـال حقـوق توسـعه را دارای  نظـام پیشـنهادی 

رویکـردی عدالـت محـور دانسـت.
شـهری،  توسـعه  طرحه‌ـای  در  کـه  آنجـا  از 
پیشـنهاداتی در نظـر گرفتـه می‌شـود کـه به سـبب 
آنه‌ـا خسـاراتی بـه مالکانـی که تحـت تأثیـر این 
همیـن  از  می‌شـود.  وارد  می‌گیرنـد  قـرار  قواعـد 
روی و در راسـتای تحقـق عدالـت اجتماعی که از 
اساسـی تریـن ارزشه‌ـای اجتمـاع انسـانی و دین 
اسالم می‌باشـد، لازم اسـت کـه بـا بـه کارگیـری 
رفتـه  دسـت  از  حقـوق  برنامهه‌ایـی،  و  روشه‌ـا 
ایـن بخـش از شـهروندان در یـک نظام و سـاختار 
حـق  روش  گـردد.  محقـق  علمـی،  و  مشـخص 
برنامهه‌ـای  از رویکردهـا و  انتقـال توسـعه یکـی 
جـاری در جهـان اسـت کـه کمتـر در ایـران مورد 
توجـه قرار گرفتـه و در این پژوهش سـعی گردیده، 
ضمـن تبییـن اصـول و قواعـد عدالـت اجتماعـی 
اسمالی بـه تطبیـق و تحلیـل رابطـه ایـن اصـول 
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پرداختـه  توسـعه  انتقـال  حـق  روش  بـا  قواعـد  و 
اجتماعـی  عدالـت  اصـول  بررسـی  در  شـود. 
هشـت اصـل؛ تسـاوی در حقـوق عمومـی، عـدم 
اجـرای  در  افـراد  قمـام  و  جایـگاه  م‌وضوعیـت 
عدالـت، عدم‌ تسـاوی در حقوق اکتسـابی فردی- 
دریافـت  در  زمـان  اقتضـای  رعایـت  اجتماعـی، 
تعرفهه‌ـا، دسترسـی برابـر بـه خدمـات عمومـی، 
عـدم ‌اختصاصی‌سـازی امـوال و منافـع عمومـی، 
انتفـاع همگانـی در امـور عمومی، عـدم م‌صونیت 
حاکمـان و مسـئولان در برابـر عدالـت تبییـن شـد 
و در قمایسـه بـا مبانـی روش حـق انتقـال توسـعه 
مشـخص گردیـد بیـن اصـول تسـاوی در حقـوق 
عمومـی، عـدم م‌وضوعیت جایگاه و قمـام افراد در 
 
ً
اجـرای عدالـت با روش حـق انتقال توسـعه کاملا

منطبـق هسـتند و عدم‌ تسـاوی در حقوق اکتسـابی 
در  زمـان  اقتضـای  رعایـت  اجتماعـی،  فـردی- 
بـه خدمـات  برابـر  تعرفهه‌ـا، دسترسـی  دریافـت 
عمومـی، عـدم ‌اختصاصی‌سـازی امـوال و منافـع 
عمومـی، انتفـاع همگانـی در امور عمومـی، عدم 
م‌صونیـت حاکمان و مسـئولان در برابـر عدالت تا 
حـدود زیـادی منطبـق می‌باشـند بـه همین سـبب 
آن  مدنظـر  اهـداف  بـه  نیـل  جهـت  در  می‌تـوان 
اصـول و برقـراری عدالـت اجتماعـی اسمالی از 

روش انتقـال حـق توسـعه اسـتفاده نمـود.

پی‌نوشت
1. انتقــال حــق توســعه TDR رویکــردی اســت 
بــازاری کــه بــرای تعــادل بخشــی و توزیــع متوازن 
ــه  ــهری ب ــای ش ــه طرحه‌ ــای تهی ــع و ضرره مناف
ســاختمانه‌ای  از  حفاظــت  بخــش  در  ویــژه 
میــراث تاریخــی و نیــز اراضــی کشــاورزی و باغی 
ــظ  ــدف حف ــا ه ــه ب ــن برنام ــی‌رود. ای ــه‌کار م ب
ــی  ــرای توســعه آت ــره آن ب ــاارزش و ذخی اراضــی ب
ــوق  ــوم حق ــن مفه ــت تبیی ــاش در جه ــهر، ت ش
ــه  ــک ناحی ــال آن از ی ــعه و انتق ــر توس ــط ب مرتب
بــه ســایر نواحــی مســتعد کــه واجــد ارزشه‌ــای 

ــتند، دارد. ــدار هس ــعه پای توس
ــش  ــک پژوه ــی از ی ــوق بخش ــش ف 2. پژوه

ــمای  ــه اس ــه نظری ــتیابی ب ــتای دس کلان در راس
و  می‌باشــد،  فضایــی  و  اجتماعــی  عدالــت 
ــار  ــوری آم ــدد تئ ــری از روش گران ــره گی ــا به ب
کمــی بررســی و تحلیــل نمونهه‌ــای انتخــاب 
ــم  ــا، مفاهی ــا، کده ــداد بخشه‌ ــر تع ــده از نظ ش
اســتخراجی و مفاهیــم مــورد بررســی قــرار گرفتــه 
و تقویــت شــده گــزارش گردیــده اســت. بــا توجــه 
ــل نمونهه‌ــای انتخــاب شــده  ــه بررســی و تحلی ب
و کدهــا و مفاهیــم بــه دســت آمــده، و بــر اســاس 
فرآینــد روش شناســی نظریــه پــردازی داده بنیــاد، 
بــا اســتفاده از تکنیــک قمایســه و ســوال و بررســی 
ــه  ــم حاصل ــا و مفاهی ــای کده ــاد و ویژگیه‌ ابع
و بررســی ارتباطــات آنهــا، مفاهیــم در قالــب 
مفاهیــم اصلــی و قمولهه‌ــا مجــددا در ســطح 

ــد. ــدی شــده ان ــه بن ــری طبق انتزاعــی ت
3. بــر اســاس ایــن قاعــده مــردم حــق هرگونــه 
ســلطنت را بــر امــوال خــود دارنــد و بوســیلۀ ایــن 
ــرف و  ــه تص ــد هرگون ــک می‌توان ــلطنت، مال س
ــن قاعــده  ــرد. ای انتفاعــی را کــه بخواهــد از آن بب

بــه »تســلیط یــا ســلطنت« نیــز مشــهور اســت.

منابع

داداش‌پــور، هاشــم، و ســینا محســن زاده )1391( امــکان 

ســنجی اســتفاده از الگــوی انتقــال حقــوق توســعه 

بــرای حفاظــت از اراضی کشــاورزی شــهر بابلســر. 

تحقیقــات کاربــردی علــوم جغرافیایــی )علــوم 

جغرافیایــی(، 12)25(، صــص 29-7. 

ــا  ــدار ب ــهری پای ــعه ش ــی )1396( توس ــان، عل تیموری

ــه  ــعه نمون ــال توس ــق انتق ــرد ح ــتفاده از رویک اس

ــی  ــه کارشناس ــان نام ــان، پای ــهر لواس ــوردی ش م

ارشــد، دانشــکده شهرســازی و معمــاری، دانشــگاه 

ــران. ــتی ته ــهید بهش ش

فارســی فراشــبندی، حمیدرضــا، ســیدرضا آزاده، مجتبــی 

ملکیــان بهابــادی )1396( امــکان ســنجی اجــرای 

ــن  ــن زمی ــت تامی ــعه جه ــق توس ــال ح روش انتق

مطالعــات  در شــهر شــیراز.  خدمــات شــهری 

شــهری، 6)22(، صــص 14-3. 
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عزیــزی، شــهاب، ســینا عزیــزی، مهــدی محمــدی 

 )TDR( ــعه ــوق توس ــال حق ــرد انتق )1392( کارب

ــای  ــرح ه ــری ط ــق پذی ــازوکار تحق ــوان س ــه عن ب

ــان(.  ــهر کاش ــوردی: ش ــه م ــهری )نمون ــعه ش توس

مطالعــات شــهری، -)4(، 0-0. 

وحیــدی برجــی, گلدیــس, فرشــاد نوریــان, محمــد 

ــدم  ــل ع ــایی عل ــزی )1396( شناس ــدی عزی مه

ــای  ــرح ه ــنهادی در ط ــای پیش ــق کاربریه‌ تحق

نظریــه  از  اســتفاده  بــا  ایــران  شــهری  توســعه 

ــازی,  ــاری و شهرس ــا: معم ــای زیب ــه‌ای. هنره زمین

.14-5  ,)1(22

آل اســحاق، پریســا، و مهــدی هداونــد )1392( بررســی 

ــات  ــا. تحقیق ــهرداری ه ــدی ش ــن درآم ــع نوی مناب

ــص 28-1.  ــی آزاد، 6)22(، ص حقوق

صفایی‌پــور، مســعود و جعفــر ســعیدی )1394( بررســی 

عوامــل موثــر در ناکارآمــدی طرحه‌ــای توســعه 

شــهری،  مدیریــت  مطالعــات  ایــران.  شــهری 

 .30-11 صــص   ،)22(7

ــت  ــتراتژیک عدال ــدل اس ــزاد )1398( م ــران‌زاده، به عم

ــمای.  ــی اس ــهر آرمان ــی در ش ــی و فضای اجتماع

مجموعــه قمــالات چهارمیــن کنگــره علــوم انســانی 

اســمای.

ــی  ــه علائ ــور، ریحان ــی خاکپ ــی، براتعل ــاب، عل خوش

توســعه  هــای  طــرح  آسیب‌شناســی   )1401(

کیــد بــر طــرح  شــهری از فرآینــد تهیــه تــا اجــرا بــا تأ

جامــع و تفصیلــی شــهر مشــهد. جغرافیــا و توســعه 

فضــای شــهری، 9)3(، 216-195.

ــا  ــق )ب ــاب روش تحقی ــی.)1401( کت ــا، خاک غلامرض

ــوژان. ــی(، ف ــه نویس ــان نام ــرد پای رویک

ــه  ــزاده جورکوی ــس علی ــر، فرنگی ــی اکب ــالاری‌پور، عل س

تحلیــل   )1401( الــه  ولــی  طالــب  نرگــس  و 

ــع در  ــای جام ــری طرحه‌ ــدم تحقق‌پذی ــل ع عوام

ــهرهای  ــوردی: ش ــۀ م ــک )مطالع ــهرهای کوچ ش

نظــر،  بــاغ  شــفت(.  و  خشــکبیجار  ســنگر، 

 .20-5 صــص   ،)110(19

علــی زنگی‌آبــادی، ع، عبداللهــی، م، ســالک قهفرخــی، 

عوامــل  ارزیابــی   )1393( ب  قاســم‌زاده،  و  ر 

ــری طرحه‌ــای جامــع  ــر عــدم تحقق‌پذی اثرگــذار ب

شــهری در ایــران و چالشه‌ــای مربــوط بــه آن، 

پژوهــش و برنامه‌ریــزی شــهری.

ثقفــی اصــل، آرش و اســفندیار زبردســت و حمیــد 

ماجــدی )1395( ارزیابــی میــزان تحقق‌پذیــری 

نمونــه  ایــران,  در  شــهری  طراحــی  پروژهه‌ــای 

مــوردی: پروژهه‌ــای اجراشــده در تهــران. معمــاری 

ــص 197-185.  ــهر، -)17(، ص ــان ش ــازی آرم و شهرس

اجتماعــی؛  عدالــت   )1401( ایلیــا  ســید  رضــوی، 

مهم‌تریــن مشــخصه شــهر اســمای، روزنامــه 

همشــهری.

آیت‌اللــه زاده شــیرازی، آذرنــوش عــادل و همــکاران 

)1368( مجمــع اللغــات، فرهنــگ مصطلحــات به 

چهــار زبــان عربــی، فارســی، فرانســه و انگلیســی، 

ــاپ دوم، ص 618. ــمای، چ ــگ اس ــران، فرهن ته

الاعلمــی الحایــری، محمــد حســین )1993( دایــره 

لبنــان،  بیــروت،  العامــه،  الشــیعیه  المعــارف 

الاعلمــی للمطبوعــات، الجــزئ الثانــی عشــر، 

.526 ص

افلاطــون )1360( جمهــور، ترجمــه فــؤاد روحانــی، 

تهــران، بنــگاه ترجمــه و نشــر کتــاب، چــاپ 

ص281. چهــارم، 

بشــیریه، حســین )1375( تاریــخ اندیشــه هــای سیاســی 

در قــرن بیســتم: فلســفه سیاســی جــان رالــز. 

ــص  ــی-اقتصادی، 11)2-1(، ص ــات سیاس اطلاع

 .43-36

ــگ برابرهــای  ــاب، فرهن ــو، ابواقلاســم )1373( واژه‌ی پرت

ــد2،  ــاطیر، جل ــران، اس ــه. ته ــی واژگان بیگان پارس

ص1139.

ــن  ــع نوی ــزرگ جام ــگ ب ــد )1366( فرهن ــیاح، احم س

ــد 3 و 4،  ــا جل ــی ت ــور(، ب ــی مص ــی- فارس )عرب

ــم، ص961. ــاپ نه چ
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ــفه  ــو در فلس ــهه‌ای ن ــین )1375( اندیش ــکویی، حس ش

ــی، ص143. ــران، گیتاشناس ــا، ته جغرافی

ــزان.  ــیر المی ــین )1375( تفس ــد حس ــی، محم طباطبای

ــم،  ــی. ق ــر موســوی همدان ترجمــه ســید محمدباق

ــد  ــم، جل ــاپ هفت ــمای، چ ــارات اس ــر انتش دفت

ششــم، ص297.

تهــران،  فارســی،  فرهنــگ   )1360( محمــد  معیــن، 

ص2279. دوم.  جلــد  امیرکبیــر، 

ــهر،  ــی و ش ــت اجتماع ــد )1376( عدال ــاروی، دیوی ه

تهــران،  همــکاران،  و  حســامیان  فــرخ  ترجمــه 

شــرکت پــردازش و برنامه‌ریــزی شــهری شــهرداری 

ــران. ته
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