
 
 61/70/6931تاريخ دريافت: 

 70/67/6931تاريخ پذيرش: 

 6-61: صفحات

 

 ارزش تاریخیهای با های محرک حفاظت از خانهارزیابی اثربخشی مشوق
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 چکیده

. در باشدمیامری ضروری  شوندتلقی می های نمادين هويتیبه عنوان پديدهكه های با ارزش تاريخی حفاظت از خانه

. وق مالکیت آنها را محدود كرده استتنها عاملان حفاظت هستند و از طرفی، وضع مقررات حفاظتی، حق شرايط كنونی، مالکان

. از ايجاد كندهايی نیز وجود داشته باشد تا انگیزه لازم جهت حفاظت را در كنار عوامل محدودكننده توسعه ملک بايد مشوق

ی حفاظت از منفعت اجتماعی، در پی ارزيابی مصوبه شماره رو مقاله حاضر، با هدف توجه به منفعت فردی در راستااين

افزوده بر تغییر كاربری شهر اصفهان مبنی بر بخشش عوارض تعمیر و كسر پاركینگ و ارزشاسلامی شورای  1139/36/11

. اين باشدمیمحدوده مطالعاتی پژوهش، محله تاريخی جلفای اصفهان است. كلیه بناهای تاريخی شهر اصفهان ارائه شده 

ها بر اساس تحلیل یل داده. تجزيه و تحلاستهای پیمايشی پژوهش از نظر هدف، كاربردی و از لحاظ روش در زمره پژوهش

اند. نتايج، حاكی از آن گردآوری شده 36های آماری اسنادی و میدانی تحقیق در زمستان فرصت انجام يافته و داده -هزينه

ارائه شده در مورد  اعطايی ناشی از مصوبه مذكور در محدوده مطالعاتی، يارانهظت و يارانه فرصت حفا -يسه هزينهقااست كه با م

وری باشد و در مورد مابقی املاک، با افزايش فرصت بهرهفرصت حفاظت می -درصد از املاک تاريخی، پاسخگوی هزينه 00

 -اين مصوبه، اثربخشی لازم جهت جبران هزينه شود وفرصت حفاظت و يارانه حمايتی، بیشتر می -زمین، اختلاف بین هزينه

 فرصت حفاظت را ندارد.  

 جلفای اصفهانمحله تاريخی،  هایخانهسیاست تشويقی حفاظت، تغییر كاربری،  فرصت، -هزينه کلیدی: هایواژه

 .JEL :N90, R10, R11, R58بندی طبقه

 

 ايران دانشگاه هنر اصفهان، اصفهان،استاديار گروه شهرسازی، دانشکده معماری و شهرسازی،  -6

 ايران دانشگاه هنر اصفهان، اصفهان، استاديار گروه اقتصاد هنر، دانشکده كارآفرينی هنر، -1

 h.naseri@aui.ac.ir، مسئول مکاتبات: ايران شهرسازی، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه هنر اصفهان، اصفهان، و ريزی شهریكارشناسی ارشد برنامه -*9
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 مقدمه -1

 میههراف فرهنگههی  ،ارزش تههاريخی بههاهههای خانههه

ههای فرهنگهی جامعهه    سهرمايه  باشهند كهه  می غیرمنقول

های فرهنگهی،  حفاظت از ارزش ها،حفاظت از آن وهستند 

 هها، ايهن خانهه   .باشداجتماعی، زيباشناختی و معنوی می

نها استفاده شخصی از آ وروند به شمار می كالای عمومی

ههای نهفتهه   مندی سهاير افهراد جامعهه از ارزش   مانع بهره

و  هسهتند دارای منفعهت اجتمهاعی    دلیلشود؛ بدين نمی

   د.نباشد توجه نهادهای عمومی و دولتی مینیازمن

و بها تغییهر و تحهولات شهیوه      امروزه با گذر زمهان 

جوابگوی كاركرد امهروز   ،ممکن است كالبد ديروز زندگی

صههحیو و نگهههداری نباشههد و منجههر بههه عههدم اسههتفاده  

ده كهه در شهرايط   همین امر موجب ش؛ شودنامطلوب آن 

زا باشهد  های تاريخی ماهیتاً هزينهكنونی، حفاظت از خانه

های مستقیم هزينه های تاريخی، به تنهايیمالکان خانه و

ههای  هزينهه  ستقیم آن را متحمل شوند. از يکسهو و غیرم

فرصهت   -ديگهر، هزينهه  تعمیر و نگهداری اثر و از سهوی  

واسهطه  به علت محدوديت حقوق مالکیت و بهه   ،حفاظت

به تهديد منافع فردی  قوانین حفاظتی آثار تاريخی، منجر

و سهلب   ،؛ زيهرا حهق توسهعه ملهک از مالهک     مالکان شده

از طرفی وجهود   شود.افزايی ملک میموجب كاهش ارزش

امری لازم و ضروری اسهت و بهدون آن،    ،قوانین حفاظتی

ه اين عناصهر ارزشهمند تهاريخی را به     ،مکانیسم بازار آزاد

ر سودآوری مهالی،  هدف حداكثيب و نوسازی با سوی تخر

زان و مهديران  ريه از وظهاي  برنامهه  دههد. يکهی   سوق می

گیران شهر، توجهه  سازان و تصمیمشهری در مقام تصمیم

و رعايهت حقهوق شههروندی در راسهتای     به منافع فردی 

رو در از ايهن  ؛باشهد میحفاظت و افزايش منافع اجتماعی 

تهدوين   ،بناههای ارزشهمند تهاريخی   از با حفاظت  همواجه

ههای  های تشويقی و برانگیزاننده در كنار سیاستسیاست

ههدف ايهن    دلیهل امری ضهروری اسهت. بهدين     ،بازدارنده

تهرين سیاسهت حمهايتی مهديريت     جهدی  ارزيهابی  ،مقاله

 1139/36/11 يعنی مصوبه شهماره  ؛شهری شهر اصفهان

شهر مبنهی بهر بخشهش عهوارض تعمیهر و كسهر       شورای 

ركینگ و ارزش افزوده بر تغییر كهاربری كلیهه بناههای    پا

حمايت و حفاظت از بناههای تهاريخی    تاريخی در راستای

در پهی پاسهخ بهه     ،باشد و برای دستیابی به اين هدفمی

آيها سیاسهت تشهويقی ايهن مصهوبه،       ال است كه:ؤاين س

ت نگههداری از آن بهرای مالهک    فرصه  -پاسخگوی هزينهه 

جهت حفاظهت را ايجهاد كنهدا بها      باشد تا انگیزه لازممی

توجه بهه ارزش زمهین در بافهت تهاريخی محلهه جلفهای       

ههای تهاريخی محلهه    خانه اصفهان، قلمرو مکانی پژوهش،

 جلفا در نظر گرفته شده است.

 

 پیشینه تحقیق -2

نظران عرصه اقتصهاد و  ( از صاحب1776) 6تراسبی

ی در مهورد ارزش میهراف   كهه مطالعهات   باشهد میفرهنگ 

نفعان میراف فرهنگی، چرايی دخالت دولهت  فرهنگی، ذی

و ابزارهای دخالت دولت انجام داده است. او معتقد اسهت  

مجهاز بهه ارائهه     ،میراف فرهنگیاز ها برای حفاظت دولت

ی و منفعههت تسههیلات تهها حههد برابههری منفعههت اجتمههاع 

باشهند. مطالعهات جههانی در    خصوصی عناصر میراثی می

های ظت، تشريحی از انواع سیاستهای حفازمینه مشوق

 هها غالباً تحلیلی از میزان اثربخشی آن كه هستندحمايتی 

( كهه  1772) 1كلهری ارائه نشده است؛ نظیر مطالعات مک

های مالی برای حفاظهت  مشوق»گزارشی تحت عنوان  در

هههای حمههايتی  نگههاهی بههه سیاسههت  «تههاريخیاز آثههار 

ههای  كشورهای مختل  جههان داشهته و عمهده سیاسهت    

هههای مههالی، حههق ارتفههاق و تشههويقی را در قالههب مشههوق

كلهری اذعهان   های مالیاتی برشمرده است. مکبخشودگی

ترين سیاست تشهويقی حفاظهت،   كند در فرانسه اصلیمی

قالب كسر در  های مالیاتی است كه اغلبمربوط به مشوق

بهه   ،های مالیهاتی مقدار تخفی د. باشمالیات بر درآمد می

هايی كه بهرای  ن بستگی دارد؛ مثلاً ساختماننوع ساختما

تخفی  مالیاتی و آنهايی كهه   درصد 677، استعموم باز 

كسهر مالیهات بهر     درصهد  27عمومی نیسهتند تها سهق     

                                                           
1- Throsby 

2- McCleary 
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 3......../ محمود محمدی، رسول بیدرام، هاجر ناصری اصفهانی هههههههههههههههههههههههه های محرک حفاظت از ارزيابی اثربخشی مشوق

 

 

ههای  سهم اعظمی از سیاست ،دارند. در انگلستان 6درآمد

امها   .های مالیاتی اسهت بر اساس مشوق ،تشويقی حفاظت

بر روی كسر  ،های اروپايیبرخلاف ديگر كشوراين كشور، 

متمركهز نشهده اسهت     1يا اعتبار مالیاتی مالیات بر درآمد

ههای مالیهاتی از طريهق مالیهات بهر      بلکه بیشترين مشوق

باشهد. در آمريکها،   می 0و مالیات بر سرمايه 9ارزش افزوده

 مهوردی های تاريخی، جز در ايجاد تغییرات در ساختمان

كه قانون ضرورتش را بیان كرده باشد، نیهازی بهه كسهب    

مجوز ندارد. اما اعمال كنترل بر بهسازی بناهها از طريهق   

شهود كهه   مالی و مالیاتی اعمهال مهی   هایبا مشوقنظامی 

هدف آنها ترغیب مالکین به بهسهازی بناههای تهاريخی و    

های معین شده است. اما در مطالعهات  دمطابق با استاندار

ههای حفهاظتی   ارزيابی اثربخشی اين سیاسهت  ،كلریمک

 ارائه نشده است. 

( در 1761) 2گزارش سهروي  پهارک ملهی آمريکها    

آثهار تهاريخی   از های مالیاتی جهت حفاظهت  مورد مشوق

های مالیهاتی را متناسهب   ها و تخفی نیز انواع بخشودگی

از مهرور  اثهر تهاريخی و قهدمت آن بیهان كهرده اسهت.       با 

های تشويقی سیاست شود كهکار میمطالعات پیشین آش

دارند. میراستای احیای اقتصادی گام بر حفاظت غالباً در

اسهت كهه از دو    یموضوع ،حفاظت از بناها و آثار تاريخی

 یپردازان اقتصهاد يهمورد توجه نظر یستمآخر قرن ب هده

 . قرار گرفته است یو فرهنگ

نهی بهر تیكیهد و توجهه     مب ،دستاورد غالب مطالعات

 باشهد. میراثهی در بهازار مهی    افزايهی عناصهر  ويژه به ارزش

اقتصهاد  »( در مطالعاتش تحت عنهوان  1771) 1كانینگهام

گهذاری بهر   با ههدف بیهان ارزش عظهیم سهرمايه     0«اءاحی

كند كهه: چهرا بها    ؤال را مطرح میمیراف فرهنگی، اين س

گهذاری  جود آنکه سالانه میلیاردهها دلار صهرف سهرمايه   و

ای كه ر سرمايهبیشتشود، راف تاريخی میاحیای می برای

                                                           
1- Income Tax Deduction 
2- Tax Credit 

3- Value Added Tax 

4- Capital Tax 

5- U.S. National Park Service 

6- Cunningham 

7- Restoration Economy  

در اين راه خرج شده همواره در انهزوا و در سهايه اسهتا    

گههذاری در امههر میههراف كنههد سیاسههتوی پیشههنهاد مههی

فرهنگی بايهد در راسهتای منهافعی بهرای مهردم و رونهق       

   باشد.وكار كسب

ای تحهههت عنهههوان ( در مقالهههه1771) 1رايپکمههها

ههای  بومی با هدف بیان ارزشحفاطت میراثی و اقتصاد »

كند: حفاظت میراف، تیكید می« تصادی میراف فرهنگیاق

گانهه  ههای چند امری تک ارزشی نیست بلکه دارای ارزش

فرهنگی، زيباشهناختی، آموزشهی،   باشد كه عبارتند از: می

 آخرين موردی كه به ايهن زنجیهره  اما  ،اجتماعی، تاريخی

فاظهت میراثهی   ارزش اقتصهادی ح  ،ها اضهافه شهده  ارزش

ههای میراثهی،   كنهد كهه ارزش  رايپکما پیشنهاد می .است

 .های اقتصادی بازار شوندوارد عرصه ارزش

هايی در ايهن زمینهه انجهام شهده     در ايران نیز پژوهش

اقتصهاد  »ای بهه نهام   ( در مطالعهه 6913پسهند ) است. فهلاح 

به تبیین موضهوع اقتصهاد احیهاء، موانهع آن و نقهش      « احیاء

دم در اقتصههاد احیههاء پرداختههه اسههت و نتیجههه دولههت و مههر

گیرد مهمترين مسیله در احیاء، مهردم و جمهاعتی اسهت    می

كه با آن مکان، پیوستگی و تعلق خهاطر دارنهد و در اقتصهاد    

احیاء بیشهتر از پهرداختن بهه محتهوای اقتصهادی، بايهد بهه        

 شناسی پرداخته شود.شناسی و انسانموضوع از منظر جامعه

( در پژوهشی تحت عنوان 6913پز و نمکی )هشیر 

يهابی اسهتراتژيک امهاكن تهاريخی بهرای ايجهاد       موقعیت»

آفههرين امههاكن زش و مزيههت رقههابتی راهبردهههای ارزشار

آفرينهی  به بررسی چگونگی ارزش« تاريخی آران و بیدگل

اند. محققان اين مقاله با اسهتفاده از  ابنیه تاريخی پرداخته

يهابی و  بهه تحلیهل موقعیهت    3الگوی اصلاح شهده سهوات  

ريخی آران و بیدگل در قالب ساماندهی راهبردی اماكن تا

 .پردازندها برای خلق ارزش میزنجیره راهبردی دارايی

 

 مبانی نظری تحقیق -3

ان اقتصههاد آزاد، سههودآورترين  از ديههدگاه مههدافع 

تهرين  ین، كارآمدترين و بنابراين مطلوببرداری از زمبهره

                                                           
8- Rypkema 

9- SWOT  
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اين رابطهه، اهمیهت ملاحظهات اجتمهاعی را     نهاست. اما آ

  (.6911 ،همکارانگیرد )تیزدل و ناديده می

كهه:  كننهد  ( اظهار مهی 6311) و همکاران 6بالچین

و  كنهد توجه نمیبه نیازهای اجتماعی ، بدون كنترل بازار

 اين بازار تنها برای آن وجهود دارد كهه سهود خصوصهی و    

رضايت مادی را به حداكثر برسهاند و همچنهین نیازههای    

گیهرد.  های تاريخی را نیز در برمهی اجتماعی، بناها و بافت

از آنجايی كه اين فضاها دارای ارزش معنوی معینی برای 

نهها رفهاه   های وارده يا تخريب آكل جامعه هستند، آسیب

ايهن ارزش اجتمهاعی بهه     .كندجامعه را دچار خسران می

ههای مختله  از ارزش زيباشهناختی بنها يها محلهه       شکل

تاريخی، ارزش تنوع معمارانه و محیطی آن، ارزش میراف 

تیمین پیوستگی حافظه فرهنگی بر فرهنگی و ارزشی كه 

ارزش اجتماعی بناها و گیرد. تیثیر دارد، نشیت میجامعه 

نواحی تاريخی، معنهوی اسهت و تعیهین ارزش مهادی آن     

گذاری بهازار، جهايی   ساز و كار قیمتباشد و در دشوار می

تصاد، اين وضهعیت  برای آن وجود ندارد. در ادبیات علم اق

ند. شکست بهازار هنگهامی پديهدار    نامرا شکست بازار می

طهور كامهل در   ها و منهافع بهه  شود كه بعضی از هزينهمی

( و 6912ر منظور نشهده باشهند )آجهايی،    های بازاقیمت

امل ضع  حقوق مالکیت، كهالای  معمولاً بر اثر يکی از عو

ری بههازار ر  عمههومی، اثههرات خههارجی و سههاختار انحصهها

(. در مههورد بناهههای بهها ارزش 6936دهههد )تههوكلی، مههی

باشد. زار غالباً معلول اثرات خارجی میتاريخی، شکست با

وجود دارد كهه ايهن منهافع بهه     در اقتصاد همواره منافعی 

يی هها ن هزينهه رسهد. همچنهی  كننده واقعی آنها نمیتولید

گهردد؛ بهه   حق تحمیل میوجود دارد كه به افراد غیر ذی

گوينهد  مهی ها پیامد خارجی )آثار خارجی( گونه پديدهاين

(. كههل هزينههه يهها منههافع   6919)ساسههان و همکههاران،  

جمع هزينه يا منافع خصوصی اجتماعی يک اقدام، حاصل

 :ينابنابر؛ (6936)توكلی، و هزينه يا منافع خارجی است 
 

منافع )هزينه( اجتماعی= منافع )هزينه( خارجی + منافع 

 )هزينه( خصوصی
                                                           
1- Balchin 

دو رويکرد كلی برای مقابله با اثر خارجی و كهارايی  

حهل بهازار يها    د دارد. رويکرد اول مبتنهی بهر راه  بازار وجو

پیشهنهاد   1كه توسط رونالد كهوآز  باشدمیحقوق مالکیت 

شده است. وی معتقد است كه بايهد بهه نظهام بهازار آزاد،     

زنهی میهان   له را از طريهق چانهه  اجازه داده شود تها مسهی  

(. كهوآز نشهان   6912حل كند )آجهايی،   ،های متیثرهگرو

ابههام و قابهل   هد كه وقتی حقوق مالکیت، روشن، بیدمی

تواننهد بها مهذاكرات    ههای متهیثر مهی   اعمال باشهد، گهروه  

به حل مشکل آثار خارجی فائق آيند. اما روش  ،وطلبانهدا

ربهط كهم   های ذیمبتنی بر بازار هنگامی كه تعداد طرف

يکهرد دوم  (. رو6936اشد قابهل اعمهال اسهت )تهوكلی،     ب

دارای  ،بناههای تهاريخی   باشد.مبتنی بر دخالت دولت می

 هها های اجتماعی و معنوی هسهتند كهه تخريهب آن   ارزش

و ارجی منفههی )هزينههه خههارجی( اثههر خههموجههب ايجههاد 

شهود  میاثر خارجی مثبت  منجر به ايجاد هاحفاظت از آن

و از آنجهايی كهه    دربرگیرنده منهافع اجتمهاعی اسهت    كه

 باشهند، مداخلهه  ثار تاريخی، كهل جامعهه مهی   نفعان آذی

دولههت بههرای جلههوگیری از اثههرات منفههی وارد شههده بههر  

افهراد از  سو و حفاظت از حقوق های اجتماعی از يکارزش

 (6313) 9. سهالامن باشهد مهی امری ضهروری  ، سوی ديگر

در ايهن زمینهه را   اران گهذ شش نوع ابزار دخالت سیاسهت 

شههمرد: دخالههت مسههتقیم دولههت، كمههک چنههین بههر مههی

ههای مالیهاتی،   بلاعوض، تضهمین بازپرداخهت وام، هزينهه   

و همکاران  0های دولتی. شوسترتنظیم بازار و ايجاد بنگاه

ههای  ابزار مناسهب بهرای اجهرای سیاسهت    نج پ (،6330)

گونههه معرفههی دولههت در حههوزه میههراف شهههری را بههدين

تسهههیلات میههراف،  الکیههت مسههتقیم و ادارهكننههد: ممههی

تعري  حقوق مالکیت میهراف فرهنگهی، ارائهه اطلاعهات،     

 ،مهروری بهر ادبیهات موضهوع     .ايجاد انگیزه و تنظیم بازار

 و مهؤثرترين مهمتهرين   ،تنظیم بهازار  كند كهمشخص می

منقول فرهنگی های غیرابزار تیثیر دولت در حفظ سرمايه

 .است

                                                           
2- Ronald Coase 

3- Salamon 

4- Schuster  
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 تنظیم بازار

در يک معنای مشخص عبارت است از  ،تنظیم بازار

فرد  اقداماتی كه مستلزم اعمال يا تحمیل رفتار معینی به

آمیهز و  توان تنظیم بازار تحکميا بنگاه باشند. در اينجا می

. تنظههیم بههازار  كههردم متمههايز را از هههآمیههز غیههرتحکم

ضوابط اجبهاری اسهت كهه رفتهار      آمیز، دربرگیرندهتحکم

گهذاری، اجهرا   كنهد و از طريهق قهانون   یمعینی را اقتضا م

تبعیههت فههرد يهها بنگههاه،   عههدم شههود و در صههورت مههی

نبههال دارد. تنظههیم بههازار غیههر   هههايی را بههه د مجههازات

برگیرنهده ضهوابط ارشهادی اسهت كهه بهه       ، درآمیهز تحکم

شهود و در صهورت عهدم اجهرا،     صورت تهوافقی اجهرا مهی   

درصهدد   ،مجازاتی در پی ندارد. هر دو نهوع تنظهیم بهازار   

تغییر رفتار فرد و بنگاه است، اما اولی از طريهق ابزارههای   

را ايهن كهار    اجباری و دومی از طريق ابزارههای تشهويقی  

 (.6911 ،هاتر و ريزو) ددهانجام می

 ازارهای تحمیلی تنظیم بسیاست

آمیهز، انهواع متعهددی دارد كهه     بازار تحکهم تنظیم 

 از:ترين آن عبارتند عمده

باشد و شامل می مربوط به وجود بنا: نوع اول -6

برگیرنده سرمايه فرهنگی ای درهمجموعه بناها يا محل

شود. بارزترين مثال مقررات مشمول اين نوع تنظیم، می

 تخريب بنا شود.از دستور حفظ و نگهداری است كه مانع 

ههای  نوع دوم: به كاركرد يا كاربرد بناهها و محهل   -1

شود كه مقهررات تحهت شهمول    میراف فرهنگی مربوط می

هها را  گونهه بناهها يها محهل    اين نوع تنظیم، نوع كاربرد اين

كند يا تغییر داده و بها شهرايط جديهد مطابقهت     محدود می

 دهد.می

شود كه : مربوط به كاربری زمین مینوع سوم -9

گذارد. فرهنگی و بناهای مجاور تیثیر می بر بناهای میراف

توان از گونه تنظیم بازار را میمول اينمقررات تحت ش

بندی، وضع كرد. اين ها در منطقهطريق اعمال محدوديت

های بناهای قابل احداف و نوع فعالیت ها نوعمحدوديت

 ند. نكاز در منطقه مورد نظر را معین میمج

گیری دربهاره میهراف   تصمیمايند فر: نوع چهارم -0

دههد و مشهمول مقهررات    فرهنگی را تحت تیثیر قرار مهی 

شده و نحهوه انجهام برخهی مراحهل ارزيهابی، مشهاوره يها        

بازنگری لازم برای اتخاذ تصمیم درباره كاربری يا كهاربرد  

 .كندجديد دارايی تاريخی را مشخص می

یم عرضهه و  ترين شهکل تهیثیر دولهت در تنظه    رايج

میهراف فرهنگهی، معمهولاً از طريهق اعمهال       تقاضای بازار

محدوديت در برابر نهوع تغییهر كهاربری بنها و در نتیجهه      

ن حقههوق مالکیههت صههاحبان آن صههورت  محههدود كههرد

ههها، هزينههه پههذيرد. میههزان شههدت ايههن محههدوديت مههی

اری بههرای حفههظ میههراف فرهنگههی، هزينههه  گههذسههرمايه

محدود از آن  تبط با استفادههای مرنگهداری و نیز هزينه

ههاتر و ريهزو،   د )نه دهمهی مستقیماً تحهت تهیثیر قهرار    را 

6911.) 

 های تشویقی تنظیم بازارسیاست

بههدون  ،قههوانین تحمیلههی حفاظههتبههرای مالکههان، 

رسهد؛ از  تبدانه به نظر میامری مس ،های تشويقیسیاست

ههای  ای از برنامهه رو در سراسر جهان، طی  گسهترده اين

صهاحبان امهوال تهاريخی و    تشويقی جهت افزايش تمايل 

مند تهاريخی،  آثهار ارزشه  از گذاران برای حفاظهت  سرمايه

اعهم   -نفعان آنای كه منافع ذیتهیه شده است؛ به گونه

 گیهرد را در نظهر مهی   -فردی و عمهومی جامعهه  از منافع 

(McCleary, 2005) .و  قوانین حمهايتی  رو مسیلهاز اين

 تنظیم بازار، به حل مسیله تقابل رفهاه عمهوم   شويقی درت

ی و حاكمیهت حقهوق   با منفعت فهرد  (منفعت اجتماعی)

در نبهود نظهام    شود. بخهش خصوصهی  مالکان مربوط می

بهرای حفهظ بناههای     را گونه امکاناتیانگیزشی لازم، هیچ

گر برای بناههای اسهتثنايی.   م ؛تاريخی عرضه نخواهد كرد

معمولاً با تهلاش بهرای تهیمین    رو مقررات حفاظتی از اين

مشهروعیت   ،تعادل میان رفاه اجتماعی و منافع خصوصی

يابد. اقدامات تشهويقی و سهاير اقهدامات دولهت و نیهز      می

ات تواند عامل يها جهزء مهمهی از ملاحظه    كمک مالی می

ری گیهههبهههوده و نقهههش مهمهههی در تصهههمیم تجهههاری 

گهذاری در امهر   زيهرا سهرمايه   گذاری داشته باشد؛سرمايه
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حفاظت و احیاء نیازمند توجیهه اقتصهادی اسهت و بناهها     

لازم  تصادی باشند يا از امکهان بهالقوه  بايد دارای ارزش اق

مهمترين بعهد  برخوردار باشند.  ،برای ايجاد چنین ارزشی

 -نهه گهذاری هزي در محاسبات تجاری مربوط به سیاسهت 

وسازهای ديگهر  مانند هزينه ساخت)های جايگزين فرصت

اين است كهه بنهای    (طعه يا در مناطق ديگرروی همان ق

تاريخی، ارزش اقتصادی بیشتری نسبت به بهترين گزينه 

گونه بناها، به پذير كردن اينرقابت جايگزين داشته باشد.

های حفاظت و نوعی يارانه دولتی نیاز دارد تا بتوانند طرح

و از اين طريق به شکل مؤثری هزينهه  احیاء را اجرا كنند 

مومی بهرای  های عيارانهداری از بنا را پايین آورند. بربهره

های اضافی ناشی از حمايت قانونی از بنا يها  جبران هزينه

كهه در   ایيهژه و ، با تشويق بازار به پهذيرفتن شهیوه  محله

گرفهت،  ها مورد توجهه قهرار نمهی   صورت فقدان اين يارانه

از (. امهها 6911 ،و همکههاران )تیههزدل شههوداسههتفاده مههی

باعههب بههه وجههود آمههدن  یهههر نههوع دخههالتكههه آنجههايی

میراف،  مقدار تسهیلات خاص حفظگردد؛ محدوديت می

قل مقهدار آن  شود كهه حهدا  به عنوان متغیری تعري  می

. گهردد محاسبه مهی های اجتماعی برای دستیابی به هدف

تقاضای اين متغیر، نزولی اسهت؛ زيهرا ههر انهدازه      نمودار

، جامعهه، ارزش كمتهری بهه آن    يابدمقدار آن افزايش می

عرضه خدمات حفاظهت   نموداردهد. در مقابل، نسبت می

ه موازات افزايش اين متغیهر،  زيرا ب میراف، صعودی است؛

( 6يابد. شکل )هزينه عرضه هر واحد ديگر آن افزايش می

نهههايی  تقاضههای خصوصههی يهها منحنههی فايههده  منحنههی

 1(MC) نهههايی هزينههه منحنههیو  1(MPB) خصوصههی

 ،دهههد. در بههازار آزاد متغیههر مههورد نظههر را نشههان مههی   

بهه    OXمقهادير متعهادلی در نقطهه     ،دولهت  تیثیرگذاری

. از آنجا كه نگهداری میراف فرهنگی شهر دهندمیدست 

ايجهاد  علاوه بهر فايهده خصوصهی، فايهده اجتمهاعی نیهز       

 9پهارتو ف وضهعیت بهینهه   معرّ OXكند، نقطه تعادلی می

بهالاتر از   ،تقاضای اجتمهاعی  نمودار ،نخواهد بود. در واقع

                                                           
1- Marginal Private Benefit  

2- Marginal Cost 

3- Parto 

گرفت. با فرض آنکه  تقاضای خصوصی قرار خواهد نمودار

قههرار  MSB0 نمههودارهههای اجتمههاعی نهههايی روی فايههده

مقهدار بهینهه اجتمهاعی     OYدر اين صورت  ؛داشته باشد

دولههت بهها تسهههیلات خههاص حفههظ میههراف خواهههد بههود. 

كننده( كه باعهب  تولیدكننده يا مصرفپرداخت يارانه )به 

و اجتماعی میراف فرهنگهی شهود،    برابری فايده خصوصی

تواند اين وضع بهینه را پديد آورد و در نتیجه، مقهدار  می

 ،برسهاند. اگهر دولهت    OYبهه   OXتعادلی محصهول را از  

ا به عنوان حهداقل مقهدار تسههیلات    ر OZمقداری چون 

، هزينهه عرضهه مقهدار    میراف، معین و اعمال نمايد حفظ

اجتمهاعی آن   بیشهتر از فايهده   YZيعنی اضافه محصول؛ 

 ، در مقايسهه بها مقهدار هزينهه    خواهد بود. به عبارت ديگر

قابل قبول در جامعه برای حفظ میراف فرهنگهی، هزينهه   

شاخص  ،بیشتر خواهد بود. زيان پديد آمده ،حفظ میراف

رده در حل است كه مثلب هاشور خهو ايی اين راهعدم كار

  (.6913 ،)تراسبی دهدنشان می( آن را 6شکل )

 

                                                           
4- Marginal Social Benefit 

 خصوصی فایده نهایی و هزینه نهایی نمودار -1شکل 

 (1331منبع: )تراسبی، 
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تشويقی تنظیم بهازار امهوال    -های حمايتیسیاست

ای محلهی، متفهاوت   بها شهرايط زمینهه   فرهنگی، متناسب 

ههای مهالی كهه در تجربیهات     هايی از مشهوق است؛ نمونه

 گردند شامل:استفاده میجهانی 

 ؛ههای مالیهاتی  مشهوق  :6های مالیااتی الف: مشوق

از كاربری  های درآمدزایات بر درآمد فعالیتشامل كسر مال

های تاريخی، اعتبهار مالیهاتی )بهه ازای يهک دلار     ساختمان

اعتبار، يک دلار از كل بدهکاری مالیاتی مالک يها مؤسسهه   

و  (National Park Service, 2012)شههود( كههم مههی

 باشد.های مالیاتی میمعافیت

هها  ههای مهالی دولهت   كمهک های مالی: ب: کمک

ههای  بلاعهوض و يارانهه  ای كم بهره يها  هعمدتاً شامل وام

ههها اغلههب بههه گونههه از مشههوقباشههد. ايههنمسههتقیم مههی

گیهرد كهه توانهايی درآمهدزايی     هايی تعلهق مهی  ساختمان

 .(McCleary, 2005) ندارند

حهق ارتفهاق بهه معنهی دريافهت       :1ج: حق ارتفاق

موافقهت بهه   منافع مالی توسط صهاحب دارايهی بهه ازای    

در قالب حهق   باشد كه اغلبكاهش حق مالکیت خود می

انتقال حق شود. مفهوم مطرح می 9(TDR) انتقال توسعه

مالکیهت اسهتوار    0ای از حقهوق توسعه، بر تئوری مجموعه

ای مالکان زمین دارای مجموعهه  ،است. مطابق اين تئوری

 حق استفاده، حق واگذاری و حق توسعهاز حقوق، شامل 

كدام از اين حقوق به عنوان يک  هرباشند. ملک خود می

 توانند از ملک جهدا شهده و  هستند كه میعنصر جداگانه 

ايهده   .(Mittra, 1996) دنبه عنوان يک كالا فروخته شو

TDR    عبارت است از جدا كردن حق توسعه زمینهی كهه

های تاريخی دارای اهمیت كشاورزی يا فضای باز يا ارزش

ا سهازندگانی كهه در   و به مالکهان يه   باشدمیو اكولوژيک 

گهذاری  مايهمناطق قابل توسعه، تمايل بهه سهاخت و سهر   

 .(Libby, Hall, 2003) ، قابل فروش استدارند

 

                                                           
1- Tax Incentives 

2- Easement 

3- Transfer Development Rights 

4- Bundle of Rights 

 تحقیقروش  -4

باشهد  دی مهی از نوع مطالعات كاربر ،پژوهش حاضر

از نهوع پیمايشهی   تحلیلهی   -كه از روش تحقیق توصیفی

روش ها بر اساس استفاده شده است. روش گردآوری داده

دلیهل آنکهه    بهه  باشد.ای و مشاهدات میدانی میكتابخانه

ارزيابی اثربخشهی مصهوبه شهورای شههر      ،هدف اين مقاله

اصفهان مبنی بر بخشش عوارض تعمیر و كسر پاركینهگ  

و ارزش افزوده بر تغییر كاربری كلیه بناهای تاريخی شهر 

به عنوان يهک سیاسهت تشهويقی تنظهیم بهازار       ،اصفهان

ها با توجهه بهه   تجزيه و تحلیل داده خی است؛املاک تاري

 -تحلیهل هزينهه   مباحب مبانی نظری تحقیق، بر مبنهای 

فرصت  -ابتدا هزينه ،اين اساسگیرد. بر فرصت انجام می

 ،شودالک برای حفاظت از بنا برآورد میشده به م تحمیل

رفته شده در اين مصوبه، مقايسه سپ  با يارانه در نظر گ

قلمرو مکانی پهژوهش، محلهه تهاريخی جلفهای     گردد. می

سهتان  باشد. اطلاعهات آمهاری تحقیهق، در زم   میاصفهان 

 .اندآوری شدهجمع 6936

مکانی پاووه  )محلاه تااری ی     یمعرفی قلمرو

 جلفای اصفهان( 

هان، واقهع در جنهوب رودخانهه    جلفهای اصهف   محله

باشهد كهه   رود، يکی از محهلات تهاريخی شههر مهی    زاينده

ه برای اسکان ارامنه گیری آن به دوران صفويشکل سابقه

ه، مسهکونی  گردد. كهاربری غالهب ايهن محله    ايروان، برمی

های تجاری كهه عملکهردی در مقیهاس شههر     است با لبه

 باشهد یز شهر اصفهان مه ا محلاتیجزء دارند. محله جلفا 

 یمهت از متوسهط ق  ،آن یمسکون ینزم یمتكه متوسط ق

، همچنین قیمهت زمهین   شهر بالاتر است یمسکون یاراض

در محله جلفا نسبت به ساير محهلات مسهکونی تهاريخی    

و محهدوديت   باشهد مهی شهر از ارزش بالاتری برخهوردار  

فرصههت بیشههتری را بههه مالکههان  -توسههعه در آن، هزينههه

كنههد. بههر اسههاس مطالعههات طههرح بههازنگری متحمههل مههی

(، محلهه  6911شهر اصفهان )تهیه شده در سال  تفصیلی

خانه با ارزش تاريخی است كهه در ايهن    606جلفا دارای 

. دنباشه انه، در فهرست آثهار ملهی ايهران مهی    خ 11میان 
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ران صهفويه،  قاجهار و پهلهوی    البهاً بهه دو  ها غقدمت خانه

دارای مالکیههت درصههد آنههها  07گههردد و بههیش از بههازمی

های ايهن پهژوهش، متمركهز بهر     خصوصی هستند. تحلیل

جلفاسهت كهه در محهدوده خیابهان      ههايی از محلهه  خانه

نی و خیابهان  خاقانی، كوی بوعلی، خیابان محتشهم كاشها  

هها غالبهاً دارای   نهه ند؛ زيرا اين خااحکیم نظامی واقع شده

)در ايهن   باشهند مالکیت خصوصی با كاربری مسکونی می

د خانه تهاريخی بها مالکیهت خصوصهی وجهو      09محدوده 

ی مهذكور در  های تهاريخ (، پراكندگی خانه1دارد(. شکل )

 دهد.محله جلفا را نشان می

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

باا ارزش   ضوابط و مقاررا  حفاتات از بناهاای   

 تاری ی شهر اصفهان 

بها   ههای آثار و محوطه از مربوط به حفاظت ضوابط

 :اسهت  یدر دو سطو قابل بررسه  يران،در ا يخیارزش تار

راجع به حفظ آثهار   ،كه در قالب قانون یاول در سطو مل

 ي آمده و وظها  یفرهنگ یرافدر اساسنامه سازمان م یمل

حفاظهت و   یرا بهرا  يخیدولت و مالکان آثار با ارزش تهار 

كرده است. دوم در سطو خرد كهه   صآن مشخ ینگهدار

بهه آن   یتوسهعه شههر   ههای در ضوابط و مقهررات طهرح  

  .شودیپرداخته م

، ضوابط و مقررات بازنگری تفصهیلی شههر اصهفهان   

مهلاک عمهل    ،توسعه شههری مبنای به عنوان جديدترين 

ی تاريخی در حوزه مهديريت  از بناها های حمايتسیاست

م يعرصه و حرباشد. بند سیزدهم آن مربوط به شهری می

كهه در   باشهد مهی يخی با ارزش تهار  هایابنیه و هامحوطه

 مروری بر آن شده است. (6جدول )

 

 

 

محدوده مطالعاتی در محله جلفا ،های با ارزش تاری یپراکندگی خانه -2شکل     

 منبع: )مطالعا  نگارندگان( 
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 ی یتار ارزش بای هامحوطه و هیابن مورد در 19 سال مصوبی لیتفص طرحی بازنگر طرح مقررا  و ضوابط -1 جدول

 قوانین تشویقی قوانین دستوری یا تحمیلی 

قوانین مربوط به 
حفظ و نگهداری و 
ممانعت از ت ریب 

ی با ارزش هابنا
 تاری ی

تفکیک قطعات مالکیت به طور كلی در محدوده مصوب منطقه تاريخی شهر  -
 اصفهان ممنوع است مگر اعیانی و بر اساس ضوابط و مقررات مربوط.

توان صرف تخريب شدن، به هیچ بنای با ارزش تاريخی و معماری را نمی - 
تغییر  ،سیون ماده پنجیكاربری مسکونی يا خدماتی تغییر داد و صرفاً با نظر كم

سیون یكاربری عرصه به كاربری عمومی مجاز است. در اين صورت با نظر كم
الب همان كالبد گذشته، بازسازی يا در ق ،ماده پنج بايد بنا به صورت اولیه خود

مورد نوسازی هماهنگ قرار گیرد و به عبارتی، افراز، تفکیک و نوسازی بنای 
باشد و بايد طبق نظر سازمان میراف تاريخی تخريب شده اكیداً ممنوع می

 فرهنگی عیناً مشابه بنای تاريخی تخريبی و با همان كاربری تجديد شود.

تاريخی و معماری كه به صورت ساباط در آن بخش از بناهای واجد ارزش  -
تعريض گذرها تخريب شده بايد به طريق مناسب مجدداً به صورت اولیه 

 بازسازی شود.

به منظور حمايهت و تشهويق و ترغیهب بهه احیها،       -

های تاريخی واجهد  ی بناها و محوطهسازمرمت و باز

از اسههتفاده مسههکونی  تههاريخی و معمههاری،  ارزش 

 ،ارزش تهاريخی و معمههاری  قطعهات مالکیهت واجههد  

مشههروط بههه حفههظ كالبههد بنههای تههاريخی و بههدون 

 نیهاز بهه   و در صهورت باشهد  میافزايش سطو زيربنا 

بهر مبنهای نظهر سهازمان میهراف       بايداحیا و مرمت 

و در صههورت عههدم امکههان تههیمین  باشههد فرهنگههی

پاركینگ، بنای ياد شده الزامی به تهیمین پاركینهگ   

 ندارد.  

 قوانین مربوط به
کاربری بناهای با 
 ارزش تاری ی

های های قابل استقرار در بناها و محوطهبه جز كاربری مسکونی، ساير كاربری -
اعم از ثبت شده يا نشده، مشروط به حفظ كالبد بنای  ؛تاريخی و معماری

تاريخی و احیا و مرمت آن بر اساس نظر اداره كل میراف فرهنگی و اخذ مجوز 
  شهرداری به شرح زير مجاز است:

فرهنگی )كتابخانه، سالن قرائت و ...(، اداری و دفاتر كار، تجاری، رستوران، 
لی، گردشگری، اقامتی، زورخانه، موزه، تفريحی، آموزش عا -خانه، پذيرايیسفره

 .نمايشگاه و فروشگاه صنايع دستی

در صورت احیا و مرمت بنای مسکونی ارزشمند  -
تاريخی ثبت شده )يا ثبت نشده( در فهرست آثار 
ملی ايران بر اساس نظر اداره میراف فرهنگی و 

ای آن به كاربری غیرمسکونی بنتغییر عملکرد 
در جهت  "6. 1.6"در بند مطابق موارد ذكر شده 

كمک به احیا و رونق بافت تاريخی، تیمین 
باشد و پاركینگ در بنای تاريخی مذكور الزامی نمی

متری از بنا،  127توان در فاصله حداكثر می
 پاركینگ مورد نیاز بنا را تیمین كرد. 

قوانین مربوط به 
های همجوار پلاک

بناهای با ارزش 
 تاری ی

تصرف، تعمیرات و تغییرات در عرصه و حريم بناها و گونه دخل و هر -
كاری و روانه ساختمانی، گواهی انجام سفتهای با ارزش تاريخی، صدور پمحوطه

با موافقت و نظر سازمان  ها بايدپايان كار قطعات مالکیت واقع در اين محدوده
میراف فرهنگی صورت گیرد. اين دستورالعمل شامل نوسازی و تعمیر بدنه 

 شود.ارجی بناهای همجوار با بنای تاريخی نیز میخ
های تاريخی در در طبقه همک  قطعات مالکیت مسکونی واقع در محوطه -

های بلافصل و متصل به بناهای واجد ارزش تاريخی و معماری، استقرار پلاک
، ساختمان جديد در هر قسمتی از قطعه مالکیت با رعايت تراكم ساختمانی

نگی با بناهای همجوار، حداكثر معادل حداقل ارتفاع بنای مجاز و با هماه
 باشد.تاريخی و مطابق نظر اداره میراف فرهنگی می

های در عرصه و حريم ،آمدگی بنا در گذرهای مجاور قطعات مالکیتپیش -
 باشد.حفاظتی بناهای با ارزش تاريخی و معماری ممنوع می

نمای قطعات مالکیت در محدوده طرح معماری و مصالو به كار رفته در  -
مصوب منطقه تاريخی شهر اصفهان و حريم حفاظتی آن بايد هماهنگ با بناهای 

 تاريخی باشد.

، باغچه، پاسیو، سروي  بهداشتی و حمام، ساخت كاشت درخت، ايجاد ناودان -
پله، خرپشته، نصب عناصر تیسیساتی و احداف زيرزمین در سمت همجوار بنای 

 باشد.ريخی و معماری مجاز نمیواجد ارزش تا

احداف زيهرزمین بها اسهتفاده مسهکونی در      -
قطعات مالکیت واقع در حهريم درجهه يهک و    

 17های تاريخی در حداكثر دو بناها و محوطه
درصههد مسههاحت قطعههه مالکیههت، مشههروط بههه  

ور و تهويههه كههافی و رعايههت   برخههورداری از نهه 
 بلامانع است. بنای ارزشمند همجواراستحکام 

در محدوده مصوب منطقه تاريخی، طراحی  -
بنا به صورت حیاط مركزی با رعايهت ضهوابط   

فرهنگی و بها رعايهت ضهوابط    سازمان میراف 
 بلامانع است. اشرافیت

در قطعات مالکیت واقع در حريم درجهه يهک    -
ههای تهاريخی، تهیمین پاركینهگ     بناها و محوطه
روباز در فضهای آزاد   واحد به صورت 9حداكثر تا 

 باشد.بلامانع می قطعه مالکیت

قوانین مربوط به 
وتایف نهادهای 
 دولتی و عمومی

های تاريخی بايد به تدريج تیسیسات برق و تجهیزات مربوطه در حريم محوطه -
های زيرزمینی با رعايت موازين ايمنی از كانال بايدهای تیسیساتی حذف و كابل

 ند.نبناهای تاريخی عبور ك

خطرات، مشکلات و تیثیرات نامطلوب ايجاد شده در محدوده مصوب منطقه  -
ها و بناهای واجد ارزش تاريخی و حريم مربوط تاريخی شهر اصفهان و محوطه

آب و فاضلاب، به آن كه در اثر فرسودگی شبکه تیسیسات زيربنايی موجود )
خوردگی به وجود آمده يا بیايد ترک رطوبت و ،برق، گاز و ...( مانند نشست، نم

در اسرع وقت و در اولويت ويژه نسبت به تعويض و ترمیم و اصلاح بر اساس  بايد
 طرح مورد تیيید میراف فرهنگی رفع و اصلاح گردد. 

 

 (اصفهانضوابط شهرسازی و ساختمانی طرح بازنگری شهر منبع: )
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شورای اسلامی شهر اصفهان در مورد حفاظهت از  

عوارض مربوط بهه  بناهای تاريخی شهر، مصوب كرد كه 

 ياصدور پروانه ساختمان  یبرا یمرمت و بازساز یر،تعم

 يرهعهوارض پهذ   يربنها، شامل عهوارض ز  یرات،مجوز تعم

 ینهگ، پارك ی(، عهوارض كسهر  یادار ی،تجار ی،)مسکون

ثبهت   يخیتهار  یبناها یهكل یارزش افزوده بر تراكم برا

ی هها مندرج در نقشه يا يرانا یشده در فهرست آثار مل

 مهاده پهنج   یسهیون مصهوب كم  یلیتفصه  یبهازنگر  طرح

منههوط و  ی،و سههاختمان یضههوابط و مقههررات شهرسههاز

 یيیهد بنها و بها ت   يخیمشروط به حفظ و مرمت كالبد تار

 یو گردشهگر  یدسهت  يعصهنا  ی،فرهنگه  یرافسازمان م

 یشهردار یو معمار یمعاونت شهرساز یيیداستان و با ت

و  یبهردار بههره  .گهردد یمه  یهین تع يهال اصفهان، صفر ر

صهورت  ه فوق صرفاً به  يخیتار یاز بناها یاستفاده تجار

 یو فرش دستباف، كتابفروش یدست يعصنا یهافروشگاه

و رستوران  يرايیپذ ی،اقامت ی،و هنر یو خدمات فرهنگ

 يرمصههوبه اسههت و سهها   يههنمشههمول ا ،كههار و دفتههر

 شود.یرا شامل نم یتجار یهااستفاده

توان نتیجه گرفت آن است آنچه از اين مصوبه می

ای تحهت  هها، يارانهه  ر كهاربری كه با حذف عوارض تغییه 

ههای مهذكور در   قالب تهراكم تشهويقی از نهوع كهاربری    

های تاريخی در نظر گرفته شده است. مصوبه، برای خانه

كننهده  افزايی تراكم تشويقی، جبرانحال اگر اين ارزش

فرصت حفاظت از بنای تاريخی برای مالهک آن   -هزينه

ابتهدا بايهد    ؛گرددتا از اين راه باعب افزايش انگیزه  باشد

فرصت تحمیل شده به مالک جهت حفاظهت از   -هزينه

های با ارزش تاريخی را تخمین زد و سپ  مقهدار  خانه

ای كههه بههر اسههاس ايههن مصههوبه بههه مالکههان و    يارانههه

شههود را هههای تههاريخی ارائههه مههیگههذاران خانهههسههرمايه

فرصهت   -محاسبه كرد. با مقايسه مقدار يارانه با هزينهه 

توان قضاوت كرد كه آيا ايهن  به مالکان می تحمیل شده

ايجهاد  انگیهزه   ،تواند به اندازه كافیسیاست تشويقی می

 . كند

فرصت تحمیال شاده باه مالاک جهات       -هزینه

 حفاتت از خانه تاری ی 

فرصهت تحمیهل شهده     -به منظهور محاسهبه هزينهه   

وری حفاظت به مالک، در گهام نخسهت بايهد فرصهت بههره     

حهق توسهعه سهلب شهده از مالهک را      زمین يا به عبهارتی،  

فرصهت ناشهی از آن را    -برآورد كرد و در گهام دوم، هزينهه  

 .كردمحاسبه 

با فرض عدم محهدوديت توسهعه امهلاک    گام اول:  

گذاری در بازار زمین و مسکن و تاريخی با رويکرد سرمايه

تبع آن دستیابی به حداكثر سود ممکن، بهه محاسهبه   به 

شهود.  زمهین پرداختهه مهی    وری ازحداكثر فرصهت بههره  

وری زمین مسکونی، مرتبط با تهراكم  حداكثر فرصت بهره

بهه سهطو اشهغال     ،باشد و تراكم مجهاز ساختمانی آن می

زمین و ارتفهاع مجهاز سهاخت، بسهتگی دارد. بهر اسهاس       

شههر   37ضوابط طهرح بهازنگری تفصهیلی مصهوب سهال      

 كننهده ارتفهاع سهاختمان؛ شهامل    اصفهان، عوامل كنترل

بها   6اندازیقطعه، عرض گذر مجاور و حريم سايه مساحت

بندی ارتفهاعی طهرح بهازنگری طهرح     در نظر گرفتن پهنه

تفصیلی منطقه كه بر مبنهای آن، ارتفهاع مجهاز سهاخت،     

شود و په  از تعیهین ارتفهاع مجهاز، سهطو      مشخص می

گهردد. بهر ايهن    معین مهی وسازساختاشغال زمین جهت 

 وری زمهین بههره  حهداكثر فرصهت   ،اساس در ايهن مقالهه  

املاک تاريخی محدوده مطالعاتی، طبق فراينهد مشهخص    

( تخمهین زده شهد. ضهوابط و مقهررات     9شده در شکل )

                                                           
طرح ) قررات شهرسازی و ساختمانبر اساس ضوابط و م -6

اندازی، فضايی حريم سايه (شهر اصفهانبازنگری طرح تفصیلی 

ساز وین و سطحی مفروض از حد مجاز ساختفرضی بین سطو زم

درجه به  02قطعه مالکیت شمالی در سطو همک  است كه با زاويه 

گیرد. بدين معنی كه ارتفاع بنای واقع در سمت جنوب قرار می

درصد طول قطعه مالکیت  07جنوب يک قطعه مالکیت نبايد از 

شمالی تجاوز كند و اگر معبری بین دو قطعه وجود داشته بايد به 

درصد طول پلاک برای محاسبه حداكثر ارتفاع  07عرض معبر به 

 مجاز پلاک جنوبی اضافه شود.
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    طرح بازنگری تفصیلی شهر اصفهان، در مورد كد ارتفاعی 

 عرصه و  خالصو سطو  هرمعبعرض  براساسساختمان 

 

 

 

فرصهت امکهان    -جهت محاسهبه هزينهه  گام دوم: 

وری شناسايی حداكثر امکان بههره  زمین پ  ازوری بهره

شهود. در تحلیهل   فايده استفاده می -آن، از تحلیل هزينه

کونی، ابتدا بايد متغیرههای  ساز مسوفايده ساخت -هزينه

وسهاز سهاخت اری زمهین، قیمهت   گذاز ارزش زا اعمهزينه

زمهین بهر حسهب ارتفهاع مجهاز      همچنین سطو اشهغال   

 .در پیوست آمده است ،ساخت

 

 

 

 فرصههت سههرمايه و -هههای اداری و هزينهههجديههد، هزينههه

متغیرهههای درآمههدزا شههامل درآمههد حاصههل از فههروش    

زا و ( انواع متغیرههای هزينهه  0در شکل )شناسايی شوند. 

 مسکونی نشان داده شده است. وسازساختدرآمدزای 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تعیین سطح خالص عرصه 

 نشینی قطعهپس از عقب

تعیین ارتفاع مجاز ساختمانی بر 

اساس مساحت عرصه و عرض گذر 

 مجاور

مجاز ساختمانی با بازبینی ارتفاع 

 اندازیوجه به حریم سایهت

تعیین سطح اشغال عرصه بر 

 اساس ارتفاع مجاز ساختمانی

محاسبه سطح زیربنای کل و 

 بنای مفیدزیر

 محاسبه تراکم ساختمانی

 وری زمین بر اساس ضوابط طرح بازنگری طرح تفصیلی اصفهانفرایند محاسبه حداکثر فرصت بهره -3 شکل

 منبع: )مطالعا  نگارندگان(

 

 مسکونیوسازساختفرصت  -متغیرهای مؤثر بر تحلیل هزینه  -4 شکل

 منبع: )مطالعا  نگارندگان( 

جديدوسازساختهزينه   

مسکونیوسازساختفايده  -تحلیل هزينه  

زاعوامل هزينه  زاعوامل درآمد 

 های اداریهزينه هزينه زمین و پاكسازی آن

 هزينه پاكسازی  قیمت زمین

هزينه عوامل نیروی انسانی 

 وسازساخت

هزينه طراحی و 

 مديريت اجرا 

هزينه مصالو 

 ساختمانی 

 ،برق، انشعابات آب جديد هزينه

 فاضلاب و گاز 

هزينه عوارض بر 

 افزوده تراكم ارزش

هزينه عوارض پروانه 

 ساختمانی 

 هزينه مالیات 

 هزينه ثبت اسناد

 درآمد حاصل از فروش

فرصت سرمايه -هزينه  
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 ی تحقیقهایافته -5

س قیمهت  بر اسها  ،در پژوهشهای ارائه شده قیمت

بهر اسهاس    ،باشد. ارزش زمینمی 36بازار در اسفند سال 

بههرای هههر قطعههه و قیمههت  ،امههلاک اطلاعههات مشههاوران

مصهالو  ديد اعم از دستمزد نیروی انسانی، ساز جوساخت

 ،آب ساختمانی، طراحی و مديريت اجرا، هزينه انشهعابات 

ض اداری به جز هزينهه عهوار   گاز و فاضلاب و هزينه ،برق

برای سهاختی بها كیفیهت    ارزش افزوده بر تراكم، مجموعاً 

الی، خوب، متوسط و ضعی (، هر )از بین كیفیت ع خوب

شهده اسهت.    در نظهر گرفتهه  ل ريها  0،177،777مترمربع 

یههز براسههاس هزينههه ارزش افههزوده بههر تههراكم مسههکونی ن

ر شهه  6936افزوده تراكم سهال  دفترچه عوارض بر ارزش

افهزوده بهر   اصفهان تعیین گرديهد. نحهوه محاسهبه ارزش   

عرصه، دارای تراكم  درصد 617گونه است كه تراكم بدين

 عرصهه بها   درصهد  17مجانی است؛ با فرض سطو اشهغال  

شهود و واحهد   مهی بنا اكم مجانی، دو طبقه روی پیلوت تر

 677سهق  مسهاحت    مسکونی واقع در طبقه همکه  تها  

ود و شه مهی مشمول عوارض تراكم سهاختمانی ن  ،مربعمتر

افهزوده بهر تهراكم    درصهد در قیمهت ارزش   617مازاد بهر  

شود. همچنین عوارض تهراكم سهطو   ضرب می ،مسکونی

عرصه، جهت بالکن يها   مساحت درصد 17اشغال مازاد بر 

 0/6( در ضهريب  درصهد  07پیشروی در فضهای  ) كنسول

كه شود. با توجه به اينافزوده بر تراكم، محاسبه میارزش

اساس نر  بهره بانکی يها نهر    ، برفرصت سرمايه  -هزينه

بهازار  شهود و از آنجهايی كهه تهورم در     مهی محاسبه  ،تورم

متغیرههای  زا و ههم بهر   مسکن، هم بر متغیرههای هزينهه  

ت فرصه  -گذار است، در ايهن پهژوهش، هزينهه   درآمدزا اثر

غیرههای درآمهدزا   زا و متسرمايه بر روی متغیرهای هزينه

، از شهود. همچنهین متغیهر درآمهدزا    در نظر گرفتهه نمهی  

. در ايهن پهژوهش،   شهود درآمد ناشی از فروش حاصل می

مربع ساختمان مسکونی، بهر اسهاس   قیمت فروش هر متر

شهده در   اخهذ های مشاور امهلاک  كه از بنگاه قیمت بازار

وری زمهین و  ( فرصهت بههره  1گرفتهه شهد. جهدول )   نظر 

هها در  كنهد. قطعهه  فايهده آن را بیهان مهی    -تحلیل هزينه

جدول مذكور، به ترتیب افزايش درصد نر  بازده سهرمايه  

 .اند)درصد سود به هزينه( تنظیم شده

 

ر وری زمین دهای تاری ی جهت حفاتت، بر اساس فرصت بهرهفرصت تحمیل شده به مالکان خانه -هزینه  -2 جدول

 محدوده مطالعاتی

 منفعت نهايی

 فرصت حفاظت( -)هزينه
 وری زمینفرصت بهره متغیرهای هزينه زا متغیرهای درآمدزا
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1 161 67،117 06 67،000 1،217 1/0  09 22 6،210،731 7 11 690 117 927 1 619 1 

9 107 11،767 96 16،907 1،017 1/0  96 611 6،611،111 10 02 627 067 377 1 000 16 

9 069 61،107 90 66،110 9،961 1/0  91 22 6،611،111 7 92 696 917 017 1 192 11 

2 113 61،377 09 61،196 1،111 1/0  09 92 6،611،111 7 11 691 977 931 1 161 1 

2 112 2،177 07 2،262 6،222 1/0  91 7 1،777،777 7 7 691 602 161 1 667 3 

1 960 2،317 01 2،119 6،037 1/0  09 02 6،113،100 7 60 692 697 170 1 31 10 

070ر1 61،192 01 69،011 139 0  1/0  27 11 6،266،932 7 69 611 111 901 1 171 00 

1 131 3،097 06 1،091 1،102 1/0  09 39 6،113،100 7 92 622 197 961 1 601 96 

3 0،616 00،217 91 09،933 66،126 1/0  91 991 6،611،111 177 07 621 6917 6101 1 110 93 

3 6،610 69،307 06 61،009 9،717 1/0  09 91 6،210،731 7 61 610 907 012 1 112 61 

3 6،100 11،037 09 17،361 2،770 1/0  09 02 6،611،111 07 92 600 297 132 1 913 21 

3 6،603 69،317 91 61،006 9،301 1/0  96 12 6،611،111 61 02 622 092 201 1 116 12 
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67 1،166 19،312 99 16،060 1،131 1/0  96 613 6،611،111 10 02 626 012 397 1 003 01 

67 9،121 90،177 13 96،201 67،131 1/0  10 910 6،611،111 167 20 622 6177 6097 1 002 23 

66 6،122 61،167 06 62،622 9،191 1/0  09 91 6،611،111 7 10 600 067 272 1 110 21 

66 0،113 00،327 13 07،116 69،931 1/0  10 927 6،611،111 967 10 626 6227 6117 1 330 19 

69 1،121 19،177 07 17،300 2،607 1/0  09 611 6،611،111 01 09 611 237 061 1 910 07 

69 6،117 62،337 06 60،607 9،160 1/0  09 19 6،611،111 7 07 617 937 271 1 100 90 

69 6،976 66،601 91 3،106 1،012 1/0  91 26 6،611،111 7 91 699 130 910 1 631 20 

69 9،111 99،777 99 13،660 3،777 1/0  96 627 6،611،111 32 10 622 6777 6127 1 100 03 

60 1،316 10،917 91 16،993 2،301 1/0  91 109 6،611،111 627 00 621 107 197 1 017 91 

60 1،130 19،017 91 17،119 2،337 1/0  91 603 6،611،111 02 11 616 117 191 1 073 67 

62 9،111 97،077 91 11،290 1،322 1/0  91 100 6،611،111 613 10 603 177 311 1 290 63 

62 9،197 10،027 99 16،217 1،170 1/0  91 117 6،611،111 610 17 616 027 302 
)با يک   9

 ط.ع(
076 20 

62 67،220 11،197 99 01،109 17،321 1/0  96 300 6،210،731 200 01 627 1267 1367 1 6110 10 

61 0،911 96،927 99 11،310 3،121 1/0  91 031 6،210،731 931 10 171 327 6112 
 1) با  0

 ط.ع(
007 92 

61 9،170 19،677 99 63،131 1،991 1/0  91 611 6،611،111 603 7 601 077 117 
)با يک  9

 ط.ع(
901 10 

60 6،011 3،177 01 1،601 1،102 1/0  27 100 1،973،103 03 17 600 177 961 9 669 6 

60 0،620 03،777 27 06،101 1،010 1/0  27 161 6،611،111 627 10 603 317 6117 1 120 62 

61 0،139 11،277 27 10،170 0،316 1/0  27 30 6،611،111 23 63 603 207 113 1 919 69 

61 3،030 10،277 09 20،071 61،317 1/0  09 011 6،611،111 913 17 699 6277 6177 1 317 61 

61 0،177 13،107 09 12،707 1،711 1/0  09 611 6،210،731 19 99 620 137 190 1 093 01 

63 69،122 16،077 09 11،002 62،107 1/0  09 000 6،210،731 019 01 621 6377 1177 1 6171 2 

63 67،910 12،037 09 22،011 69،110 1/0  09 091 6،611،111 131 12 621 6297 6102 1 307 61 

17 6،093 1،267 01 0،706 6،109 1/0  91 666 6،113،100 7 01 622 612 121 1 663 19 

16 3،001 21،777 27 01،111 3،001 1/0  27 011 1،777،777 637 91 621 6617 6929 1 017 60 

11 1،113 90،327 99 96،716 67،177 1/0  91 6،613 6،113،100 022 671 161 6627 6277 
 1) با  0

 ط.ع(
291 12 

11 62،011 10،017 91 01،761 63،621 1/0  91 111 6،611،111 217 27 601 1967 1117 1 6027 09 

19 62،639 17،277 92 12،970 17،617 1/0  91 6،262 6،210،731 360 20 637 1977 1177 
)با يک   9

 ط.ع(
6161 06 

19 3،960 03،277 27 07،611 1،211 1/0  27 161 6،611،111 607 91 621 337 6637 1 111 60 

19 3،111 21،717 90 01،690 61،177 1/0  96 021 6،611،111 917 17 619 6297 6027 1 391 26 

11 61،911 23،177 07 01،100 69،010 1/0  09 097 6،611،111 201 01 632 6017 6107 9 017 17 

96 67،116 09،107 00 99،763 1،133 1/0  27 117 6،113،100 911 677 601 317 6191 
 1)با   0

 ط.ع(
007 16 

92 67،073 07،277 02 97،736 1،121 1/0  09 171 6،210،731 37 99 610 377 6197 
)با دو 0

 ط.ع(
013 0 

91 61،791 17،777 07 09،311 69،171 1/0  09 312 6،210،731 299 16 117 6277 6137 
 1) با  0

 ط.ع(
119 91 

91 92،319 697،377 90 30،390 99،617 1/0  91 0،790 6،113،100 1،707 13 107 9127 0177 
)با دو  0

 ط.ع(
6172 11 

01 61،191 06،917 00 13،611 1،031 1/0  27 001 6،113،100 967 01 111 117 6617 
 1) با  0

 ط.ع(
930 10 

00 13،716 32،077 91 11،993 19،910 1/0  91 6،392 6،266،932 6،117 661 119 1127 9102 
)با دو 0

 ط.ع(
6607 02 

00 16،607 11،177 09 00،197 60،161 1/0  09 6،630 6،266،932 101 679 161 6177 1797 
)با دو  0

 ط.ع(
007 00 

01 3،010 97،110 01 16،677 2،067 1/0  27 137 6،611،111 617 22 169 109 039 9 971 66 

01 61،317 93،327 00 11،307 1،117 1/0  27 137 6،113،100 912 7 167 127 6627 
)با يک  0

 ط.ع(
917 11 

27 0،760 16،627 00 60،691 0،990 1/0  27 076 6،210،731 167 91 193 027 171 0 611 01 

21 12،100 02،177 00 03،911 60،191 1/0  27 6،000 6،113،100 011 31 111 6177 1717 0 122 97 

21 67،126 96،177 01 17،203 1،991 1/0  27 919 6،266،932 107 07 179 127 117 
)با دو  0

 ط.ع(
100 09 

29 91،220 30،977 06 16،001 16،177 1/0  09 9،130 1،973،103 6،277 690 109 1977 9777 2 109 1 

29 11،710 02،177 07 03،261 61،011 1/0  09 6،221 6،210،731 110 31 121 6137 1137 
)با يک   0

 ط.ع(
091 11 

20 69،792 90،727 12 10،762 2،910 1/0  07 096 1،161،061 630 00 119 207 002 
 1)با   0

 ط.ع(
121 11 

21 91،113 36،177 07 21،266 63،131 1/0  09 1،717 6،210،731 6،171 10 122 1117 1117 0 112 13 

21 07،313 666،177 09 07،106 11،171 1/0  09 1،119 6،113،100 6،137 39 102 1177 9607 
)با يک  0

 ط.ع(
6717 11 

17 19،119 11،317 00 93،960 61،731 1/0  27 6،116 6،113،100 062 671 111 6907 6117 0 261 13 

19 10،632 11،002 00 91،227 61،211 1/0  27 6،911 6،266،932 102 11 107 6992 6007 2 030 22 

10 16،601 20،727 00 91،371 67،623 1/0  27 6،139 6،113،100 291 671 111 6627 6066 0 013 91 

11 97،063 00،227 00 01،196 60،707 1/0  27 6،136 6،113،100 111 32 110 6127 6327 0 161 99 

11 11،079 11،077 07 93،330 60،370 1/0  09 6،000 6،210،731 302 616 971 6117 1707 2 209 06 

13 19،312 21،027 00 90،112 66،361 1/0  27 6،923 6،266،932 009 37 137 6127 6122 2 096 21 

00 11،109 621،777 12 13،020 16،710 1/0  07 0،119 1،161،061 6،991 610 101 1077 1317 
 1)با  2

 ط.ع(
316 07 

03 03،131 661،177 00 19،671 16،961 1/0  27 1،931 6،266،932 6،061 616 112 1077 1317 2 011 29 

19 01،291 617،917 01 10،011 13،761 1/0  09 9،122 6،113،100 6،011 633 111 9907 0797 0 6100 90 

10 39،317 171،077 01 671،007 91،617 1/0  17 6117 ط.ع( 1)با 0 2977 1377 101 630 1،101 6،113،100 0،017 91 

37 19،663 01،367 10 12،036 1،301 1/0 )با دو  0 312 097 633 17 100 6،266،932 209 27  911 01 
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 3131بهار ، ششمـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 14 

 

 

 ط.ع(

36 16،213 606،177 21 37،706 13،617 1/0  27 2،116 1،290،626 1،717 671 133 9977 0727 2 6672 9 

31 22،911 662،077 12 17،990 62،301 1/0  07 9،761 1،290،626 6،710 13 976 6017 1162 2 236 0 

679 603،113 139،307 01 600،126 29،630 1/0  09 2،111 6،266،932 9،211 110 916 1937 0911 2 6337 27 

 های نگارندگان(منبع: )یافته

نشینی داشته كه بايد عقب است تعداد طبقاتی منظوراندازی توجه شده و قطعاتی كه در ارتفاع آنها ط.ع ذكر شده به حريم سايه ،*: در ارتفاع مجاز ساخت

 .باشند

باشد كه در اين پژوهش مقدور نبود و برآورد تقريبی بر اساس كسر می**: محاسبه دقیق متراژ زيربنای مفید، نیازمند طراحی نقشه هر كدام از قطعات 

 پاركینگ استاندارد، پله و آسانسور متناسب سطو اشغال، صورت گرفته است.

 ***: تراكم ساختمانی بر اساس نسبت زيربنای مفید به مساحت قطعه محاسبه شده است.

 

عطااایی از تااراکم تشااویقی تجاااری بااه یارانااه ا

 های تاری ی محدوده مطالعاتیخانه

مربع كاربری تجاری در افزوده هر مترعوارض ارزش

افهزوده  العاتی، در دفترچهه عهوارض بهر ارزش   محدوده مط

شهرداری اصفهان مشخص شده است كه  36تراكم سال 

ظرفیهت   ،پژوهش با فرض آنکه تمام سطو قطعهه در اين 

مقهدار عهوارض ارزش    ،استفاده از كاربری تجهاری را دارد 

. بها  باشهد مهی نظر مهد  ،افزوده تجاری در سطو كل قطعهه 

توانايی تیمین پاركینگ  ،های تاريخیتوجه به آن كه خانه

از  ندارنهد و مهديريت شههری    مورد نیاز كاربری تجاری را

ای نیهز تحهت   يارانهه ی كهرده اسهت؛   پوشاين مسیله چشم

اركینهگ، شهامل قطعهات    عنوان بخشش عهوارض كسهر پ  

بهر  شود كه جههت احتسهاب میهزان آن بايهد     تاريخی می

توجه داشت  افزوده تراكماساس دفترچه عوارض بر ارزش

مربع مساحت تجاری، يک واحد پاركینهگ  متر 12هر  كه

رض برابهر عهوا   62هر پاركینهگ   نیاز دارد و عوارض كسر

طبهق   ،باشهد. در ايهن پهژوهش   جهاری مهی  افزوده تارزش

مربهع  ، عوارض كسر پاركینهگ بهرای ههر متر   تعري  فوق

افههزوده در عههوارض ارزش 12بههه  62از نسههبت  تجههاری،

شود. نهايتهاً مجمهوع يارانهه در نظهر     تجاری، محاسبه می

شامل بخشش عهوارض   ،عات تاريخیگرفته شده برای قط

وارض كسر جاری و نیز بخشش عافزوده بر كاربری تارزش

 ای بهین يارانهه  ( مقايسهه 9باشد. در جدول )پاركینگ می

فرصهت حفاظهت    -اعطای تراكم تشويقی تجاری و هزينه

ملک انجام شده است. ترتیب قطعات در جهدول مهذكور،   

فرصهت   -بر اساس كاهش نسبت يارانه حمايتی به هزينه

 باشد.میحفاظت 

 

فرصت تحمیل شده به مالک جهت حفاتت خانه  -نسبت یارانه ناشی از اعطای تراکم تشویقی به هزینه -3جدول 

 تاری ی

ه نسبت ياران

به هزينه 

فرصت بر 

 حسب درصد

 يارانه ناشی از

اعطای تراكم 

تجاری 

()میلیون ريال  

مجموع 

عوارض 

)میلیون 

 ريال(

عوارض كسر 

 پاركینگ
 عوارض تجاری

هزينه فرصت 

)میلیون 

 ريال(

 وضع موجود وری زمینامکان بهره

عه
قط
ره 
ما
ش

 

ی
مان
خت
سا
م 
راك
د ت
رص
د

 

جاز
ع م
تفا
ار

ی 
مان
خت
سا
م 
راك
ت

 

ی
یان
 اع
و 
سط

 

ع(
مرب
ر 
مت
ه )
طع
ت ق
اح
مس

 

6،627 1،012 69 0،179،110 1،771،707 161 690 1 11 691 630 1 

110 1،900 16 1،776،270 69،992،107 112 691 1 36 677 667 3 

230 9،319 1 9،626،192 2،121،721 107 627 1 03 900 000 16 

217 1،966 1 9،626،192 2،121،721 069 696 1 16 119 102 11 

029 6،092 62 2،171،031 3،900،617 960 692 1 06 11 31 10 

960 1،169 62 2،171،031 3،900،617 131 622 1 97 02 601 96 

130 9،099 69 0،179،110 1،771،707 6،610 610 1 00 633 111 61 
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 15......../ محمود محمدی، رسول بیدرام، هاجر ناصری اصفهانی هههههههههههههههههههههه های محرک حفاظت از ارزيابی اثربخشی مشوق

 

 

ه نسبت ياران

به هزينه 

فرصت بر 

 حسب درصد

 يارانه ناشی از

اعطای تراكم 

تجاری 

()میلیون ريال  

مجموع 

عوارض 

)میلیون 

 ريال(

عوارض كسر 

 پاركینگ
 عوارض تجاری

هزينه فرصت 

)میلیون 

 ريال(

 وضع موجود وری زمینامکان بهره

عه
قط
ره 
ما
ش

 

ی
مان
خت
سا
م 
راك
د ت
رص
د

 

جاز
ع م
تفا
ار

ی 
مان
خت
سا
م 
راك
ت

 

ی
یان
 اع
و 
سط

 

ع(
مرب
ر 
مت
ه )
طع
ت ق
اح
مس

 

100 6،191 1 9،626،192 2،121،721 113 691 1 02 31 161 1 

121 1،110 67 9،001،011 1،130،017 139 611 1 20 613 110 00 

101 9،271 96 66،107،112 63،076،902 6،011 600 9 11 07 669 6 

179 16،009 69 0،179،110 1،771،707 67،220 627 1 97 031 6100 10 

176 1،197 1 9،626،192 2،121،721 0،113 626 1 21 232 6710 19 

177 1،916 1 9،626،192 2،121،721 6،603 622 1 12 107 116 12 

177 1،269 1 9،626،192 2،121،721 9،121 622 1 12 277 002 23 

611 0،712 1 9،626،192 2،121،721 1،166 626 1 11 132 003 01 

600 0،111 1 9،626،192 2،121،721 0،616 621 1 01 2/919  110 93 

612 9،676 1 9،626،192 2،121،721 6،100 600 1 02 102 913 21 

620 62،919 16 1،776،270 69،992،107 3،001 621 1 07 276 017 60 

602 1،932 1 9،626،192 2،121،721 6،122 600 1 01 119 112 21 

609 6،120 1 9،626،192 2،121،721 6،976 699 1 17 601 116 20 

693 2،061 1 9،626،192 2،121،721 9،111 622 1 21 916 100 03 

 92 007 170 09 ط.ع( 1) با  0 171 0،911 1،771،707 0،179،110 69 1،716 690

610 6،003 62 2،171،031 3،900،617 6،093 622 1 21 13 663 19 

611 2،119 69 0،179،110 1،771،707 0،177 620 1 21 100 093 01 

 20 011 991 06 )با يک ط.ع(  9 616 9،197 2،121،721 9،626،192 1 9،361 616

663 9،090 1 9،626،192 2،121،721 1،130 616 1 11 921 073 67 

661 9،213 1 9،626،192 2،121،721 1،316 621 1 11 112 017 91 

660 0،269 1 9،626،192 2،121،721 9،111 603 1 21 979 290 63 

660 62،001 69 0،179،110 1،771،707 69،122 621 1 21 131 6171 2 

 12 291 909 10 ط.ع( 1) با  0 161 1،113 3،900،617 2،171،031 62 0،320 661

662 9،723 1 9،626،192 2،121،721 1،121 611 1 11 112 910 07 

669 1،727 1 9،626،192 2،121،721 6،117 617 1 23 602 100 90 

 10 070 119 22 )با يک ط.ع( 9 601 9،170 2،121،721 9،626،192 1 9،017 670

 06 6161 927 13 )با يک ط.ع(  9 637 62،639 1،771،707 0،179،110 69 62،212 671

30 3،031 1 9،626،192 2،121،721 3،030 699 1 11 002 6697 61 

10 69،100 1 9،626،192 2،121،721 62،011 601 1 90 203 6217 09 

17 11،613 96 66،107،112 63،076،902 91،220 109 2 09 160 109 1 

17 0،111 1 9،626،192 2،121،721 3،111 619 1 20 271 391 26 

03 1،626 1 9،626،192 2،121،721 67،910 621 1 91 973 307 61 

00 2،216 1 9،626،192 2،121،721 0،620 603 1 17 939 120 62 

 16 211 963 16 ط.ع( 1)با   0 601 67،116 3،900،617 2،171،031 62 0،170 01

02 9،161 1 9،626،192 2،121،721 0،139 603 1 23 112 919 69 

 11 6172 206 91 )با دو ط.ع( 0 107 92،319 3،900،617 2،171،031 62 19،331 10

 0 013 100 26 )با دو ط.ع(0 610 67،073 1،771،707 0،179،110 69 1،110 17

20 2،100 1 9،626،192 2،121،721 3،960 621 1 20 990 111 60 

 91 119 931 21 ط.ع( 1) با  0 117 61،791 1،771،707 0،179،110 69 1،003 22

21 1،910 1 9،626،192 2،121،721 61،911 632 9 19 002 017 17 

 10 930 600 02 ط.ع( 1) با  0 111 61،191 3،900،617 2،171،031 62 2،392 01

 11 072 911 30 )با يک ط.ع( 0 167 61،317 3،900،617 2،171،031 62 1،722 00

 11 121 610 09 ط.ع( 1)با   0 119 69،792 69،112،127 1،963،627 11 2،103 00
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 3131بهار ، ششمـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 16 

 

 

ه نسبت ياران

به هزينه 

فرصت بر 

 حسب درصد

 يارانه ناشی از

اعطای تراكم 

تجاری 

()میلیون ريال  

مجموع 

عوارض 

)میلیون 

 ريال(

عوارض كسر 

 پاركینگ
 عوارض تجاری

هزينه فرصت 

)میلیون 

 ريال(

 وضع موجود وری زمینامکان بهره

عه
قط
ره 
ما
ش

 

ی
مان
خت
سا
م 
راك
د ت
رص
د

 

جاز
ع م
تفا
ار

ی 
مان
خت
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م 
راك
ت

 

ی
یان
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و 
سط

 

ع(
مرب
ر 
مت
ه )
طع
ت ق
اح
مس

 

01 99،336 96 66،292،903 63،112،196 16،213 133 2 01 266 6672 9 

06 67،212 62 2،171،031 3،900،617 12،100 111 0 21 931 071 97 

 02 6637 216 03 )با دو ط.ع(0 119 13،716 1،130،017 9،001،011 67 66،337 06

 11 6717 107 19 )با يک ط.ع( 0 102 07،313 3،900،617 2،171،031 62 62،101 93

 11 091 961 09 )با يک ط.ع(  0 121 11،710 1،771،707 0،179،110 69 3،900 91

 00 007 111 12 )با دو ط.ع( 0 161 16،607 1،130،017 9،001،011 67 0،021 92

92 66،012 69 0،179،110 1،771،707 91،113 122 0 90 977 132 13 

90 1،071 69 0،179،110 1،771،707 0،760 193 0 06 699 611 01 

99 61،617 96 66،292،903 63،112،196 22،911 976 2 11 910 236 0 

 07 300 201 23 ط.ع( 1)با  2 101 11،109 69،112،127 1،963،627 11 16،171 99

91 0،122 62 2،171،031 3،900،617 19،119 111 0 10 911 261 13 

 09 917 101 00 )با دو ط.ع( 0 179 67،126 1،130،017 9،001،011 67 9،110 97

97 1،060 62 2،171،031 3،900،617 16،601 111 0 13 130 013 91 

97 3،107 62 2،171،031 3،900،617 97،063 110 0 03 972 161 99 

 17 6117 102 92 ط.ع( 1)با 0 121 39،317 3،900،617 2،171،031 62 10،167 13

11 1،291 1 9،626،192 2،121،721 3،010 169 9 13 170 971 66 

11 1،321 69 0،179،110 1،771،707 11،079 971 2 21 971 209 06 

11 63،731 62 2،171،031 3،900،617 01،291 111 0 00 220 6100 90 

16 0،301 67 9،001،011 1،130،017 10،632 107 2 13 906 030 22 

61 0،909 67 9،001،011 1،130،017 19،312 137 2 03 906 096 21 

60 1،000 67 9،001،011 1،130،017 03،131 112 2 07 237 106 29 

 01 911 106 00 )با دو ط.ع( 0 633 19،663 1،130،017 9،001،011 67 9،111 61

69 17،726 67 9،001،011 1،130،017 603،113 916 2 03 309 6337 27 

 های نگارندگان()یافتهمنبع: 

 

تهراكم   ی ازيارانه اعطهاي  (،9بر اساس نتايج جدول )

های تاريخی محهدوده مطالعهاتی،   تشويقی تجاری به خانه

 -خی، پاسخگوی هزينهه درصد از املاک تاري 00در مورد 

بهیش از   ،زيرا يارانه ارائهه شهده   باشد؛فرصت حفاظت می

فرصت تحمیل شده به مالک برای حفاظت ملهک   -هزينه

  تاريخی است.

وری زمین برای كهاربری مسهکونی بهر    فرصت بهره

ضوابط طرح بازنگری تفضیلی شهر اصفهان، غالبهاً  س اسا

باشهد. امها بها افهزايش فرصهت      دو طبقه روی پیلوت مهی 

فرصهت حفاظهت و    -وری زمین، اختلاف بین هزينهه بهره

خصهوص در مهورد   شهود. بهه  يارانه حمهايتی، بیشهتر مهی   

 ،وری زمین برای كاربری مسکونیقطعاتی كه فرصت بهره

بری تجاری افزوده كارما ارزشير قطعات بوده ابیش از سا

افزوده بر تراكم تجاری قطعهه،  آن بر اساس عوارض ارزش

كمتهر   27و  21، 29نظیر قطعات نسبت به ساير قطعات 

 .از حد متوسط آن محدوده بوده است

  

 و پیشنهاد گیرینتیجه -6

برای حفاظت و نگهداشت بناههای تهاريخی، وجهود    

زيهرا   ضهروری اسهت؛  قوانین حفاظتی جهت تنظیم بازار، 

شههود بههه ملاحظههات افههراد باعههب مههی شخصههیمنفعههت 

و بهرای   گردنهد توجهه  اجتماعی، تهاريخی و فرهنگهی بهی   

نوسازی ملک با حداكثر میهزان  كسب سود بیشتر در پی 

عدم توجه به منافع افراد  ،وری زمین باشند. از طرفیبهره
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گهذاران را بهرای   در وضع قوانین، انگیزه مالکان و سهرمايه 

و منجهر بهه زوال تهدريجی بنها     دههد  حفاظت، كاهش می

ههای  از دارايهی  شود؛ زيرا بها توجهه بهه آن كهه ملهک     می

ردی آن نیهز بها افهزايش    ای افراد است، منفعت فه سرمايه

نتیجه افهزايش سهوددهی آن،    وری ملک و درمیزان بهره

ههای بها ارزش   در مهورد سهاختمان   شهود. امها  بیشتر مهی 

ی با اعمال ضوابطی جهت حفاظت تاريخی، قوانین حفاظت

شوند و مالهک  یه، موجب محدوديت حقوق مالکیت میابن

تاريخی، از سر اختیهار  تواند مانند صاحبان املاک غیرنمی

نتیجهه منفعهت   گیری كند؛ در تصمیم اشمورد دارايی در

 ،ای مالهک شهود. دارايهی سهرمايه   فردی مالک، تهديد می

ت كه نه تنها سهوددهی  شده اس زاتبديل به دارايی هزينه

نگهداری و مرمهت،   ،های تعمیرندارد بلکه به دلیل هزينه

 علاوه بهر آن كهه   و در پی اين هزينه باشدمیزا نیز هزينه

ای يها قیمهت   ، ارزش مبادلهه شهود مطلوبیتی حاصل نمهی 

وری آن، تنهزل  به دلیل محدوديت در فرصهت بههره  ملک 

ای بههر افهراد  زهپیهدا كههرده اسهت و موجههب كهاهش انگیهه   

رو بايهد در  از ايهن شهود.  حفاظت از اين عناصر میراثی می

كننده حقوق مالکیت، قوانین حمايتی كنار قوانین محدود

ان حق توسعه سلب شهده از مالهک،   و تشويقی برای جبر

کهه منفعهت اجتمهاعی    بینی شهود و بها توجهه بهه آن    پیش

، دولهت  باشدمیبناهای تاريخی بیش از منفعت فردی آن 

بهرای حفاظهت از    ،اجتمهاعی ز است تا سق  منفعت مجا

نتايج نشان داد كه در محهدوده  يارانه تخصیص دهد.  ،آن

هههای درصههد خانههه 29ی )محلههه جلفهها( حههدود مطالعههات

افهزوده  فرصت بیشتری نسهبت بهه ارزش   -، هزينهتاريخی

كهاربری مسهکونی بهه تجهاری،     ايجاد شده بر اثهر تغییهر   

عیت پلاک تاريخی و موقشوند. هر چه شرايط متحمل می

تر ک و افزايش تراكم ساختمانی مناسبوری ملبرای بهره

ش تهاريخی نیهز   فرصت حفاظت خانه با ارز -باشد، هزينه

شهود و ايهن سیاسهت حمهايتی،     برای مالهک بیشهتر مهی   

فاظهت  فرصهت ح  -ی پاسخ به هزينهاثربخشی كمتری برا

تمهیهدات  رو بايد از ند. از اينكهای تاريخی، پیدا میخانه

ديگری در كنار اين سیاست استفاده شود. هر چنهد ايهن   

ههای تشهويقی   مصوبه به عنوان اولین گام جدی سیاسهت 

اصفهان قابل توجه است؛ اما لهزوم يهک   حفاظت در شهر 

هههای تههک خانهههبرنامههه جههامع از تحلیههل اقتصههادی تههک

فرصهت   -با هزينهه خورد تا متناسب به چشم می ،تاريخی

ههای تشهويقی   تمهیهدات و سیاسهت  حفاظت ههر كهدام،   

طهور كهه در پیشهینه    همهان  بینی شهود. درخور آن، پیش

هههای تحقیهق نیهز بههدان اشهاره شهد در تههدوين سیاسهت     

یای اقتصادی ابنیه و بافهت  تشويقی حفاظت، توجه به اح

شود در رو پیشنهاد میناپذير است؛ از ايناجتناب تاريخی

نظیهر انتقهال    سنجی راهکارههايی مطالعات آتی، به امکان

حق توسعه و اعطای حق انحصاری ارائه خهدمات میهراف   

كنندگان خصوصی در راسهتای احیهای   فرهنگی به عرضه

 شود. پرداخته ،فرصت حفاظت -اقتصادی و تعديل هزينه

 

 منابع -7

زيست بهرای غیهر   اقتصاد محیط(. 6912) .آجايی، جان آسافو

زاده، ، ترجمه سیاوش دهقانیان و زكريها فهرج  اقتصاددانان

 مشهد: دانشگاه فردوسی. 

ی اقتصاد هایجنبهه مجموع .(6911) .يلدا هاتر، مايکل؛ ريزو،

تههران:   یگهی، اعظم محمد ب یعل ترجمه ،یفرهنگیراف م

 یر.كب یرانتشارات ام

ترجمهه كهاظم    ،اقتصهاد و فرهنهگ   (.6913). تراسبی، ديويهد 

 تهران: نشر نی. ، چاپ چهارم،فرهادی

دولهت،   -های بازارها و ناكامیكامیابی(. 6936) .توكلی، احمد

 ، تهران: نشر سمت.اقتصاد بخش عمومی

 یاحیهها(. 6911. )تههیم ،هیههب و تنههر ،اُک ؛تیههزدل، اسههتیون

، ترجمهه سهمانه سهاريخانی    ،ههای تهاريخی شههرها   محله

 شیراز: نويد شیراز.

(. ضهوابط  6937اصفهان، )ها و فضای سبز شهر سازمان پارک

 شهرسازی و ساختمان طرح بازنگری شهر اصفهان.

 .عنهايتی، فاطمهه   الهدين و عبدالحسین؛ ساسان، صهلاح ساسان، 

، اصهفهان:  هامشی مالی دولتمالیه عمومی و خط(. 6919)

 نشر دانش نما.

يابی اماكن موقعیت (.6913) .اصغر؛ نمکی، مقدادپز آرانی، علیشیره

بهرای ايجهاد ارزش و مزيهت رقهابتی راهبردههای      تاريخی 

، مجموعههه آفرينههی امههاكن تههاريخی آران و بیههدگلارزش
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