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تملک اراضی شهری در طرح های توسعه شهری با رویکرد عدالت اجتماعی*

چکیده
تملک اراضی شهری با رویکرد عدالت اجتماعی یکی از موضوعاتی است که در بسیاری از طرح های توسعه شهری مورد بی توجهی قرار 
گرفته اســت. این پژوهش از رهگذر بررسی حقوق مالکیت زمین و تحلیل برخی از قواعد مهم مرتبط با مالکیت زمین در دیدگاه های 
مختلف غربی و اســام، پیشنهاداتی جهت افزایش عدالت اجتماعی در تحقق حقوق مالکیت شهری ارائه می دهد. در پژوهش حاضر با 
توجه به ماهیت موضوع عمدتا از روش تحلیل ثانویه و تکنیک تحلیل محتوا اســتفاده شده است. یافته های پژوهش بیانگر آن است که 
در دیدگاه غربی نشــات گرفته از لیبرالیســم محدودیت هایی را برای قدرت دولت در سلب مالکیت از افراد تعیین می کنند و قوانین 
ســلب مالکیت تنها در صورتی مجاز اســت که منافع عمومی را تامین کند. نتایج حاصل از تحلیل قوانین مالکیت خصوصی بر اســاس 
شــاخص های عدالت و حقوق مالکانه در ایران از طریق بررسی قوانین مالکیت در اسناد مربوطه، در قالب 9 اصل از جمله سهیم شدن 
گروه های نافع از طرح های شــهری در تامین هزینه های عمومی، انتقال حق توسعه به مردم، قانونی بودن سلب مالکیت خصوصی در 
صورت تقدم منافع عمومی بر منافع خصوصی- فردی، و... اســتخراج شــده اند. از جمله مشکات سلب مالکیت اراضی در طرح های 
توسعه شهری می توان به ضعف قوانین در اثبات میزان ضرر مالکان موجود یا قیاس ضرر مالک و شهروندان و عدم تببین حقوق مالک 

هر قطعه زمین در رابطه با ضوابط و مقررات در نحوه استفاده و کاربری آن ملک اشاره نمود.

واژگان کلیدی: عدالت اجتماعی، مالکیت زمین، طرح های توسعه شهری، تملک اراضی.
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مقدمه
طرح های توسعه شهری در رابطه با زمین شهری، مالكیت اراضی 
و سیاســت های مدیریت شــهری در چگونگی انتخاب زمین های 
مناســب برای انــواع كاربری هــا و ضوابط مربوطــه دارای اهمیت 
بسیار می باشد. در این راستا مدیران و سیاستگذاران شهری، بدنبال 
انتخاب مجموعه ای از سیاست های مناسب می باشند تا بتوانند ضمن 
پاسخگویی به نیازهای روزافزون شهرها، عدالت اجتماعی را تقویت 
كنند. لذا می بایست سیاست های مربوط به مالكیت زمین شهری در 
مجموعه كلی سیاســت های شهری مورد توجه قرار گیرد. سیاست 
زمین در اصل عبارت است از شیوه كنترل و اثرگذاری بر استفاده از 
زمین، برنامه ریزی كاربری زمین، نحوه برخورد با مالكیت اراضی، 
قیمت گذاری اراضی و اســتفاده های مختلــف از آن، خصوصاً در 

داخل فرآیند توسعه كه توسط مدیریت شهری اعمال می شود.
در اجرای طرح های توســعه شــهری بعضاً حقوق اكتســابی و 
مالكیت اشخاص مورد تهدید قرار می گیرد. به عبارت دیگر عملی 
ساختن طرح های مذكور موجب می شود در موارد عدیده ای میان 

مالكیت اشخاص و نفع عمومی تعارضاتی به وجود آید.
تحقق عدالت اجتماعی در طرح های توســعه شــهری از طریق 
اعمال روش های نظارت بر توسعه شهری و بازتوزیع منافع و منابع 
بــارآورده برای برخــی از مالكین اراضــی و جلوگیری از پایمال 
شــدن حقوق مالكیت برخــی دیگر از مالكیــن در فرایند تملک 
اراضی شــهری صورت می پذیرد. در این راستا بررسی و طراحی 
نظام حقوقی مرتبط با موضوع در جهت صیانت از حقوق شــهر و 

شهروندان حائز اهمیت است.
تملک اراضی شــهری ارتباط نزدیكی با نهادهای تعریف كننده 
حقوق مالكیت زمیــن دارد. بنابراین به منظور درک بهتر موضوع، 
باید بدانیم حقوق مالكیت به چه ترتیب در حقوق، فلســفه سیاسی 
و قانون اساســی كشورها شكل می گیرد. به نظر می رسد لازم است 
اصول اساسی و مهم در زمینه عدالت در قوانین اسلام تدوین و بنا به 
موضوع راهكار های مرتبط در هر موضوع به طور دقیق ارائه گردد.

مطابق با قانون شهرداری ها، از جمله وظایف شهرداری احداث 
راه ها، شــوارع و پارک های عمومی اســت. در بسیاری از موارد، 
انجام این وظایف مربوط به مدیریت شــهری مســتلزم دسترســی 
شهرداری به املاک، اراضی خصوصی افرادی است كه در مسیر 
اجرای طــرح قرار دارد. لذا انجام توافقــات قانونی جهت تملک 
املاک خصوصی جهت كســب رضایت مالكین الزامی است. در 
همین راســتا، در پژوهش حاضر سعی برآن است كه دیدگاه های 
اندیشــمندان غربی و دیدگاه اسلام در رابطه با عدالت و مالكیت 
خصوصی بررســی شــود، ســپس شــاخص ها و مفاهیــم عدالت 
اجتماعی در قوانین مربوط به مالكیت در قوانین عمده كشور مانند 
قانون مدنی و قانون اساســی و قوانین موضوعه در خصوص نحوه 
برخورد با مالكان در اجرای طرح های توســعه شــهری استخراج 
و در نهایــت، دیدگاه ها و قوانین اســلامی در رابطه با نظریه های 

عدالت در طرح های توسعه بررسی و تحلیل شوند. 
همچنین از آنجا كه موضوع مالكیت اراضی شهری بیش از اینكه 

در حیطه حقوق خصوصی مطرح باشــد مربوط به روابط اقتصادی، 
اجتماعی و سیاسی است، مصادیق مرتبط با برخی اصول توصیه شده 

در اسلام در طرح های توسعه شهری ارائه شده است.

مبانی نظری پژوهش
ادبیات مربوط به عدالت اجتماعی و دیدگاه های مختلف 

فکری
به دلیل ماهیت میان رشــته ای عدالت، برداشت ها از این مفهوم 
و شــیوه پیاده ســازی آن، نه تنها یکســان نبوده، بلکه حتی گاهی 
متناقض نیز بوده اســت )داداش پــور و الوندی پور، 1396: 1(. در 
ارتباط بـــا مفهـوم عـــدالت، مفاهیمی چـــون برابـری، انصاف و 

مساوات نیـز مطـرح می شـوند.
بر اساس دیدگاه های مختلف فکری می توان عدالت اجتماعی 
را در ســه دســته کلــی کلاســیک، لیبرالیســم و نئو لیبرالیســم، 
سوسیالیسم و نئوسوسیالیسم تقســیم نمود. البته با توجه به اهمیت 
موضــوع دیدگاه های اســلامی به صورن مجزا بــه عنوان دیدگاه 
چهارم در مقاله ارائه شده است. از دیدگاه فلاسفه کلاسیک نظیر 
افلاطون و ارسطو عدالت اجتماعی به مثابه برابری گروه های برابر 
تعریف شــده است )شکوهی بیدهنی، 1393، 31(. ارسطو عدالت 
اجتماعــی را به دو معنــای اعم و اخص بیان می کنــد؛ عدالت به 
معنای اعم عبارت اســت از احترام به قوانین و برابری شــهروندان 
وعدالت بــه معنای اخص به دو نوع توزیعی و تصحیحی تقســیم 

می گردد )اخوان کاظمی، 1397، 16(.
ذیل اندیشــه فلسفه سیاسی لیبرال و لیبرال دموکراسی نیز نظریه 
افــرادی نظیر راولز، والتــرز، هیوم، هایک، لاک، کانت و ســن 
مطرح است. آن ها با ارایه نظریه هایی که بر ساختار اقتصاد سیاسی 
لیبرالیســم مبتنی هســتند، عدالــت را بر مبنــای آزادی و گفتمان 
اخلاقی مســاوات و انصاف فهم می کنند. طرفــداران آموزه های 
مکتب لیبرال بر این عقیده می باشــند که هر شــخص حق دارد بر 
طبق انتخاب های خودش عمل کند، مگر آنکه اعمال وی آزادی 
سایرین را نقض کند. جان راولز به عنوان نماینده این مکتب فکری 
در نظریه عدالت اجتماعی خود )نظریه عدالت به مثابه انصاف( بر 
دو اصــل آزادی و تفاوت )توجه به شایســتگی های متفاوت( بین 
انسان ها تاکیدکرده است. وی اعتقــــاد داشــت کــه تخصیــص 
و توزیــع کالا در یــــک جامعــه بایــد توســط اصــل تفــاوت 

 .)Rawls, 1971: 75( کنتــرل شــود
هیوم خاســتگاه و انگیزه اصلی عدالت را توجــه به منافع فردی 
و خصوصــی)self interest( می دانــد. پس عدالــت وصف قواعد 
و قوانینی اســت که افراد جامعه برای صیانــت از منافع خویش در 
شــرایط خاص جعل و تقنین می کنند )واعظی، 1384: 35 (. از نظر 
هیوم در جایی که قوانیــن و مقرراتی که محصول قرارداد یا توافق 
بشر هســتند وجود ندارد موضوعی برای طرح مساله عدالت وجود 
نخواهد داشــت )Boucher & Kelly, 1998: 5(. کانت معتقد است 
اگــر عدالت از جامعــه رخت بربندد، هیچ ارزشــی در جهان برای 
زندگی انسان باقی نمی ماند. وی عدالت را یک امر اخلاقی می داند 
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)خاندوزی، 1390: 118(. برخی اندیشمندان متأخر نظیر آمارتیا سن 
معتقد هســتند »عدالت عبارت اســت از برابری قابلیت ها و آزادی 
 Rauhut,( انتخاب«. ســن بر نیاز برابــری فرصت ها تاکید می کنــد

 .)2017: 2-3

در اندیشه های سوسیالیســم حذف طبقات و برابری یکسان مد 
نظر بوده است. سوسیالیسم ها بــــا اســتفاده از اصطــلاح توســعه 
نابرابــــر به توصیــــف نقــــش جریان هــای ســــرمایه داری در 
داخــل و خــارج بخش هــای متفــاوت شــهر، منطقــه و ایجــاد 
ثــــروت و فقــر نســبی پرداختنــــد و موضوعــات مربــوط بــه 
مبانــــی اجتماعــی قــدرت در شــهرها را مطرح کردند. دیویــد 
هــــاروی از واژه عدالــــت به طور صریح در انجــام مطالعــات 
و بررســــی های خــــود استفاده کرد. وی از یک ســــو اعـلـام 
کــــرد کــه احســــاس بی عدالتــی ازلحــــاظ تاریخــی یکــی 
از قوی تریــــن بســترها و زمینه هــای محــرک بــرای دســتیابی 
بــه تغییــــرات اجتماعــی اســت. از ســــوی دیگــر او تمامــی 
مفاهیــم مرتبــط بــا عدالــت را در روابــط قدرت هــا جســتجو 
و ویژگی هــــای آرمان گرایانــه حــــق و عدالــت را رد می کند. 
از نظــر وی عدالــت اجتماعی کاربرد خاص اصــول منصفانه در 
خصوص تعارضاتی اســت که از ضرورت همکاری اجتماعی در 

.)Harvey, 1973: 15( تعقیب ترقی فردی بروز می کنند
در فرهنگ اســلامی عدالت اجتماعی و تحقق آن برای جامعه 
بشــری، از چنــان ارزش و اعتباری برخوردار اســت که خداوند 
متعــال در آیات متعددی از جمله آیه 25 در ســوره حدید، دلیل 
فرستادن پیامبر )ص( را تحقق عدالت در همه زمینه های اجتماعی، 
اقتصادی، فرهنگی و امنیتی، بیان فرموده است )حبیبی و همکاران، 
1390: 105(. اهمیــت عدالت تاحدی اســت که بنــا به گفته امام 
علی )ع( جامعه را جز بــا عدالت نمی توان اصلاح کرد )الرعیه لا 

یصلحها الا بالعدل( )قادری حاجت، 1393: 23(. 
عدل از دیدگاه متفکرین اسلامی در دو جا واقع می شود: یکی در 
بخش امور تکوینی و دیگری در امور تشریعی. تعریف اول به خلقت 
امور باز می گردد و تعریف دوم "اعطاء کل ذی حق حقه" است و به 
روابط واعمال خارجی برمی گردد )بمانیان و همکاران، 1393: 236(. 
در تفکر اسلامی، عدالت از اصول دین می باشد. مطابق فرمایش امیر 
المومنین "العدل حیات" یعنی عدالت زندگی است. در حدیث نبوی 
آمده است »بالعدل قامت السموات و الارض« همانا آسمان و زمین به 

موجب عدل برپاست )امین زاده و نقی زاده، 1381: 24(.
غالب اهل سنتّ عدالت را منحصر در امور اخلاقی و ویژگی های 
شــخصی قرار می دهند، شــیعه با نگرش به عدالت به عنوان یکی از 
اصول بنیادین دین، آن را جاری وساری در تمام شئون زندگی فردی 

و خصوصاً اجتماعی قلمداد می کند )فوزی و مرادی، 1389: 95(. 
زمانی که ســخن از عدالت به میان می آیــــد، اولین گام تبیین 
اندیشــــه ناب متفکرین اسلامی اســــت که مبانی علم خود را از 
بن مایه های دین مبین اســــلام شــامل قــرآن، احادیث و روایات 

استنباط و استخراج کرده اند )صارمی و هاشمی، 1399، 34(.
در میان متفکران اسلامی نیز، آراء بسیار متفاوتی در باب عدالت 

اظهار شــده اســت که به عنوان نمونــه، می توان به نظریات اســتاد 
مطهری در کتاب عدل الهی اشاره داشت )هزارجریبی، 1390: 50(.

حقوق مالکیت زمین و دیدگاه مختلف در رابطه با مفهوم 
مالکیت

مالکیــت کامل تریــن حــق عینی اســت و در قوانین اساســی 
کشــورها به عنوان مهمترین حق طبیعی انســان ها شناخته شده اما 
بــه لحاظ تکامل کارکردهای دولت ها و احتیاجات عمومی دچار 
محدودیت های عدیده ای شده است. بنابراین دیگر نمی توان حق 
مالکیــت را به صورت مطلق بــرای افراد فرض نمود. لذا مســئله 
پرداخت خسارت پس از سلب یا تحدید مالکیت )از منظر عدالت 
اجتماعــی( از مباحــث حقوقی و اقتصادی مهم اســت که پس از 
انتقال یا تحدید آن، پرداخت خسارت و روش های تعیین آن حائز 
اهمیت فراوان می باشد )عظیمی، 1380: 1(. در علم حقوق چنانکه 
از مفاد ماده 30 قانون مدنی مســتفاد می گردد هر مالکی نسبت به 

مایملک خود حق هر گونه تصرف و انتفاع دارد.
نظام مالکیت اراضی در ایران ســابقه ای کهــن دارد، زیرا زمین 
همواره عامل اصلی تولید بوده و زمینداران بزرگ همواره از قدرت 
اجتماعی فراوانی برخــوردار بوده اند )امانی و دهنوی، 1396: 80(. 
این اهمیت بعضا موجب تعارض و تضادهایی بر سر مالیات و تثبیت 
اراضی بوده و لذا ورود علم حقوق در جهت تثبیت مالکیت اراضی 

گشوده شده است )امانی و دهنوی، 1396: 99(.
مالکیــت ســـازوکار تنظیم مرز فرد و دیگران و بـــه نوعـــی 
برقرارکننـده ی تعـــادل در روابط میـان افراد اسـت. مالکیـت در 
معانی متفاوت و در دامنه ی وســـیعی از مفاهیـــم بـه کار مـی رود 
و در فرهنگ هـــای مختلـف بـــا معیارهـــای متفاوتـی سـنجیده 

می شـود )بهپور و همکاران، 1398: 28(. 
حق مالکیــت به حق مالک در اســتفاده از کالا و دارایی برای 
مصرف و تولید درآمد اشــاره دارد. همچنین شــامل حق انتقال به 
شــخص دیگر در قالب فروش، هدیه یا میراث اســت )حسینی و 

محمدی نجف آبادی، 1392: 164(. 
دیدگاه اندیشمندان لیبرالیسم )مانند جان لاک( منشاء مالکیت 
خصوصی را حقوق فطری قلمداد می کند. لاک به توجیه و دفاع 
از مالکیــت خصوصی به عنوان حــق طبیعی پرداخته و وجود حق 
مالکیت خصوصی قبل از قرارداد اجتماعی و دولت را اثبات نمود 
تا از این طریق دســت حاکمان را از تجاوز به مالکیت افراد کوتاه 
کند. لاک حد و مرزهایی را برای قدرت دولت در سلب مالکیت 
از افراد معرفی می نماید؛ اولاً آن ها باید توســط قوانینی حکومت 
کنند که به اطلاع مردم رسیده و دوماً تمایزی میان ثروتمند و فقیر 

قائل نشوند )صابری و همکاران، 1399: 177(. 
آزادی گرایانــی چون هایــک نیز به عدالت فــردی معتقدند. از 
دیــدگاه هایک عدالت عبارت اســت از قواعد رفتــاری در حوزه 
فــردی )جلیلی مرند و همــکاران، 1397: 173(. ایمانوئل کانت نیز 
در چارچوب همین مکتب بر محوریت حق مالکیت فردی به عنوان 
یکی از حقوق طبیعی تاکید کرده است. وی معتقد است دولت در 
صورتــی که نفع عموم جامعه را در نظــر بگیرد می تواند از املاک 
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خصوصی مردم سلب مالکیت نماید )صانعی دره بیدی: 1384(.
عده ی دیگری از اندیشــمندان غربی با وجــود اینکه از حقوق 
طبیعــی دفاع می کنند، اما مالکیت خصوصی را از شــمول حقوق 
طبیعــی و فطری جدا کرده و آن را در زمرة حقوق اجتماعی قرار 
می دهند. آنان معتقدند مالکیت خصوصی حقی اســت که باید از 
ســوی قدرت سیاســی تعیین و تضمین شــود )خاندوزی، 1390: 
117(. لــذا از دیدگاه آنــان مالکیت موضوعی قراردادی اســت. 
در دیــدگاه زمینه محــوری، موقعیت و زمینــه جوامع مهم است و 
ایــن دیــدگاه نگاهی مشروط به عدالت دارد و آنرا یک فرمـول 
ثابـت بـرای همـه جوامـع نمی داند بلکه معتقد است بنابر شــرایط 
اجتماعی، جغرافیایــی، فرهنگی، مذهبی و تاریخی در هر جامعه، 
عدالت یک معنا و مفهوم خاصی دارد )قلیچ، 1389: 149-148(. 
در دیــدگاه قابلیت مداری برخی اندیشــمندان متأخر نظیر آمارتیا 
ســن معتقدند »عدالت عبارت اســت از برابری قابلیت ها و آزادی 
انتخاب«. سن معتقد است تمامی افراد باید فرصت های مشابه برای 

 .)Rauhut, 2017:2-3( دسترسی به خدمات داشته باشند
اندیشمندان سوسیالیسم از جمله مانوئــــل کاســــتلز، دیویــد 
هــــاروی، آلترمن، پیتــــر مارکــــوس و... به شهر به عنوان بستر 
نابرابری مرتبط با سرمایه داری شهر می نگریستند. هاروی به دنبال 
یافتن توزیع عادلانه ای است که عادلانه حاصل شده باشد )هاروی، 
 Planning rights 1379: 97(. وی رویکــرد حقــوق برنامه ریــزی 

را معرفی می کند )هاروی، 1379: 56(.
پیتــر مارکوس در مقدمه آغازین کتاب "در جســتجوی شــهر 
عادلانــه"؛ دو شــکل اصلی بی عدالتــی فضایــی را "محدودیت 
غیــرارادی گروه هــا در یک فضــای محدود"، ماننــد تفکیک و 
 ایجــاد گتوهــا و تخصیص نابرابــر منابع در شــهر معرفی می کند 

.)Madanipour & et al, 2021: 3(
آلترمن با طرح این ســوال که مالکیت املاک و مستغلات یک 
مقولــه تماما مرتبــط با حقوق مالکیت خصوصی اســت و یا یک 
مقوله اجتماعی به شمار می رود؟ به مقولات اجتماعی می پردازد. 
وی ادعــا می کند که بحــث حقوق مالکیت پیامدهای روشــن و 
آشــکاری بر سیاســت های مرتبط با اخذ منافع طرح های توســعه 

شهری دارد )شاهی اردکانی، 1397: 20(.
مالکیـــت در اسـلام بـه مالکیـت »واقعـــی« و »اعتباری« تقسـیم 
می شـــود. مـــراد از مالکیـت واقعی این اســـت که تمـام جهـان و 
هـــر آنچـه در اوسـت متعلـق بـه خداوند اسـت. مالکیـت اعتبـاری 
انسـان هـم در مرتبـه ی پایین تر قرار دارد. دین اسلام هم به مالکیت 
فردی بها می دهد و هم مالکیت جمعی را برای قوام حکومت ها لازم 
می شمارد. ولی گاهی برای حفظ مصالح عمومی محدودیت هایی 
را ایجاد کرده است. ولایت حاکم بر اموال، الزام به پرداخت حقوق 
فقراء، وضع مالیات های شرعی و جلوگیری از اضرار به دیگران از 

جمله این محدودیت هاست )نعمت اللهی، 1396: 26(. 
چارچوب نظری ارتباط حقوق مالکیت زمین در طرح های 

توسعه شهری با رویکرد عدالت اجتماعی
شــهرها تحت تاثیر تنوعی از عوامل بــرون زا و درون زا، ظهور 

پیچیده ای داشــته اســت )حاتمی نــژاد و همــكاران، 1398: 41(. 
بررســــــی شــــهرهای مختلف در تاریخ، اثرپذیــــری آن را از 
مؤلفه های اقلیمی، محیطی، اعتقادی، تاریخی، اقتصادی، اجتماعی 

و دینی نشان می دهد )پایه دار و افشاری، 1399، 6(. 
توجه بــه مقوله عدالت در كنار اهمیت ذاتی آن در شــهرها، به 
دلیل تأثیرگذاری بر ابعاد اجتماعی، اقتصادی و كالبدی شهر اهمیتی 
فراوان دارد )امین زاده و روشن، 1393: 243(. از آنجا كه برنامه ریزی 
شهرها اغلب در قالب طرح های توسعه انجام می گیرد لازم است در 
این طرح ها موضوع تحقق عدالت اجتماعی در جنبه های مختلف مد 
نظر برنامه ریزان قرار گیرد. رسالت برنامه ریزان شهر، جلب رضایت 
شهروندان و ایجاد برابری فرصت ها در دســتیابی به خدمات شهری 
است؛ در واقع، هدف برنامه ریزی، خدمت به منافع عمومی می باشد 

)افروز و همكاران، 1396: 54(. 
یكی از مهمترین موضوعات در زمینه تحقق عدالت اجتماعی، 
توجه به مقوله مالكیت در طرح های توســعه شــهری می باشد. در 
برنامه ریزی شــهری، اهمیت و جایگاه حقوق مالكیت در توســعه 
و تحول اقتصادی جامعه شــهری نیز دچار تحول شــده است. در 
این نظم كنترل توسعه دیگر به ندرت محدود به تنظیم امور است، 
بلكه اغلب با مشــوق هایی برای تقویت اثربخشــی سیاســت ها یا 
تحقق طرح تكمیل می شود )Alexander, 2007: 116(. لذا هرگونه 
برنامه ریزی مبتنی بر عدالت اجتماعی در شــهر می بایســت بتواند 
هم در توزیع نیازها و منافع عمومی و هم در تخصیص آن ها مؤثر 

 . )Manuel, 2016: 2(باشد
با توجه به عوامل مختف تاثیر گذار بر عدالت، عدالت اجتماعی را 
نمی توان منحصراً از طریق قانون بیان كرد، بلكه باید پیامدهای افزایش 
Jones & Good- )بی عدالتی را در مقیاس های مختلف بررســی نمود

win-Hawkins, 2020: 897( . به همین دلیل است كه در برنامه فعلی 

توسعه شهری سازمان ملل متحد، یونسكو بر ضرورت پیگیری عدالت 
در تمام ابعاد توسعه شهری تاكید می كند تا از هر نوع بی عدالتی كه 
محرومیت دسترســی به منابع را افزایش دهد جلوگیری شــود. این 
اقدامات عموما از طریق توافق در عرصه تعاملات بین مردم و مدیریت 

.)Uwayezu, Vries, 2018: 3( شهری ایجاد می شود
بــا توجه به موارد فوق و بر پایه مبانی نظری ارائه شــده در این 
پژوهش، بر اساس شــاخص های برابری، احترام به حقوق افراد و 
تامیــن منافع عمومی، عوامل تاثیر گذار بر مالكیت زمین شــهری 

مطابق شكل 1 دسته بندی شده است.
بــر این اســاس عوامــل تاثیر گذار بــر مالكیت زمین شــهری 
و رویكردهــای تملــک اراضــی دربرگیرنده قوانیــن و مقررات 
موضوعــه، دیدگاه های مختلــف در رابطه با مفهــوم مالكیت بر 
اســاس ایده نظریه پردازان غربی و همچنین دیدگاه اسلام به طور 

اخص می باشد كه در مبانی نظری به تفصیل بیان گردید. 
از دیگــر عوامل تاثیــر گذار بر مالكیت زمین شــهری می توان 
به نیروهای بازار قرار اشــاره كرد كه بر اســاس عرضه و تقاضا و 
ارزش اراضی شــهری عمــل می كنند. بر این مبنا همیشــه مالكان 
تمایل دارند سود بیشتری بدست آورند. لذا در صورتی كه اراضی 



19

عی
تما

 اج
ت

دال
د ع

کر
وی

ا ر
ی ب

هر
 ش

عه
وس

ی ت
ها

رح 
ر ط

ی د
هر

 ش
ضی

ارا
ک 

مل
ت

تحــت مالكیت افراد به كاربری های غیــر انتفاعی از جمله فضای 
ســبز اختصاص یابد و یا در مسیر گذربندی پیشنهادی قرار گیرند 
باید مطابــق با اصول عدالــت فضایی از جمله برابــری، توافقات 
لازم از ســوی سوی مدیریت با مالكین اراضی خصوصی صورت 
گیرد. همچنین نیروهای ذینفوذ و ذی نفع از جمله كسبه، سمن ها، 
تشكل ها و غیره نیز در این خصوص نقش قابل ملاحظه ای دارند. 
در مقام اجرایی نیز نهادهای مدیریت شهری از جمله شهرداری ها 
و ادارات راه و شهرســازی و نیز ســازمانهای ثبت اســناد واملاک 
بر اســاس ضوابط و مقررات جاری، طرح های توســعه را عملیاتی 
می نمایند. از سوی دیگر طرح های توسعه شهری با تعیین گذر بندی، 
ضوابط ســاخت و ساز و تعیین كاربری زمین در محدوده شهرها و 
منطقه بندی اراضی نقش مهمی در ایجاد عدالت اجتماعی در شهرها 
ایفا می كنند. لذا چگونگی اجرای سیاســت های توســعه شهری و 
مجموعـــه روش هـای اجـــرای مقررات كاربری زمین می تواند به 
عنوان یكی از ابزارهای سیاستگذاری زمین در شهرها لحـاظ گردد. 

روش پژوهش
روش پژوهــش کیفی و رویکرد کلی حاکم بر پژوهش، روش 
تحلیل ثانویه1 اســت که با تکیه بر اسناد، مقالات موجود در زمینه 
نظریه هــای مرتبط با مالکیت شــهری و قوانین مالکیت و ســلب 
مالکیت در طرح های شهری با استفاده از تکنیک تحلیل محتوای 
جهت دار انجام گرفته است. تحلیــــل محتــــوا از تکنیک هــای 
مربــــوط بــه روش اســــنادی در پژوهــش علــــوم اجتماعــی 
اســــت. اغلب رویکردهای تحلیل محتــوای کیفی از یک فرایند 

مشابه پیروی می کنند که شامل مراحل زیر می باشد:
1- تنظیم کردن پرســش هایی که باید پاســخ داده شــوند، 2- 
برگزیدن نمونه مورد نظر که باید تحلیل شوند، 3- مشخص کردن 
رویکرد تحلیل محتوای متــون، 4- طرح ریزی فرایند رمزگذاری 
)در ایــن پژوهش کدگذاری داده ها به صورت اســتقرایی از داده 
جمع آوری شــده اســت(، 5- اجرا کردن فرایند رمزگذاری، 6- 

تحلیل نتایج حاصل از فرایند رمزگذاری.

برای انتخاب اسناد و متون مورد مطالعه مربوطه از روش گلوله 
برفی اســتفاده شده اســت. بدین صورت که با مطالعه هر یک از 
منابــع مرتبط با نظریه های عدالت محور در شــهر و رابطه آن ها با 
مالکیــت زمیــن، مراجعی اصلی که در آن منبع مــورد توجه قرار 
گرفته اند بررســی و به همین ترتیــب فرایند مطالعه ادامه یافته تا به 
شاخص ها و ابعاد نظریه های مختلف مربوط به شهر عدالت محور 
و رابطه آن با مالکیت زمین در طرح های توســعه شــهری دســت 
یافت که ابعاد و شــاخص های جامع و مانع داشته باشد به گونه ای 
که نتوان بعد و یا شــاخص جدیدی به آن افزود. همچنین در این 
پژوهش برای یافتن نظر اســلام و قوانین عدالت اسلامی در رابطه 
با نحوه برخورد با مالکین در فرایند انتقال ملک از روش استدلال 
منطقی اســتفاده شده اســت و به منظور بررســی دیدگاه اسلام و 
دیدگاه های غربی در رابطه با عدالت و حقوق مالکیت خصوصی 

از روش مقایسه ی تطبیقی استفاده شده است.
تدوین شاخص های عدالت و حقوق مالکانه

مرحله اول- تنظیم ســوال پژوهش: پرســش پژوهش در این 
مرحله بر مبنای اینکه قوانین ســلب حقوق مالکیت خصوصی در 
طرح های توســعه شهری چیست؟ بر اســاس شاخص های عدالت 

تنظیم شده است.
مرحله دوم- برگزیدن متون مورد نظر که باید تحلیل شوند: 
در ایــن مرحلــه متــون مرتبط با موضــوع پژوهش با اســتفاده از 
جستجوی مفاهیم کلیدی در پایگاه های علمی داده و مواد قانونی 
مربوط به حقوق مالکیت در اســناد مختلف مانند قانون اساســی، 
قانون مدنی و قوانین مربوط به طرح های توســعه شهری به منظور 

تحلیل انتخاب شدند. 
مرحله سوم- طرح ریزی فرایند کدگذاری: در این پژوهش از 

طرح کدگذاری قیاسی استفاده شده است. 
مرحله چهــارم- اجرا کردن فرایند کدگــذاری باز: در این 
مرحله اســتخراج کدهــای اولیه تحلیــل محتوای متــون مربوطه 
استخراج شد. سپس کدهای بدست آمده دسته بندی شدند. نتایج 

در جدول)1( قابل مشاهده می باشد. 

شکل شمارة 1: چارچوب ارتباط حقوق مالکیت زمین در طرح های توسعه شهری با رویکرد عدالت اجتماعی
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جدول شمارة 1: کدهای شناسایی شده اولیه در رابطه با حقوق مالکیت بر دیدگاه های سیاسی مختلف
ایدئولوژی سیاسی متفکران کد

فلاسفه کلاسیک
افلاطون الغای مالکیت خصوصی درباره ثروت و ایجاد نوعی اشتراک بین حاکمان و اعمال 

محدودیت هایی برای جلوگیری از ظلم حاکمان 1

ارسطو مالکیت خصوصی با مالکیت اشتراکی تضاد دارد. مالکیت خصوصی بسیار مولد تر است و از این 
رو مایه پیشرفت می شود. 2

لیبرالیسم و نئو  لیبرالیسم

والترز قیمت زمین با توجه به نظریات والترز به ارزش مالکیت حقوق مندرج در ابدیت تطابق دارد. 3

راولز حق مالکیت فردی را بالاتر از حقوق توزیعی قرار می دهد و استدلال می کند این اولویت با توزیع 
برابری طلبانه ثروت و فرصت سازگار است و حقوق فردی باید مبنای قرار داد اجتماعی باشد. 4

هیوم مالکیت باید بر مبنای قوانین و مقرراتی که محصول قرارداد یا توافق بشر هستند تبیین گردد. 5

جان لاک
منشاء مالکیت خصوصی را حقوق فطری می داند. مالکیت خصوصی به عنوان حق طبیعی است. 
وی وجود حق مالکیت خصوصی قبل از قرارداد اجتماعی و دولت را اثبات نمود تا از این طریق 

دست حاکمان را از تجاوز به مالکیت افراد کوتاه کند.
6

هایک مالکیت شخصی را یکی از ارکان اصلی جامعه می داند. 7

کانت
بر محوریت حق مالکیت فردی به عنوان یکی از حقوق طبیعی تاکید کرده است. وی معتقد است 
دولت در صورتی که نفع عموم جامعه را در نظر بگیرد می تواند از املاک خصوصی مردم سلب 

مالکیت نماید.
8

آمارتیا سن

باید از ایجاد مالکیت خصوصی برای منابع طبیعی پرهیز کرد. او به قاعده ای مهم برای 
سیاست گذاری اشاره می کند: »سیاست گذار باید در طراحی نهاد ها بر تاثیر نهادهای جدید 

برارزش های اخلاقی توجه کند«. براساس همین قاعده، تعریف مالکیت خصوصی برای منابع 
طبیعی، سیاستی نادرست است

9

سوسیالیسم و نئو  
سوسیالیسم

هاروی 

هاروی اصل "توزیع عادلانه از طریق عادلانه" را ملاک عمل خود قرار می دهد و بر این اساس، 
هشت ملاک را برای عدالت اجتماعی تعریف می کند. یکی از ملاک حقوق موروثی: افراد نسبت 

به حقوق مالکیت و یا سایر حقوقی که از طریق نسل پیشین به آن ها ارث رسیده است حق ادعا 
دارند. هاروی حقوق خاص مالکیت را که ریشه در فرم فضایی شهر دارند واکاوی کرده است.

10

آلترمن 

آلترمن با مطرح کردن پرسش مهمی بحث درباره دیدگاه های مختلف در ارتباط با مالکیت 
خصوصی را مطرح می کند و آن سوال این است که مالکیت املاک و املاک یک مقوله تماما 

مرتبط با حقوق مالکیت خصوصی است و یا یک مقوله اجتماعی به شمار می رود. آگاهی از تلقی 
مختلفی که درباره مالکیت خصوصی وجود دارد می تواند پاسخی برای آن پرسش داشته باشد 
که منافع و ارزش افزوده باید به چه کسانی برسد. آلترمن ادعا می کند که بحث حقوق مالکیت 

پیامدهای روشن و آشکاری بر سیاست های شهری دارد.

11

مارکوس به ابعاد فلسفی، سیاسی و اجتماعی عدالت اشاره داشته است. 12

جدول شمارة 2: کدهای شناسایی شده اولیه از بررسی و تحلیل محتوای مقالات انتخاب شده در رابطه با قوانین سلب و حقوق مالکیت بر اساس 
شاخص های عدالت و حقوق مالکانه

منبع کد

طباطبایی و صافیان اصفهانی، 
1391

توانایی استرداد ملک توسط مالک در صورت لغو اجرای طرح شهری در فرایند انتقال ملک از مالک به 
شهرداری،  1

حسینی و محمدی نجف آبادی، 
1392

حمایت از حقوق مالکیت، عاملی است که به صورت یک فرآیند تلویحی که در پیچیدگیهای نظام مالکیت 
رسمی پنهان شده، سبب رشد و توسعه یافتگی می شود. 2

خیرالدین، دلایی، 1394  بی توجهی به حق مالکیت خصوصی در اقدامات نوسازی عامل اصلی بروز تعارض دو مفهوم تقابل حق 
مالکیت خصوصی و حق به شهر است. 3

خیرالدین و همکاران، 1395 بازنگری محتوایی و عملکردی قوانین موضوعه بر اساس مبانی حقوقی مالکیت در اسلام و تدوین قانون جامع 
سلب و تأمین حقوق مالکانه جهت رفع آنها 4

طباطبایی و صافیان اصفهانی، 
1395 معاف بودن مالک از پرداخت مالیات در فرایند انتقال ملک به شهرداری،  5

زنوز، 1395 دریافت واحد هزینه در قبال افزایش ارزش زمین از مالکان برای بازتوزیع درآمد،  6
زنوز، 1395 اخذ هزینه از مردم توسط مسئولین در قبال منافع و ارزش افزوده ی ناشی از اقدامات برنامه ریزی در املاک،  7

گرجی، 1395
پرداخت غرامت به مالکان اراضی زیان دیده در اثر ضوابط بیش از حد محدود کننده در برخی از زمین های 
شهری که باعث کاهش ارزش آن ها می شود از سوی صاحبان املاک با ارزش افزوده زیاد در نتیجه قوانین 

شهری، 
8
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گرجی، 1395 خریداری حق توسعه مازاد بر میزان مجاز تراکم از مالکین دیگری در اراضی حساس و یا مناطق حساس و 
باارزش دیگر در همان شهرداری،  9

گواهی و ثقفی، 1395 مالکیت امری مطلق نیست بلکه بنا بر شرایط و مقتضی و مصالح عمومی، ایجاد نظم و رفاه عمومی و یا 
مجازات جرم؛ می تواند سلب ویا محدود گردد 10

امانی و دهنوی، 1396 ورود علم حقوق خصوصا در جهت فصل خصومت و تمشیت امور و عموما با هدف مقررات گذاری و 
تشکیل یک نظام حقوقی مدون در جهت تثبیت مالکیت اراضی لازم است 12

امینی و کاشانی، 1396 اصل اصلاح قانون اساسی در مورد احترام به مالکیت و اضافه شدن اصول مربوط به منع مصادره و منحصر 
شدن استثنای سلب مالکیت به تامین منافع عمومی بعد از پرداخت بهای عادلانه 13

توسلی نائینی و نصوحیان، 1396، تمامـی شـهروندان بـه تسـاوی عهـده دار هزینه هایـی هسـتند کـه دولت بـه منظـور تأمیـن هزینه هـای عمومـی 
صـرف می کنـد،  14

توسلی نائینی و نصوحیان، 1396 سهیم شدن مردم در تامین هزینه های عمومی در مقابل سهیم شدن در ثروت های عمومی،  15
شاهی اردکانی، 1397 وضع مقررات کاربری زمین توسط شهرداری ها به منظور رفع نیازهای عمومی،  16

رضایی زاده و امینی طامه، 1398 آزادی احیای اراضی موات بدون نظارت دولت یا امکان ساخت و ساز بدون نظارت مشکلات فراوان ایجاد 
می کند. حفظ مصالح عامه و نظم عمومی دخالت دولت در امر مالکیت را ایجاب می کند. 17

بهپور و همکاران، 1398 مالکیت مفهومـی بسـیار پیچیـده، متراکـم، مبهم و دشـوار است. مولفه های مالکیت براساس مبانی نظری 
برخاسته از زمینه باید بازشناسی گردد. 18

جدول شمارة 3: کدهای شناسایی شده اولیه از بررسی و تحلیل محتوای قوانین مالکیت بر اساس شاخص های عدالت و حقوق مالکانه
منبع کد

ماده 30 قانون مدنی، 1307 کسی نمی تواند در ملک خود تصرفی کند که مستلزم تضرر همسایه شود، مگر تصرفی به قدر متعارف برای 
رفع حاجت یا دفع ضرر از خود،  1

ماده 8 قانون اساسی، قانون اول عدم تصرف اراضی و امالک خصوصی قبل از پرداخت غرامت،  2
ماده 1 قانون اول ارائه ملک املاک خصوصی در جهت ارائه خدمات عمومی،  3
ماده 9 قانون اول تملک و تصرف قهری به واسطه فوریت در اجرای طرح،  4
ماده 1 قانون اول انعطاف پذیری در ارائه معوض ملکی به مالکین،  5
ماده 5 قانون اول تعریف و تبیین مفهوم قیمت عادلانه برای زمین در فرایند انتقال ملک،  6
ماده 4 قانون اول تعیین فرایند قضایی در صورت عدم توافق بین طرفین در فرایند انتقال ملک به شهرداری،  7

قانون اصلاح و توسعه معابر 
1320 شهرداری ها برای حفظ منافع شهر و حتی زیبایی مجازند از امتیاز سلب مالکیت بهره گیرند، 8

قانون نوسازی و عمران شهری 
1347

شهرداری ها باید نقشه تعریض معابر را به نحوی ترسیم نمایند که اراضی مجاور را خریداری و سپس با لحاظ 
ارزش افزوده آن را به دیگران منتقل کنند، 9

قانون سازمان برق ایران 1347 تعیین بهای اراضی و ابنیه و مستحدثات و تاسیسات تولید و انتقال و توزیع نیروی برق از طریق توافق بین 
دستگاه های اجرایی و مالکین آن ها به عمل می آید،  10

قانون خرید اراضی کشاورزی 
1348

بهای ارضی و حق ریشه و مستحدثات و اعیان متعلقه و مال الاجاره از طریق توافق بین مالکان یا زارعین و 
واحدهای صنعتی یا معدنی تعیین می شود،  11

قانون برنامه و بودجه 1351  دولت به صورت رایگان اراضی واقع در مسیر طرح های نفت گاز برق و بزرگراه و کانال های آبرسانی را 
تصرف و طرح های مربوطه را اجرا می کند،  12

ماده 843 قانون مدنی 1351 عدم حق وصیت نسبت به مازاد یک سوم ترکه  13

اصل 22 قانون اساسی حیثیت جان، مال، حقوق، مسکن و شغل اشخاص از تعرض مصون است مگر در مواردی که قانون تجویز 
کند،  14

اصل 40 قانون اساسی هیچکس نمی تواند اعمال حق خویش را وسیله اضرار به غیر یا تجاوز به منافع عمومی قرار دهد،  15
اصل 47 قانون اساسی مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد محترم است و ضوابط آن را قانون معین می کند، 16

اصل 45 قانون اساسی انفال و ثروتهای عمومی از قبیل زمینهای موات یا رهاشده و ... در اختیار حکومت اسلامی است تا بر طبق 
مصالح عامه نسبت به آن ها عمل نماید. تفصیل و ترتیب استفاده از هر یک را قانون معین می کند،  17

ماده 30 قانون اساسی هر مالکی نسبت به مایملک خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد مگر در مواردی که قانون استثناء کرده 
باشد،  18

ماده 31 قانون اساسی هیچ مالی را از تصرف صاحب آن نمی توان بیرون کرد مگر به حکم قانون، )سلب قانون، انحصاری بودن 
مالکیت(  19
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منبع کد

ماده 35 قانون اساسی تصرف به عنوان مالکیت دلیل مالکیت است مگر اینکه خلاف آن ثابت شود،  20

قانون زمین شهری 1366 دولت و شهرداری ها می توانند برای اجرای طرح های دولتی، زمین موردنیاز را در شهرها و شهرک های سراسر 
کشور با رعایت کلیه ضوابط این قانون تملک نمایند، 21

مصوب 1367 و 1380/1/22 قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرحهای دولتی و شهرداری ها  22
ماده 45 مکرر قانون اصلاح 

مالیات های مستقیم، 1394 اجبار مالکان به اجاره ملک خود در صورت عدم نیاز،  23

ماده 45 مکرر قانون اصلاح 
مالیات های مستقیم، 1394 تعیین مالیات بر مستغلات خالی،  23

مرحله پنجم- ترکیب کدهای اولیه و اســتخراج مقولات: در این مرحله مقولات )مفاهیم اصلی( بر اســاس اصل تمایز معنایی شناسایی 
شده اند. نتایج حاصل از این شناسایی در قالب 9 مقوله در جدول)4( آورده شده است.

جدول شمارة 4: مقولات شناسایی شده از تحلیل محتوای متون
خوشه مقوله ای کدهای اولیه

سهیم شدن گروه های نافع از 
اجرای طرح های شهری در 
تامین هزینه های عمومی، 

-تمامـی شـهروندان بـه تسـاوی عهـده دار هزینه هایـی هسـتند کـه دولت بـه منظـور تأمیـن هزینه هـای عمومـی صـرف می کنـد، 
-سهیم شدن مردم در تامین هزینه های عمومی در مقابل سهیم شدن در ثروت های عمومی، 

-وضع مقررات کاربری زمین توسط شهرداری ها به منظور رفع نیازهای عمومی، 
-دریافت واحد هزینه در قبال افزایش ارزش زمین از مالکان برای بازتوزیع درآمد، 

-اخذ هزینه از مردم توسط مسئولین در قبال منافع و ارزش افزوده ی ناشی از اقدامات برنامه ریزی در املاک، 

انتقال حق توسعه به مردم ،

-پرداخت غرامت به مالکان اراضی زیان دیده در اثر ضوابط بیش از حد محدود کننده در برخی از زمین های شهری که 
باعث کاهش ارزش آن ها می شود از سوی صاحبان املاک با ارزش افزوده زیاد در نتیجه قوانین شهری، 

-خریداری حق توسعه مازاد بر میزان مجاز تراکم از مالکین دیگری در اراضی حساس و یا مناطق حساس و باارزش 
دیگر در همان شهرداری، 

- شهرداری ها باید نقشه تعریض معابر را به نحوی ترسیم نمایند که اراضی مجاور را خریداری و سپس با لحاظ ارزش 
افزوده آن را به دیگران منتقل کنند، 

قانونی بودن سلب مالکیت 
خصوصی در صورت 

تقدم منافع عمومی بر منافع 
خصوصی- فردی 

-شهرداری ها برای حفظ منافع شهر و حتی زیبایی مجازند از امتیاز سلب مالکیت بهره گیرند، 
- دولت و شهرداری ها می توانند برای اجرای طرح های دولتی، زمین موردنیاز را در شهرها و شهرک های سراسر کشور 

با رعایت کلیه ضوابط این قانون تملک نمایند، 
- تملک و تصرف قهری به واسطه فوریت در اجرای طرح، 

-ارائه ملک املاک خصوصی در جهت ارائه خدمات عمومی، 
-هر مالکی نسبت به مایملک خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد مگر در مواردی که قانون استثناء کرده باشد 

)محدودیت های قانونی در رابطه با مالکیت(،
-هیچ مالی را از تصرف صاحب آن نمی توان بیرون کرد مگر به حکم قانون، 

توافقی بودن تعیین قیمت بین 
مالکان و دولت در فرایند 

انتقال زمین مالک به نهادهای 
حاکمیتی مانند شهرداری و..

-تعیین بهای اراضی و ابنیه و مستحدثات و تاسیسات تولید و انتقال و توزیع نیروی برق از طریق توافق بین دستگاه های 
اجرایی و مالکین آن ها به عمل می آید، 

-بهای ارضی و حق ریشه و مستحدثات و اعیان متعلقه و مال الاجاره از طریق توافق بین مالکان یا زارعین و واحدهای 
صنعتی یا معدنی تعیین می شود، 

اهمیت داشتن مالکیت 
خصوصی و داشتن امنیت در 

مسکن 

-حیثیت جان، مال، حقوق، مسکن و شغل اشخاص از تعرض مصون است مگر در مواردی که قانون تجویز کند 
)شاخص ها، ممنوعیت از تعرض، امنیت مسکن(، 

- مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد محترم است و ضوابط آن را قانون معین می کند، 
-تصرف به عنوان مالکیت دلیل مالکیت است مگر اینکه خلاف آن ثابت شود) تصرف قانونی(، 

حفظ حقوق شهروندی مردم 
-هیچکس نمی تواند اعمال حق خویش را وسیله اضرار به غیر یا تجاوز به منافع عمومی قرار دهد،

 -کسی نمی تواند در ملک خود تصرفی کند که مستلزم تضرر همسایه شود، مگر تصرفی به قدر متعارف برای رفع 
حاجت یا دفع ضرر از خود، 

هیچ کس نمی تواند اعمال خویش را وسیله اضرار به غیر یا تجاوز به منافع عمومی قرار دهد، 

رعایت عدالت و انصاف در 
فرایند انتقال مالکیت خصوصی 

به دولتی 

-توانایی استرداد ملک توسط مالک در صورت لغو اجرای طرح شهری در فرایند انتقال ملک از مالک به شهرداری، 
-عدم تصرف اراضی و امالک خصوصی قبل از پرداخت غر امت، 

-انعطاف پذیری در ارائه معوض ملکی به مالکین، 
-معاف بودن مالک از پرداخت مالیات در فرایند انتقال ملک به شهرداری،
-تعریف و تبیین مفهوم قیمت عادلانه برای زمین در فرایند انتقال ملک، 

سلب مالکیت به دلیل مصالح 
عمومی جامعه 

-اجبار مالکان به اجاره ملک خود در صورت عدم نیاز، 
-تعیین مالیات بر مستغلات خالی، 

-عدم حق وصیت نسبت به مازاد یک سوم ترکه، 

مالکیت حکومت بر اموال 
عمومی 

-انفال و ثروتهای عمومی از قبیل زمینهای موات یا رهاشده و ... در اختیار حکومت اسلامی است تا بر طبق مصالح عامه 
نسبت به آن ها عمل نماید. تفصیل و ترتیب استفاده از هر یک را قانون معین می کند، 

- دولت به صورت رایگان اراضی واقع در مسیر طرح های نفت گاز برق و بزرگراه و کانال های آبرسانی را تصرف و 
طرح های مربوطه را اجرا می کند، 
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تحلیل برخی قواعد مرتبط با مالکیت زمین در اسلام
اهمیت مالکیت در اســلام یک اصل مهــم، در برقراری روابط 
اجتماعی و اقتصادی افراد به شــمار می رود. حدیث نبوی »حُرمَة 
مال المســلم کحرمة دمة2« )مال مســلمان هماننــد خونش محترم 
اســت( بر اهمیت دارایی مسلمانان )از جمله مالکیت زمین( تاکید 
می کنــد. با توجــه به اهمیت موضوع در ایــن بخش برخی قواعد 
مرتبــط با مالکیــت زمین مرتبط بــا رویکردهــای تملک اراضی 

شهری در اسلام به اختصار تبیین می شود:
قاعده تسلیط )سلطنت( و ید: قاعده تسلیط از مشهورترین قواعد 
حقوقی و فقهی است. این قاعده تثبیت کننده ارکان مالکیت است 
و به علت جایگاه خاص اموال و مالکیت در زندگی روزمره بشــر 
اهمیت و برجســتگی خاص در بین ســایر موضوعات دارد. مبنای 
قاعده تســلیط حدیث مشهور پیامبر »الناس مسلطون علی اموالهم« 
می باشد. در قاعده ید مطابق ماده 35 قانون مدنی، تصرف به عنوان 
مالکیت دلیل مالکیت اســت، مگر اینکه خلاف آن ثابت شــود. 
تصرفی دلیل مالکیت است که اولاتًصرف به عنوان مالکیت باشد 
و ثانیا تصرف مشروع باشد. )گواهی و ثقفی، 1395: 30(. یکی از 
موضوعات مهم در تهیه طرح های توسعه شهری، توجه به مالکیت 
اشخاص و رعایت حقوق مالکیت افراد می باشد. لذا جهت تحقق 
عدالت باید ســعی گــردد کاربری های عمومــی حدالمقدور در 
اراضــی با مالکیت عمومی مکان یابی گــردد تا اراضی با مالکیت 
خصوصــی تــا حداقل تملــک ممکن توســط نهاد اجــرا کننده 

طرح های توسعه ضروری گردد.
قاعده لاضرر: این قاعده به معنای کاستی وارد کردن در مال و 

زمین به کار برده شده است.
قاعده تسبیب یا اتلاف: بسیاری از صاجب نظران قاعده تسبیب 
را شــاخه و مصداقــی از قاعده اتلاف تلقــی می کنند و اتلاف را 
»اتلاف بالمباشــره« و »اتلاف بالتســبیب« تقســیم بندی می کنند. 
مطابق این قاعده عمل شــخص مســتقیما یا غیر مســتقیم موجب 

اتلاف مال دیگری می شود )قلندریان و حق بین، 1395: 85(.
گاهی پیش می آید که مصلحت عمومی دستاویزی برای تجاوز 
بــه مالکیت خصوصی افــراد گردد. چرا که یک فــرد نباید تمام 
هزینه مصلحتی را که تمام جامعه قرار اســت از آن بهره مند گردد 
را بدهــد. برای تحقق رویکــرد مطلوب و عادلانــه باید با جبران 
خســارت مصلحت عمومــی را در میان تمام افــراد جامعه توزیع 
نمــود. اما بعضی مــوارد وجود دارد که ضرر بــه افراد به صورت 
مســتقیم و به شــکل اخذ مال یا تصرف مســتقیم صورت نگرفته 
اســت. بلکه اقداماتی از جمله طرح های توسعه شهری به صورت 
غیر مستقیم منجر به ضرر فرد شده است. مثلًا در زمـانی کـه یک 
طرح عمرانی به عنــوان نمونه زیرگـذر یا روگـذر شـهری باعـث 
گـردد مشتری مغازه فردی کاهش یابد و علت آن کاهش فضای 
پارکینگ یا کاهش تردد افراد ناشی از اجرای آن طرح است. در 
این موارد هم لازم است به طریقی خسارات مالکین در نظر گرفته 

شود )رضایی زاده و امینی طامه، 1398، 141(.

قاعده ولایت بــر ممتنع: حفظ نظام اجتماعی مــردم و برپایی 
عدالــت، آرمــان و شــعار تمامی افراد بشــر اســت. از طرفی در 
جامعــه ای که عمل به قانون و وظایــف قانونی، به عنوان زیر بنای 
تمام روابط اجتماعی پذیرفته شــده است، به ناچار بایستی با قانون 
شــکنان برخوردی مناسب روا داشــت؛ تا تجاوز آنان از مرزهای 
ترســیم شــده از ســوی مراجع ذی صلاح و قانون گذار اختلالی 
در نظم عمومی به وجود نیاورده، دیگران را نیز تشــویق به تخلف 
نســازد. همین اســتدلال حقوقی، مهمترین مبنــای پیدایش قاعده 
مورد بحث اســت. عبارت »الحاکم ولی الممتنع« یعنی اگر کسی 
از ادای حقوق دیگران خودداری نماید یا از انجام تکالیف قانونی 
خویش امتناع ورزد و یا مانع رســیدن افراد به حقوق خود گردد، 
حاکم جامعه اسلامی یا منصوبین وی می توانند به قائم مقامی از او 
عمل نموده و آنچه را که وظیفه اوست از باب ولایت انجام دهند 

)گواهی و ثقفی، 1395: 32(.
در ایران برخی حقوقدانان شــــهری، توافقات حاکم شــهری 
)شــهرداری( با مالکان اراضــی جهت اجرای طرح های توســعه 
شهری را از ســــنخ قرارداد دانســته و تابع اصول و قواعد حاکم 
بر قراردادها می داننــــد؛ آنچه موجب شــده است این حقوقدانان 
توجه بیشــــتری به جنبه قاهرانه ی این نوع توافق ها داشــته باشند، 
پیش فرض برتری حقوق عمومی بر حقوق خصوصی است. از آن 
جا که حقوق عمومی عهده دار حمایت از منافع جمعی اســــت و 
فلسفه وجودی آن ایجاد آســــایش و نظم عمومی اســت، بر حق 
فردی اشــخاص تقدم دارد. لذا در مقام تزاحم این دو حق، برتری 
با حقوق عمومی اســت؛ حتی در قواعد حقوق خصوصی نیز کم 
و بیش به منافع عموم توجه شــده است؛ به همین دلیل هیچ فردی 
نمی توانــــد حقوق اعطایــــی به خود را برخــلاف هدف اصلی 
)منفعت و ایجاد آســایش عمومــی( آن به کار بــرد )طباطبایی و 

صافیان اصفهانی، 1391، 55-54(.
قاعده احترام مالکیت: بر اســاس قاعده احترام مالکیت، اموال 
اشــخاص دارای احترام بــوده، تعرض غیر قانونی بــه آن ممنوع 
اســت. از نتایج قاعــده احترام مال اینکه تصــرف و وضع ید غیر 
قانونی بر مال غیر، موجب ضمان اســت و کســی که از مال خود 
اعراض کند، احترام مال خود را نقض کرده اســت. در اصول 22 
و 47 قانون اساسی جمهوری اسلامی ایــران به موضوع احتـرام بـه 

مالکیت پرداختـه شده است.
در  مالکان  اراضی  تملک  قانونی  مواد  بررسی  و  تحلیل 

طرح های توسعه شهری ایران
گاهی اجرای طرح های شــهری توســط شــهرداری ها، با مانع 
مالکیت خصوصی افراد مواجه می شــود، در این صورت هر گونه 
اقــدام عمرانی در این املاک مســتلزم آن اســت که شــهرداری 
ابتدا ایــن املاک را خریداری و تملــک نماید، در صورت بروز 
چنین حالتی، نیاز شــهر و شهروندان به ایجاد و اجرای پروژه های 

عمومی، با حق مالکیت مالکان در تزاحم قرار می گیرد. 
در قوانین موجود برای این مســاله راهکارهــای متفاوتی پیش 
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بینی گردیده اســت، شــــهرداری ها برای اجــرای طرح های عام 
المنفعه ی خود مکلفند از این قوانین تبعیــــت نماینــــد؛ از جمله 
مطابق مــاده ی 3 لایحه ی قانونی نحوه خرید و تملک اراضــی و 
املاک برای اجــرای برنامه های عمومی، عمرانــی و نظامی دولت 
مصــوب 1358/11/12، شــهرداری مکلف اســت توافق مالکان 
عرصــه و اعیانی مشــمول طرح را تحصیل کنــد. در این صورت 
بــا پرداخت مبلغ توافق شــده به مالک، ملک تحویل شــهرداری 
می شود و در فرض عدم توافق مطابق تبصره ی یک ماده واحده ی 
قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضی مورد نیاز شــهرداری ها، 
مصوب 1370/8/28 قیمت عرصه و اعیان ملک، توسط هیأت سه 

نفره ای از کارشناسان رسمی دادگستری تعیین می گردد.
از تحلیل و بررسی قوانین سلب مالکیت ایران )مجموعه قوانین 
مصوب( چنین به نظر می رســد که در نظــر قانونگذار این فرض 
وجود داشــته که وجود طرح در مواردی بــه معنی اضرار به عامه 
در صورت اجرای آن اســت. اما در زمینه ی سلب مالکیت به ویژه 
در مورد واحدهای مســکونی، در مقابــل نفع عمومی، تقریبا هیچ 
اصالتــی برای مالکیت مســکن موجــود قایل نشــده اند )از قانون 
تعریــض و توســعه معابــر در 1312 ه ش در دوره رضا شــاهی تا 
قانون های شهری کنونی که در پایه ای ترین قانون- اصل 47 قانون 
اساســی( اصل تسلیط را تا حد زیادی نادیده گرفته است )خلیق و 
مفرحی، 1376: 122(. بنابراین می توان اینگونه اســتدلال کرد که 
توافقی که شــهرداری ها مطابق با لایحــه ی قانونی مزبور با مالک 
انجام می دهد، در زمره معاملات و تابع قوانین عمومی قرارداد ها، 
به ویژه اصل حاکمیت اراده نمی باشد و به نوعی اعمال حاکمیت 
دولت است که با برخورداری از قوه ی قاهره و به نحو یک جانبه 

صورت می گیرد )طباطبایی و صافیان اصفهانی، 1391(. 
در طرح های توســعه شــهری در صورت لــزوم تملک اراضی 
مالکان، اســتدلال اصول فقه آن اســت که با اجرای طرح، مردم 
جامعه از زندگی بهتری منتفع می شــوند و بــا توجه به اصل تقدم 
منافــع عمومی بر منافع شــخصی و فردی قابل توجیه می باشــد. با 
این وجود، اشــکال اساســی بر قانون های مربوط به سلب مالکیت 
اراضی توسط شهرداری ها مطابق با قوانین مصوب آن است که در 
این قوانین الزامی برای اثبــات ضرر مالکان موجود یا قیاس ضرر 
مالک و ضرر شــهروندان در نظر نگرفته نشده است و در زمینه ی 
سلب مالکیت به ویژه واحدهای مسکونی، در مقابل نفع عمومی، 
تقریبا هیچ اصالتی برای مالکیت مســکن موجود قائل نشــده اند و 
اصل تسلیط را تا حد زیادی نادیده گرفته اند. از جمله حقوقی که 
در انتقال ملک از مالک به شــهرداری در راستای عدالت صورت 

می گیرد، به موارد زیر اشاره کرد: 
1-شــهرداری ها نمی توانند بدون وجود طرح مصوب موافقت 
مالــکان برای فروش ملک را جلب نماینــد و هر گونه توافقی در 
این خصوص بی اعتبار اســت. لذا از آنجا کــه تصویب و اجرای 
طــرح، اعمال حاکمیــت بوده و با قــوه ی قاهره همراه اســت، تا 
طرحی موجود نباشد، چنین قدرتی برای شهرداری متصور نیست. 

بنابرایــن تملــکات بدون طرح مصوب محکوم به بطلان اســت و 
مالــکان چنین املاکی در صورت انتقــال ملک می توانند املاک 

خود را مسترد کنند. 
2-از دیگر حقوق مالکان در توافقات شهرداری با مالکان زمین 
و مساکن قرار گرفته در مسیر اجرای طرح ها، معاف بودن مالکان 
از پرداخت مالیات اســت. «به موجب ماده ی 59 قانون مالیات های 
مســتقیم، نقل و انتقال قطعی املاک بــه ارزش معاملاتی و به نرخ 
پنج درصد و همچنین انتقال حــق واگذاری محل به مأخذ وجوه 
دریافتی مالک یا صاحب حق و به نرخ دو درصد در تاریخ انتقال 
از طرف مالکان عین یا صاحبان حق مشــمول مالیات می باشــد»، 
توافق شــهرداری با مالکان از شمول این ماده خارج است. معاف 
بــودن از مالیات در فراینــد انتقال مالکیت از مردم به شــهرداری 
منطقی و نشانه ای از رعایت عدالت در حقوق شهروندان می باشد، 
زیــرا دلیلی نــدارد مالکی که اغلب بدون رغبــت واقعی به انتقال 
ملــک خود ملزم گردیــده، مکلف به پرداخــت مالیات به دولت 
)حاکم( باشــد، در حالی که حاکمیت خود سبب این انتقال بوده 

است. 
خصوص  در  اداری  عدالت  دیوان  آرای  برخی  تحلیل 

تملک اراضی شهری و احترام به حقوق مالکانه
مطابق اصــل یکصد و هفتاد و ســوم قانون اساســی «به  منظور 
رســیدگی به شــکایات، تظلمــات و اعتراضات مردم نســبت به 
مأمورین یــا آئین نامه هــای دولتی و احقاق حقــوق آنها»، دیوان 
عدالت اداری تشکیل شده است. از آنجا برخی از مالکان اراضی 
خصوصی پس از ابلاغ طرح های توسعه از طرح های فوق شکایت 
می کنند، لذا بررســی آرای صادره خصوصا آرای عمومی دارای 
اهمیت می باشــد. برخی نکات قابل توجه در آرای عمومی دیوان 

به شرح زیر می باشد: 
1. هــر گاه نیاز بــه تملک اراضی مذکور باشــد نحوه خرید و 
تملک آن ها حسب مورد طبق قوانین مربوطه از جمله قانون زمین 
شهری یا قانون نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای 
برنامه هــای عمومی، عمرانی و نظامی دولــت خواهد بود )مطابق 

رای هیات عمومی مورخ 1370/6/26(.
2. در صورتی که اجرای طرح توســعه شــهر و تملک واقع در 
آن به موجب برنامه زمان بندی به 5 ســال بعد موکول شده باشد، 
مالکین املاک واقع در طرح از کلیه حقوق مالکانه مانند احداث 
بنا یا تجدید یا افزایش بنا و تعمیر و فروش و اجاره و رهن و غیره 

برخوردارند )مطابق دادنامه مورخ 1388/2/6(.
3. مطابــق مــاده 31 و 30 قانــون مدنی، قانــون تعیین وضعیت 
املاک واقــع در طرح های دولتی و شــهرداری ها مصوب 1367 
و اصلاحیــه تبصره 1 ماده واحده مذکــور مصوب 1380/1/22 و 
لایحــه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای 
برنامه های عمومــی و عمرانی مصوب 1358 و آراء وحدت رویه 
دادنامه های 394- 1378/12/1، 347 و 438- 1386/6/25، 197- 
 -172 و   1384/10/11  -561  ،81-13/5/16927  ،1386/4/3
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1380/5/21 هیأت عمومی دیوان عدالت اداری هر مالکی نســبت 
بــه مایملک خود حق هر گونه تصــرف و انتفاع دارد و هیچ مالی 
را از تصــرف صاحب آن نمی توان بیرون کرد مگر به حکم قانون 

)مطابق دادنامه مورخ 1391/5/9(.
4. با توجه به این که مطابق مواد باب دوم از قانون ثبت اسناد و 
املاک کشور، انجام امور قانونی اصلاح حدود در اسناد مالکیت 
از وظایف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور است که برای انجام 
این امر با رعایت ماده 101 قانون شهرداریها باید وضعیت طرح های 
توسعه شهری استعلام شود و ارائه خدمات اصلاح حدود املاک 
به هر نحو در اســناد مربوط، توسط ســازمان ثبت اسناد و املاک 
کشور انجام می شود و این امر از وظایف شهرداری نیست )مطابق 

رای هیات عمومی مورخ 1393/10/22(.
5. تبدیل شــدن گذر اختصاصی به گــذر عمومی که در نتیجه 
گذر، از ملک شــخصی خارج و ملک شــهرداری می گردد، در 
صورتی که مالک راضی به این امر نباشــد خلاف موازین شــرع، 
مغایــر ماده 35 قانون مدنی و ماده 22 قانون ثبت اســناد و املاک 
کشــور و ناقض مالکیت شخصی است )مطابق رای هیات عمومی 

مورخ 1397/2/11( .
6. طرح های توسعه شهری مدت دار و پس از اتمام افق طرح قابل 
تجدیدنظر می باشد و همچنین در صورت عدم اجرای طرح گذر 
بنــدی در مهلت مقرر قانون، مالــکان از حقوق مالکانه برخوردار 

می باشند )مطابق رای هیات تخصصی مورخ 1400/7/17(.

نتیجه گیری و پیشنهادات
در مجموع با بررسی متون قوانین مربوط به مالکیت در اسلام و 
نظام جمهوری اسلامی به این نتیجه می رسیم که مالکیت در اسلام 
در عین اینکه محترم است نه مطلق است، نه مستمر و نه دائم و اگر 
شروط معین برای دوام و استقرار آن رعایت نشود، شارع حمایتی 
از او نمی کنــد. در فقه قواعد محــدود کننده عبارتند از: لاضرر و 
احکام ولایتی و حکومتی، مواردی چون اسراف و تبذیر، احتکار، 
اتــلاف و غیــره. دولت در حکومت اســلامی به مثابه در دســت 
دارنــده قوه قاهره، وظیفه انتظام بخشــی به امور جامعه را بر عهده 
دارد و در این راســتا اقدام به وضع مقــررات و دخالت می نماید. 
نتایــج حاصــل از تحلیــل قوانیــن مالکیت خصوصی بر اســاس 
شــاخص های عدالت و حقوق مالکانه در ایران از طریق بررســی 
قوانین مالکیت در اســناد مربوطه، در قالب 9 اصل زیر اســتخراج 
شــد: 1- سهیم شدن گروه های نافع از اجرای طرح های شهری در 
تامین هزینه های عمومی، 2- انتقال حق توسعه به مردم، 3-قانونی 
بودن ســلب مالکیت خصوصی در صورت تقدم منافع عمومی بر 
منافع خصوصی- فردی، 4-توافقی بودن تعیین قیمت بین مالکان 
و دولت در فرایند انتقــال زمین مالک به نهادهای حاکمیتی مانند 
شــهرداری و...، 5- اهمیت داشــتن مالکیت خصوصی و داشــتن 
امنیت در مســکن، 6-حفظ حقوق شــهروندی مردم، 7-رعایت 
عدالــت و انصاف در فرایند انتقال مالکیــت خصوصی به دولتی، 

8-مالکیــت حکومــت بر امــوال عمومی 9- قانونی بودن ســلب 
مالکیــت خصوصــی در صــورت تقدم منافــع عمومی بــر منافع 

خصوصی- فردی 
همچنین از آنجا که بعضا درطرح های توســعه شهری، فارغ از 
موضوع مالکیــت اراضـی، پیشــنهاداتی در نظـر گرفته مـیشـود 
لازم اســت تمهیدات لازم به منظور جبران خســارت مالکانی که 
در مسیر طرح های بازگشایی معابر قرار دارند در نظر گرفته شود. 
تحلیل استدلالی قوانین مربوط به حقوق مالکیت افراد دراجرای 
طرح های توسعه شهری در ایران بیانگر آن است که دولت اسلامی 
می تواند بر مبنای اصول و احکام ســبب سلب مالکیت خصوصی 
شود. سلب مالکیت خصوصی املاک شهری در طرح های توسعه 
شهری در شــرع براساس اصل« لاضرر» صورت می پذیرد. حاکم 
اســلامی بر مبنای جلوگیری از اضرار، حکــم تملک ملک )اعم 
از عرصه و اعیان( برای طرح شــهری را می دهد. بر همین اساس، 
شــهرداری مطابق با قوانیــن مصوب مــــاده ی 3 لایحه ی قانونی 
نحوه خرید و تملک اراضــــی و املاک برای اجــرای برنامه های 
عمومی، عمرانــی و نظامی دولت مصوب 1358/11/12، اراضی و 
املاک واقع در مسیر طرح ها شهری را خریداری می کند و مکلف 
اســت توافق مالکان عرصه و اعیانی مشمول طرح را تحصیل کند. 
توافقی که شــهرداری ها مطابق با لایحــه ی قانونی مزبور با مالک 
انجام می دهد، در زمره معاملات و تابع قوانین عمومی قرارداد ها، 
به ویژه اصل حاکمیت اراده نمی باشد و به نوعی اعمال حاکمیت 
دولت است که با برخورداری از قوه ی قاهره و به نحو یک جانبه 
صورت می گیرد. در حقیقت می توان این گونه استدلال نمود که 
ایــن قوانین، اصل لاضرر را در رابطه با تملک اراضی واقع شــده 
در مسیر طرح های شــهری رعایت می کنند. در طرح های شهری 
و لزوم تملک اراضی مالکان، اســتدلال اصول فقه آن اســت که 
با اجرای طرح، مردم جامعه از زندگی بهتری منتفع می شــوند و با 
توجــه به اصل تقدم منافع عمومی بر منافع شــخصی و فردی قابل 
توجیه می باشــد. با این وجود، اشــکال اساسی بر قانون های سلب 
مالکیت اراضی توســط شهرداری ها آن اســت که در این قوانین 
الزامــی برای اثبــات ضرر مالکان موجود یا قیــاس ضرر مالک و 
ضرر شــهروندان در نظر نگرفته نشــده اســت و در زمینه ی سلب 
مالکیت به ویژه واحدهای مسکونی، در مقابل نفع عمومی، تقریبا 
هیچ اصالتی برای مالکیت مســکن موجود قائل نشــده اند و اصل 
تسلیط را تا حد زیادی نادیده گرفته اند. از جمله حقوق عادلانه ای 
کــه در انتقــال ملک از مالک به شــهرداری در راســتای عدالت 
صــورت می گیرد، معاف بــودن نقل و انتقال ملــک از پرداخت 
مالیات و توانایی اســترداد ملک از شــهرداری توسط مالکان در 

صورت اجرا نشدن طرح های توسعه می باشد. 

پی نوشت ها
1. Secondary analysis

2. میزان الحکمة، ج 2، 510 
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Abstract: 
Acquisition of urban lands with a social justice approach is one of the issues that has been 
neglected in many urban development projects. In this study, after examining land ownership 
rights, some important rules related to land ownership in different Western and Islamic per-
spectives are presented and suggestions are made to increase social justice in the realization 
of urban property rights. In the present study, due to the nature of the subject, the secondary 
analysis method and content analysis technique have been used. The findings of the study sug-
gest that in the Western view, liberalism imposes restrictions on the government’s power to 
expropriate individuals, and argues that expropriation laws are only permissible if they serve 
the public interest. Results of the analysis of private property laws based on the indicators of 
justice and property rights in Iran by examining property laws in the relevant documents, in 
the form of 9 principles, including the participation of stakeholders in the implementation of 
urban projects in financing public spending, transfer of rights Development to the people, the 
legality of private expropriation if the public interest takes precedence over private-individual 
interests, and so on. Among the problems of land expropriation in urban development proj-
ects are the weakness of laws in proving the loss of existing owners or comparing the loss of 
owner and citizens and lack of explanation of the rights of the owner of each plot of land in 
relation to rules and regulations on how to use and use that property.

Keywords: social justice, land ownership, urban development plans, land acquisition.


