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Introduction  
The review of urban development plans in Iran in the horizon 

indicates that a large part of the proposals and estimates in the 

horizon of this plan have not been realized. One of the main 

reasons for the ineffectiveness of these plans is the way they face 

the property rights. A right that is recognized in the country of 

Iran and based on Islamic law and Sharia; Therefore, it is 

necessary to examine this topic from the perspective of Islamic 

thought. Among the emerging ideas in the field of urban planning 

in the west is the transfer of development right (TDR) approach. 

This idea was proposed for the first time in order to preserve 

cultural heritage in America. But is this approach, which is used 

in urban plans in recent decades in Iran, is expanding and has its 

roots in Western thought, can it be the answer of Iranian Islamic 

society? Therefore, in this research, the main goals are, 1. 

Obtaining the framework of the concepts of rights and the 

transfer of property development based on religious texts, 

jurisprudential principles and documentary sources. 

2. Adapting and reviewing the legal status of owners in the TDR 

approach is from the perspective of Islamic thought. In this 

research, while examining the three dimensions, jurisprudence, 

ethics and law in the approach of transfer of development rights 

and the compliance of laws related to urban development plans 

with Islamic jurisprudence and the approach of transfer of 

development rights, it is tried to make suggestions to benefit from 

the jurisprudence/ethical rule based To be presented on Islamic 

thought in urban development plans. 

Methodology  
This research is applied and developmental in terms of purpose 

and analytical-descriptive in nature. This research is carried out 

in two stages, first by using documentary studies and existing 

information resulting from the implementation experiences of 

urban plans, the legal status of ownership and transfer of the right 

to development is examined, and in the next stage through studies 

of religious texts and Shariathe framework of property rights in 

the religion of Islam is explored. 

So, the right of ownership in Islam and Islamic thought, focusing 

on the principle of subordination, is examined in comparison with 

the right to transfer ownership in the TDR approach, and 

suggestions are made for the integration of legal structures and 

the Islamic system in the field of ownership in order to increase 

the realization of projects. Urban development is provided. 

Result and discussion 
The transfer of development rights (TDR) approach was first 

considered in New York City and in the United States, the 

possibility of moving and the right to transfer a license plate to 

the adjacent license plate in the Zoning Law of 1916a. Based on 
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this plan, the owners were given permission to sell their vertical 

development right to adjacent land plates, and the parts receiving 

this right would have the possibility of violating the construction 

height limit and setback requirements. Various issues are 

involved in the TDR approach, such as development right, 

development value, and service recipient and service provider 

areas. 

By using the development right transfer approach, the owners of 

sensitive natural lands, farms, as well as historical and important 

areas can receive their losses through the sale of their transferable 

development TDR and voluntarily develop their property in the 

future. 

Regarding the jurisprudential aspect of the transfer of 

development rights, according to the perspective of personal 

partial dispossession in Islam, people are free to own their 

property, but according to the interests of the society, some of 

these rights are deprived by law and government. Regarding the 

next aspect of citizenship rights, citizenship and ownership, 

which are considered among new concepts in the West today and 

are trying to achieve the rights of owners and citizens, are 

explicitly mentioned in Islam. 

Regarding the moral aspect, Imam Khomeini mentioned that man 

is the essence of all beings and the essence of the whole world. 

The mission of the prophets is to actualize this potential extract. 

The effort of all prophets is to create social and inner justice in 

humans. Justice is the direct path of human progress to divine 

perfection. In practice, the limits of ownership and the amount of 

consumption should be based on right and justice and in the 

direction of maximum productivity and growth and ensuring 

social justice. 

In Iran, the renovation and improvement of dilapidated urban 

structures as a problem with different social, economic, legal and 

technical dimensions has been included in the programs of the 

government and municipalities since the early 1980s. At the same 

time as drawing attention to this category on a national scale and 

in the form of by-laws and laws, Tehran Municipality has also 

started planning and intervening in these fields since 2013. 

The actions of the Tehran City Renewal Organization show that 

at the beginning in 2012 with the construction plan of the eastern 

highway edge which was a program based on acquisition, 

demolition and reconstruction, in the years 2018 and 2019 in the 

form of setting up facilitation offices and based on Social actions 

crystallized. Previously, experiences in the field of intervention in 

urban contexts, especially worn-out contexts, were carried out 

with the approach of improving physical and functional 

conditions and without paying attention to other aspects of the 

issue. 

This is despite the fact that the basis of the concept of citizenship 

rights in the Islamic city is the people. In fact, the role of people 

in all areas of urban development plans should be considered. 

The plan must satisfy the people involved in the plan, and one of 

the most important examples of this is the way of bringing 

together the owners in connection with the occupation of lands 

and properties in order to achieve the goals of collective 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

64
55

14
5.

20
23

.5
.2

.5
.4

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 p

sp
.m

od
ar

es
.a

c.
ir

 o
n 

20
25

-0
4-

06
 ]

 

                             2 / 20

https://dorl.net/dor/20.1001.1.26455145.2023.5.2.5.4
https://psp.modares.ac.ir/article-42-60431-fa.html


207 Morteza Mir Gholami and colleagues ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   

Space political analysis quarterly                      Vol. 05, No.2, Spring 2023 

development. It is obvious that a process that starts with the 

creation of dissatisfaction among the beneficiaries of the project 

is not based on the principles of Islam and jurisprudence. 

Conclusion 
Islam is the religion of justice, equality and right orientation, and 

by relying on Islamic jurisprudence, important rules can be 

extracted and explained in the field of urban issues. The rules of 

submissiveness, harmlessness and expediency are among the 

most important jurisprudential principles that must be observed in 

Islamic urban planning in Iran in order to maintain and control 

the family foundation, stability of ownership, and respect for 

citizens. Also, the main condition for validating urban 

development plans is their compatibility with the approved laws 

of the country. 

Most of the specialized laws approved in the field of urban 

development and construction, including the Law of 

Municipalities (1960), the Civil and Urban Renovation Law 

(1968), etc., are related to the Pahlavi era, and these laws have 

not been corrected or updated over time. It is possible to achieve 

this goal in the form of adding notes to the articles of the 

previous laws, or canceling the previous laws and approving new 

laws. Islam is the religion of justice, equality and peaceful 

coexistence. 

If the above laws are revised in accordance with the 

jurisprudential-ethical principles of the Islamic religion and the 

patterns considered for acquisition have the least amount of 

intervention and also the full satisfaction of the owners whose 

property is placed in the path of development plans, It is possible 

to observe the fulfillment of Islamic rules in the cities. Therefore, 

the following comprehensive suggestions are presented in order 

to achieve this goal. 

- Avoid urban development plans that only exist with an 

economic and material view of land, buildings, and people's 

livelihood. 

- Avoid large-scale decision-making and interventions. 

- It is necessary to review and update the laws related to 

construction and development in line with the speed of 

development and complexity in cities. Including in the applicable 

laws that were approved before the Islamic Revolution era. 

- Based on moral jurisprudence rules, a set of rights should be 

included in the laws and decisions should be made based on 

them, such as ownership citizenship rights, business and 

profession rights, water and flower rights, agricultural right. 

 Keywords: Islamic Jurisprudence, Citizenship Rights, Transfer 

of Development Rights, Ownership, Urban Development Plans. 
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 هجویانه توسعهای مداخلهبررسی طرح

 شهری از منظر فقه اسلامی

 کسری کتاب اللهی

و  یدانشکده معمار ی،اسلام یشهرساز یمقطع دکتر یدانشجو

 .رانیا ز،یتبر ز،یتبر یدانشگاه هنر اسلام ی،شهرساز

 *مرتضی میرغلامی

دانشگاه هنر  ،یو شهرساز یدانشکده معمار ،یشهر یطراح اریدانش

 .رانیا ز،یتبر ز،یتبر یاسلام

 میلاد دوستوندی

دانشگاه ، دانشجوی مقطع دکتری شهرسازی، دانشکده هنر و معماری

 کردستان، سنندج، ایران.

 

 چکیده:

های توسعه شهری بایستی متضمن منافع جمعی همه یا طرح

های توسعه شهری، بسیاری از اکثر ساکنین باشد. در خلال طرح

نماید مباحث مربوط به شوند لذا ضروری میمردم متضرر می

ها مورد بررسی قرار تحصیل زمین و مسکن جهت این طرح

ای اسلام همواره به بحث عدالت و انصاف توجه ویژهگیرد. در 

بینی اسلامی مفاهیم متعددی چون در ساحت جهان و شده است

-گرایی، حقستیزی، انصافاکرام انسانی، تعادل فضایی، ظلم

توان در قواعد گرایی و ... وجود دارد که نمود عینی آن را می

ورد بررسی فقهی متعددی که بر اخلاق اسلامی تمرکز دارد، م

عنوان ملاک عمل در تملک اراضی در قرار داد. آنچه امروزه به

های روش مندی ازگیرد، بهرهها مورد استفاده قرار میطرح

غرب همچون انتقال حقوق توسعه مالکیت  همبتنی بر اندیش

. 1"باشد. براین اساس سؤالات اصلی پژوهش این است که می

اسلامی  هاز منظر اندیش TDR)رویکرد انتقال حقوق توسعه )

تملک اراضی و  ه. قوانین در زمین2"و  "شود؟چگونه ارزیابی می

. لذا در این "انتقال حقوق توسعه چگونه تعریف شده است؟

ی توسعه هاطرحبا هدف بررسی قوانین مرتبط با  پژوهش

با فقه اسلامی و رویکرد انتقال حقوق  هاآنشهری و تطبیق 

بعد، فقهی، اخلاقی و حقوقی در قالب  سهتحقیقات بر  توسعه،

 اینرسد. مطالعات اسنادی و بررسی نصوص دینی به انجام می

 ماهیتازنظر  و بوده ایتوسعه و کاربردی هدف،نظر  از پژوهش

 دهد که اگرها نشان مییبررس باشد.می توصیفی -تحلیلی

 مبین دین اخلاقی -فقهی اصول بر منطبق مشارالیه، قوانین

 تملک برای شده گرفتهدر نظر  الگوهای و گردند بازبینی اسلام

 مالکینی کامل رضایت همچنین و مداخله میزان کمترین دارای

 گیرد،می قرار توسعه هایطرح مسیر در آنان مالِ که باشد

 .بود گرنظاره شهرها در را اسلامی احکام تحققلؤ تلا توانمی

جهت  هایییشنهادالات، پودر پایان ضمن پاسخگویی به س

اسلامی در  هاعد فقهی/ اخلاقی مبتنی بر اندیشومندی از قبهره

 گردد.شهری ارائه می ههای توسعطرح

حقوق  فقه اسلامی، حقوق شهروندی، انتقالکلیدی:  کلمات

 .شهری ههای توسع، تملک، طرحتوسعه مالکیت

 08/09/1400تاریخ دریافت: 

  07/02/1401 تاریخ پذیرش:

  M.mirgholami@tabriziau.ac.ir:مسئول نویسنده
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 مقدمه

شده،  شهری در ایران در افق انجام ههای توسعبررسی طرح 

و برآوردها در  هایشنهادحاکی از عدم تحقق بخش عظیمی از پ

ها، افق این طرح دارد. یکی از دلایل اصلی ناکارآمدی این طرح

است. حقی که در کشور  ها با حق مالکیتآن همواجه هشیو

اساس قانون و شریعت اسلامی به رسمیت شناخته ایران و بر

 [.1] شودمی

مفهوم مالکیت یکی از مصادیق حقوق شهروندی است که  

نادیده گرفته شده  وسعه شهری، گاهای تهاالبته در خلال طرح

شوند. پیامدهای تملک اراضی در و بسیاری از مردم متضرر می

ای های گستردهسبب ایجاد نارضایتی ی،شهرکلانهای پروژه

. همین عامل ها شده استبین ساکنین مناطق در این طرح

موجبات تضعیف حق ساکنین و ضررهای مادی، هویتی بسیاری 

ای را برای افراد و اجتماع رقم زده شکلات عدیدهگردیده و م

حفظ  یلتاریخی که به دل یهااست. همچنین در برخی بافت

شود این وساز به برخی مالکین داده نمیحریم بناها اجازه ساخت

دیگر  یهاها باید با امکان انتقال توسعه به بخشحق مالکانه آن

ید این مقوله از نماجبران گردد. لذا ضروری می ینوعشهر به

 اسلامی مورد بررسی قرار گیرد. همنظر اندیش

ای شده در اسلام همواره به بحث عدالت و انصاف توجه ویژه 

أهَْلِها وَ إِذا حَکمَْتمُْ  إِنَّ اللَّهَ یَأْمُرکُمُْ أَنْ تُؤَدُّوا الْأمَاناتِ إلِى"است،
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 1402 بهار، 2، شماره 5دوره                    فصلنامه آمایش سیاسی فضا

بینی اسلامی در ساحت جهان. "بَیْنَ النَّاسِ أَنْ تَحْکُمُوا بِالْعَدلِْ ...

ستیزی، مفاهیم متعددی چون اکرام انسانی، تعادل فضایی، ظلم

گرایی و ...، وجود دارد که گرایی، حق مردم بر شهر، حقانصاف

توان در قواعد فقهی متعددی که بر اخلاق نمود عینی آن را می

 [.2] اسلامی تمرکز دارد، مورد بررسی قرار داد

ریزی شهری در غرب برنامه هنوظهور در حوزجمله تفکرات  از 

است. این تفکر نخستین بار ( TDR)رویکرد انتقال حق توسعه 

در جهت حفظ و نگهداری میراث فرهنگی در کشور امریکا 

های مطرح شد. ولی آیا این رویکرد که استفاده از آن در طرح

اخیر در ایران روبه گسترش و ریشه در  هشهری در چند ده

رانی اسلامی ای هتواند پاسخگوی جامعغرب دارد می هاندیش

. رویکرد انتقال 1"الات اصلی پژوهش وباشد. بر این اساس س

اسلامی چگونه ارزیابی  هاز منظر اندیش( TDR)حقوق توسعه 

تملک اراضی و انتقال حقوق  ه. قوانین در زمین2"و  "شود؟می

مرتبط با باشند. در این پژوهش قوانین می "اند؟ماتوسعه کد

معماری و  یعال یشهری همچون شورا هتوسع یهاسازمان

 باشد.شهرسازی، شهرداری و ... ملاک عمل می

 :لذا در این پژوهش اهداف اصلی 

م حقوق و انتقال توسعه مالکیت . دستیابی به چارچوب مفاهی1

 اساس نصوص دینی، اصول فقهی و منابع اسنادیبر

. تطبیق و بازنگری در وضعیت حقوقی مالکین در رویکرد 2

TDR باشد.اسلامی می هاز منظر اندیش 

 هرویکردهای نو در حوز یریکارگبه هبا توجه به اینکه لازم 

و  ها با شرع باید باشدمطالعات شهرسازی، تطابق و سازگاری آن

این تاکنون پژوهشی در این زمینه به انجام نرسیده است، انجام 

 دهد که اگرها نشان مییبررس نماید.پژوهش ضروری می

 مبین دین اخلاقی -فقهی اصول بر منطبق مشارالیه، قوانین

 تملک برای شده گرفتهدر نظر  الگوهای و گردند بازبینی اسلام

 مالکینی کامل رضایت همچنین و مداخله میزان کمترین دارای

 گیرد،می قرار توسعه هایطرح مسیر در آنان مالِ که باشد

 .بود گرنظاره شهرها در را اسلامی احکام تحققلؤ تلا توانمی

 حقوقی و اخلاقی فقهی، بعد در این پژوهش ضمن بررسی سه

در رویکرد انتقال حقوق توسعه و مطابقت قوانین مرتبط با 

ی توسعه شهری با فقه اسلامی و رویکرد انتقال حقوق هاطرح

مندی از جهت بهره هایییشنهادپر پایان گردد دیمتوسعه، سعی 

های اسلامی در طرح هقاعد فقهی/ اخلاقی مبتنی بر اندیش

 شود.شهری ارائه  هتوسع

 

 پیشینه پژوهش

مطالعات داخلی و توسعه  وقانتقال حقدر خصوص رویکرد  

خارجی متعددی صورت گرفته است. فارسی فراشبندی و 

( در پژوهشی اجرای روش انتقال حق توسعه 1396همکاران )

ین خدمات شهری در شهر شیراز را بررسی کرده و ماتبرای 

این است که در مناطق دریافت و ارسال به  دهنده نشاننتایج 

متر آثار و ابنیه تاریخی ترتیب پارامتر مشارکت شهروندان و پارا

[. 3ارزش رتبه نخست را به خود اختصاص داده است ] و با

( بر روی 1398همچنین نتایج مطالعات حسینی خواه و وارثی )

ید بر انتقال حق توسعه در جهت کاترشد هوشمند شهری با 

چهار پیشران  دهنده نشانین خدمات شهری در شهر یاسوج مات

 وساختتمایل به افزایش تراکم و  یهاشاخص جمله ازکلیدی 

ی هابافت، برخورداری از شبکه معابر، آثار و ابنیه تاریخی و ساز

ی مهم است که از هاجنگلارزش، اراضی زارعی، باغات و  با

ین خدمات شهری ماتعوامل اثرگذار در شناسایی و توسعه 

 [.4یاسوج هستند ]

اظت محیط ( با بررسی شیوه حف1395رفیعیان و اردستانی ) 

ی توسعه با استفاده از رویکرد انتقال حق هاطرحزیستی در 

شود تا مالکان یمدارند که این رویکرد باعث یمتوسعه بیان 

داوطلبانه در حفاظت مناطق طبیعی و حساس محیطی و 

های کشاورزی شرکت کنند و دولت نیز ینزمفضاهای باز و 

ر و سلطانی [. مظفری پو5مجبور به پرداخت غرامت نشود ]

(، با نگرشی سیستمی به روش انتقال حقوق توسعه 1393)

مبتنی بر تجارب جهانی، مدیریت کارآمد زمین شهری را مورد 

های تحقیق نشان داده است که بررسی قرار دادند و یافته

ی محلی هادولتموفقیت این روش به موضع نظارتی قوی 

ن برنامه و بستگی دارد و جهت استقبال مالکان زمین از ای

حفاظت از منافع عمومی، ضروری است که معاملات بین خریدار 

و فروشنده در بازار زمین در بحث تبدیل آن با کنترل فراگیر 

[. ندایی طوسی و همکاران 6یک نهاد عمومی همراه باشد ]

(، مطالعاتی در خصوص علل و موانع نهادی تبدیل 1399)

های توسعه شهری در یاستسرویکرد انتقال حقوق توسعه به 
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و نتایج پژوهش  انددادهشهرداری اصفهان را انجام  9منطقه 

سازی این رویکرد به سبب  یادهپاین است که  دهنده نشان

آگاهی پایین، عدم تمایل به  ازجملهوجود موانع نهادی بسیار 

ی هابرنامهمشارکت و فراهم نبودن بسترهای قانونی نیازمند 

[. 7انه برای دستیابی به موفقیت است ]درازمدت و آگاه

(، کارایی انتقال حق 1401همچنین اولاد قره گوز و همکاران )

تحلیل  ویهتجزتوسعه در توسعه متوازن سکونت شهری را مورد 

دهد که استفاده از رویکرد یمنشان  هاآنو مطالعات  انددادهقرار 

(TDR باعث بهبود توزیع )[. 8شود ]یمگذاری در شهر  یهسرما

نیز با بررسی کاربرد انتقال حقوق  ،(1391عزیزی و شهاب )

ی توسعه شهری هاطرحیری پذ تحققکار  سازو عنوانبهتوسعه 

 انتقال برنامه تدوین صورت دارند که دریمدر شهر کاشان، بیان 

 و جامع طرح شهری )شامل توسعه طرح قالب در توسعه حقوق

 از و طرح و مالکیت حقوق میان پیوند ایجاد با سویی از تفصیلی(

 به نظر حفاظت، و توسعه میان تعامل ایجاد با دیگر سویی

 توانیم پیش ازیشب شهری طرح تحقق اهداف به رسدیم

 [.9بود ] امیدوار

های پژوهش مکمر و پیرامون مطالعات خارجی نیز یافته 

 با در نظر گرفتن چارچوبی برای ارزیابی ،(2002کاپلوویتز )

 از بالایی دهد که دانشیمنشان  ی انتقال حق توسعههابرنامه

 و برنامه رهبری محلی، زمین از استفاده الگوهای و تقاضاها

ی انتقال حق هابرنامه موفقیت برای TDR بانک یک حضور

با بررسی  ،(2022[. کنبول و یانالاک )10هستند ] مهم توسعه

 حفاظترویکرد انتقال حقوق توسعه در خصوص بناهای تاریخی 

در ترکیه، بر اهمیت اجرای این رویکرد در راستای  شده

[. در 11ید داشتند ]کاتجلوگیری از تخریب ابنیه تاریخی 

 برای موفق چارچوب (، یک2015پژوهش دیگری چان و هو )

 یژهوبه ،شدهساخته میراث از حفاظت را برای TRD از استفاده

قرار  مدنظر کنگهنگ مانند پرجمعیت، و متراکم شهرهای در

در پژوهشی  ،(2008[. کاپلوویتز و همکاران )12دهند ]یم

تجربیات برنامه ریزان پیرامون مدیریت رشد با استفاده از 

متحده آمریکا را مورد یالاتارویکرد انتقال حقوق توسعه در 

های تحقیق بر اهمیت خرید حقوق تهبررسی قرار داده و یاف

ید کاتو توجه به مطالعات پیشین  TRDتوسعه، ایجاد بانک 

در مطالعات خود  ،(2009[. همچنین مک کانل و والز )13دارد ]

 انتقال برای ییهابرنامه متحده،یالاتا دارند که دریمبیان 

 محیطی،یستز حساس هایینزم مانند مناطقی از توسعه حقوق

 [.14وجود دارد ] تاریخی یهامکان یا کشاورزی هایینزم

کاربست  عمدتای مختلف داخلی و خارجی هاپژوهشاما در  

قرار گرفته شده است و کمتر  مدنظررویکرد انتقال حقوق توسعه 

مطالعاتی به بررسی این رویکرد مطابق با قوانین داخلی و از 

ش مورد توجه منظر فقه اسلامی پرداخته است که در این پژوه

 قرار گرفته است.

 

 روش تحقیق

ای بوده و ازنظر ی و توسعهنظر هدف، کاربرد این پژوهش از 

باشد. این پژوهش در دو مرحله به توصیفی می -تحلیلی ماهیت

گیری از مطالعات اسنادی و رسد، نخست با بهرهانجام می

های شهری، اطلاعات موجود ناشی از تجربیات اجرایی طرح

و در  شده یت حقوقی تملک و انتقال حق توسعه بررسوضعی

بعدی از طریق مطالعات نصوص دینی و شریعت،  همرحل

 گردد.چارچوب حق مالکیت در دین مبین اسلام کنکاش می

اسلامی  هدر همین راستا حق مالکیت در دین اسلام و اندیش 

تسلیط، در قیاس با حق انتقال مالکیت در  هبا تمرکز بر قاعد

در جهت ادغام  هایییشنهادشود و پبررسی می TDR یکردرو

ساختارهای قانونی و نظام اسلامی در حوزه مالکیت در جهت 

گردد.های توسعه شهری ارائه میطرح یریپذ افزایش تحقق
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 1402 بهار، 2، شماره 5دوره                    فصلنامه آمایش سیاسی فضا

 : روند انجام پژوهش1تصویر

 
 : نگارندگانمنبع

 

 نظری یمبان

 (TDR) رویکرد انتقال حقوق توسعه

این رویکرد اولین بار در شهر نیویورک و در کشور آمریکا،  

پلاک مجاور در  جایی و حق انتقال یک پلاک درهامکان جاب

بر  [.15]میلادی، در نظر گرفته شد  1916بندی قانون منطقه

 هشد که حق توسعاساس این طرح به مالکین مجوز داده می

فروش رسانده و ه های اراضی مجاور بعمودی خود را به پلاک

این حق، از امکان تخطی از حد مجاز  هقطعات دریافت کنند

 برخوردار گردند. ینینش ساخت در ارتفاع و الزامات عقب

 1968در  TDR هاین طرح برای نخستین بار با عنوان برنام 

میلادی تحت قانون حفاظت از آثار تاریخی مصوب و اجرایی 

، در قالب حفاظت از اراضی کشاورزی و TDR هشد. برنام

ر با توجه به اینکه انجام اقدامات د [.16]هم اجرایی شد  یعیطب

برای برخی از ابنیه و اراضی،  شهری غالباهای توسعه قالب طرح

 TDRآفرین است، افزوده در پی دارد و برای برخی زیانارزش

ها را در خدمت افزوده ناشی از این طرحکند که ارزشتلاش می

در این رویکرد  [.17]کار گیرد ه شهروندان ب هشهر و برای هم

 هشود که حق توسعه را از قطعبه مالکین اجازه داده می

. مشخصی از املاک مجاورشان جدا کرده و به فروش برسانند

ای از حقوق، مطابق این رویکرد، مالکان زمین دارای مجموعه

ملک خود  هشامل حق استفاده، حق واگذاری و حق توسع

عنوان یک عنصر جداگانه هستند. به هر کدام از این حقوق به

عنوان یک شده، به تواند از ملک جداشود که مینگریسته می

بنابراین موضوعات مختلفی در رویکرد  [.18] کالا فروخته شوند

TDR  ازجمله حق توسعه، ارزش توسعه و مناطق خدمات

گیرنده و خدمات دهنده دخیل هستند. با استفاده از رویکرد 

های طبیعی حساس، مزارع و انتقال حق توسعه، مالکان سرزمین

د از طریق فروش تواننهمچنین مناطق تاریخی و مهم می

ن خود را دریافت کرده زیا ه، هزینTDRتوسعه قابل انتقالشان 

دارایی خود در آینده بپردازند  هداوطلبانه به توسع و در مقابل

شود که حق در این رویکرد به مالکین اجازه داده می [.19]

ه فروش توسعه را از قطعه مشخصی از املاکشان جدا کرده و ب

خواهند دیگر مالکان هستند که می معمولابرسانند. خریداران 

های هایشان را افزایش دهند. همچنین حکومتتراکم زمین

ریزی محلی نیز ممکن است برای کنترل کیفیت و قیمت، برنامه

رشد هوشمند و یا برای ایجاد محدودیت رشد، اقدام به خرید 

 .حق توسعه نمایند

 

 بُعد فقهی انتقال حقوق توسعه

بسیاری از اصول نظام اجتماعی است که  هدربرگیرنداسلام  

فرهنگی  -ارتقای ابعاد اجتماعیسبب هماهنگی زندگی و 

سوره مبارکه نحل: اوصاف  112 هاساس آیبر [.20]شود می
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و ضرب الله مثلاً قریه کانت آمنه مطمئنه یأتیها "شهر اسلامی، 

اس الجوع رزقها رغداً من کل مکانٍ فکفرت بأنعم الله فأذاقها لب

، امنیت، اطمینان، دین الهی، "و الخوف بما کانوا یصنعون

فراوانی رزق و زراعت است. شهرهای دوران اسلامی دارای 

ای هستند که بر برابری شهروندان و امکان سازمان ویژه

دسترسی یکسان آنان به خدمات شهر استوار است و این سبب 

ند تحول اسلامی شهری است که همان شهر [،21]شود می

و همواره خویش را با [ 22] ساکنان خود، در حال تحول باشد

نیازهای زمان و مکان و اهل خود و با استناد به مفاهیم، اصول 

 [.23]های اسلامی وفق خواهد داد و ارزش

یا ایها الذین آمنوا "فرماید: سوره انفال می 24 هخداوند در آی 

یعنی انسان در  "یحییکماستجیبوا لله و للرسول اذا دعاکم لما 

گرویدن به شریعت و گردن نهادن به احکام شرع، به حیات خود 

 رسد.می

نظر شیعه،  مورد تحقیق و استناد علم فقه از همنابع چهارگان 

. عقل و استدلال عقلی 3ت . سن2. کتاب خدا 1بارت است از: ع

ند أربعه است. ناگفته نما ه. اجماع. این چهار مورد مشهور به ادل4

که فقه همواره از علمی متمم و مکمل با نام اصول فقه بهره 

توان این دو علم یعنی فقه و برد. در حقیقت، هرگز نمیمی

اصول فقه را از یکدیگر جدا تصور نمود. فقه و اصول فقهی دو 

طبق دیدگاه سلب مالکیت جزئی شخصی در . اندعلم وابسته

دارایی خود مالکیت اسلام، افراد آزادند که نسبت به مال و 

مصالح جامعه حدودی از این  یمقتضاداشته باشند ولی به

بحث  [.24]گردد موجب قانون و حکومت سلب میاختیارات به

 هاساس قاعدی آزادی مطلق نبوده و برمالکیت و تصرفات، دارا

شود که شکل ظاهری بناهای لاضرر، دارای حد و مرزی می

ل داشتند. گسترش شهر نیز شهرهای اسلامی را نیز تحت کنتر

با  [.25]تابعی از قوانین جلب منفعت و دفع ضرر بوده است 

از  حریم و ازجمله حریم بصری دیگران توجه به ضرورت رعایت

ذن فرمان دهد چون وکه حتی به م استوظایف محتسب این 

هایشان چشم بر مناره رود از نگریستن به حرم، مردمان و خانه

ابعاد دارای اهمیت  هبنابراین حق مالکیت در همپوشد و ...؛ 

را مشروط  "چهار دیواری اختیاری"است، مفهومی که عبارت 

 [.26] شماردقبول میبه عدم ضرر به دیگران، قابل

اساس این قاعده مهمی است. بر هلاضرر و لاضرار قاعد هقاعد 

ز طرف دیگر ضرر زدن به دیگران به هر شکلی حرام است و ا

 [.27]ضرر باشد، وضع نشده است  ام حکمی که منشدر اسلا

حق  کسیچشده از پیامبر اکرم )ص( ه اساس روایت نقلبر

عنوان اِعمال حق خود، عامل ضرر و زیان به غیر ندارد، ولو به

ضرر زدن وجود ندارد و حاکم  هدر اسلام اجاز اساسا [.28] گردد

ن به دیگران اسلامی دایره هر مالکیتی را که موجب ضرر و زیا

معتقد است که  (1393کار )نقره [.29]کند باشد، محدود می

اسلامی در شهرسازی معاصر لازم است  یهابرای احیای ارزش

تخصصی  هلئصورت مسو کلی بهها از حالت عام که این ارزش

صورت محله و شهر اسلامی پدید  ینتبدیل شوند که در ا

شهری با شناخت کافی از ریزان خواهد آمد که طراحان و برنامه

عندلیب  [.30] طراحی اقدام نمایند همبانی اسلام در حوز

استشکاف اصول شهرسازی  برای دارد علم( بیان می1397)

 [.31] نمایداسلامی معرفی می

بحث حق مالکیت و رعایت انصاف در نظر اسلام، مطلق،  

 انحصاری و دائم است. اصالت مالکیت در اسلام مبتنی بر آیات

ها حدیث نبوی ست که مشهورترین آنا و روایات بیشماری

ه قاعده باشد که در فقه بمی "الناس مسلطون علی اموالهم"

 دم حق همهاساس این قاعده مرتسلیط معروف شده است. بر

این سلطنت،  هوسیله گونه سلطنت را بر اموال خود دارند و ب

بخواهد از آن تواند هرگونه تصرف و انتفاعی را که مالک می

 نیز مشهور است. "تسلیط یا سلطنت"ببرد. این قاعده به 

مال  هحُرمَ"در حدیث رسول اکرم )ص( آمده است که  

ش محترم اهیعنی مال مسلمان همانند خون "هدم هالمسلم کحرم

 [.32] است

در فقه اسلامی قواعدی وجود دارد که دلالت بر نفی ضرر و  

دلایل دال بر "وجود این دلایل پیشگیری از ورود ضرر دارد. 

سلطنت مالک و دلایل دال بر نفی ضرر و سلب مالکیت از 

، منجر به تعارض این دو گونه دلایل شده است. بر این "فرد

اساس اگر مالک چیزی دارد، حق دارد در آن هرگونه دخل و 

وجوهِ عمومی مشترک برخی  حالینالبته درع [.33] تصرفی کند

مثال، حقوقِ فردی در  عنواننادیده گرفت، به از حقوق را نباید

برخی ابنیه و اراضی خدمات دهنده شاید نیاز به بازبینی مجدد 

 در قوانین و ... دارد.
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در اکثر موارد سلب شدن مالکیت افراد نسبت به  حالینا با 

های تحت لوای دولت، تفکر عدم املاک و اموال، توسط ارگان

ریزی صحیح، اعی و عدم برنامهبرقراری نظم و عدالت اجتم

ازجمله مشکلاتی است که مردم با آن روبرو هستند. دانش فقه 

های فردی و گروهی و حقوق که رسالت قانونمند کردن فعالیت

را در هر جامعه به عهده دارد، نباید در مقابل نیاز عمومی جامعه 

 حالت منفعلانه داشته باشد، بلکه باید فعالانه عرصه را به دست

گرفته و از احقاق حقوق افراد حمایت و در مقابل، رفاه عمومی را 

 [.24] برقرار کند

افراد اجتماع با آزادی و تا "نظر خاص اسلام آن است که  

آنجا که به حقوق دیگران تجاوز نشود، از مواهب نفسانی خود و 

برداری کنند و دستشان از منابع زمین و طبیعی جهان بهره

هنری و  ،تاه نگردد و در حد عمل فکریت کوضروریات حیا

جسمی که مفید و مشروع باشد، مالک و متصرف در نتایج کار 

 "جلب اموال و استثمار و قدرت نشود هخود شوند و پول وسیل

[34.] 

ها در امور خویش بر این اساس هر مالکی بر انواع تصرف 

تواند سلطنت وی را بر مسلط است و هیچ شخص یا نهادی نمی

 تبعیت عمق و هوا از ملک مالک [.35]اموالش محدود سازد 

، بناها و  اساس ارتکازاتتابع اعتبار عرفی است و مردم بر

کنند و قراردادهای اجتماعی در هر مورد، حدودی را تعیین می

دانند. حدود اختیارات خارج از آن را خارج از سلطنت مالک می

شک، شارع مقدس در ده مستثنی نیست. بیمالک طبق این قاع

هایی را اعمال کرده ها بر اموالشان محدودیتامر تسلط انسان

هرگاه از "اند که است؛ بنابراین، نصوص دینی بر این متفق

 یاگونهتصرفِ متصرف، خسارتی بر دیگران وارد شود، به هناحی

 خسارت به متصرف اسناد داده شود، او ضامن خواهد که عرفا

تسلط در  ه(، مصادیق قاعد1397از دیدگاه عندلیب ) [.36] "بود

اند از: تبعیت اعماق زمین و هوا نسبت به شهرسازی عبارت

املاک شخصی تا حدود اختیارات عرفی است و وسایل جدید 

ساز خارج  ودخالتی در تعیین مقدار عرفی ندارد؛ بنابراین ساخت

عی تجاوز به حریم از عرف طبق این قاعده تفسیر نیست و نو

شود؛ اصل نظم و تدبیر در طراحی، دیگران محسوب می

ساز و ارتفاع  ومحافظت از شهروندان در مقابل ناامنی؛ ساخت

ها متناسب با عرف و عرض معبر باید صورت پذیرد. بدنه

که  یاگونههایی که خسارتی به دیگران وارد نماید بهفعالیت

د از مصادیق سلطنت مالک خسارت به متصرف استناد داده شو

بر ملک خود نیست و مصادیق تجاوز به حریم دیگران محسوب 

شود. حدود اختیارات مالک طبق این قاعده مطلق نیست؛ می

های متصرف چنانچه باعث تخریب یا انجام دادن فعالیت

سلطنت  هتضعیف منظر ذهنی شهروندان گردد، شامل قاعد

در افزایش مطلوبیت منظر  گردد. استفاده از عوامل طبیعینمی

های دیگران نیز از این قاعده مستفاد شهری و عدم سلب آزادی

 [.31] است

مصلحت، دارای معانی متعددی چون صلاح، منفعت،  هکلم 

باشد. مصلحتی از دیدگاه فقه فایده، بهره، سود، خیر و نیکی می

نهایی اسلامی معتبر است که در راستای رسیدن انسان به هدف 

باشد و از هوی و هوس و  ت و همچنین اهداف انبیاخلق

تمدن غربی بر  هایینفسانیات و شهوات و مصلحت سنج

این اساس در فرآیند  بر [.37]به دور باشد  یمحورمبنای انسان

شهرسازی  هها در حوزریزی و اجرای طرحگذاری و برنامهقانون

همواره باید مصلحت عمومی مدنظر قرار گیرد. مصلحت عمومی 

و سایر  زیست یطشامل مصالح مادی و معنوی عموم مردم، مح

شود. در هنگام تزاحم مصالح، اهم و مهم جاری جانداران می

است؛ یعنی باید مصلحت اهم را بر مصلحت مهم ترجیح داد. 

دارد که از بیان میهای شهری طرح هاین اصل در مورد توسع

توان در راستای منافع یک شخص یا تعداد کمی از اشخاص می

فقهی  هرسانی کل جامعه بهره جست. در واقع قاعدمنفعت

کند کارشناسان با تشخیص مصالح عمومی و مصلحت اقتضا می

گرفته، های انجامتایج پژوهشملی و با پایه قرار دادن ن

ساز شهرها را طراحی و اجرا وهای توسعه و تفصیلی ساختطرح

مشورت  "امرهم شوری بینهم"سوره شورا  38 هآی درنمایند. 

سوره  159 هاسلامی است. در آی ههای بارز جامعیکی از ویژگی

مر فاذا عزمت فتوکل علی و شاورهم فی الا"آل عمران نیز 

کید بر مشورت ازجمله ضروریات جامعه اسلامی برشمرده ات "الله

ی اکثریت قاطع اتفسیر این آیات آمده است که ردر شده است. 

نظر در کارها امکان ندارد.  معتبر است چرا که اجماع و اتفاق

شهرسازی با مردم باید  همشورت کارشناسان تخصصی حوز

باشد، نه اینکه مشورت انجام پذیرد و به اشتباه نظرات فردی 

 ردد.کارشناس یا نظراتی خارج از چارچوب منفعت جمع، اعمال گ
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 بُعد حقوق شهروندی

(، معتقد است که در طراحی محیط لازم 1397ادیب زاده ) 

است بین احکام ناظر بر جلوه و احکام ناظر بر نظاره، تعادل 

باشد و به نکات ایجابی و سلبی مربوط به جلوه و نظاره در 

مندی سیما و این اساس حقوق بهره سطح بالاتر توجه گردد. بر

شهرسازی  -حقوق فطری و الهی"سه سطح منظر شهری را در 

 [.38] نماید، ارائه می"و شهروندی

روابط  کنندهیمای از حقوق عمومی و تنظحقوق شهری، شاخه 

شهروندان و مدیران شهری است. حقوق شهری بیشتر ناظر به 

است و این اصطلاح را  Rightحقوق در معنای اعم خود یعنی 

مورد شناسایی و بررسی  باید تحت عناوینی چون حق به شهر

توسط  1968حق به شهر اولین بار در سال  [.39]قرار داد 

فور مطرح گردید. شهر برای لفور حاوی سه مفهوم نری لِها

داری و مرتبطِ فضا، زندگی و بازتولید روابط اجتماعی سرمایه

حق به شهر ماهیت  ،(1395پور، )رفیعیان و الوندی .قدرت است

شهروندی و شهروند بودن را پیش روی شهرها قرار داده و شهر 

سازی معرفی و تصمیم گیرییمتصم هلای ینتررا مهم یاجتماع

های عقلانی مستخرج از تعاریف حق به اساس گزارهبر. کندمی

مفاهیم به رسمیت شناسی، عدالت، عدم تبعیض،  ،شهر

های گزاره هی حقوق در زمرمشارکت، شفافیت، برابری، تساو

 [.40]باشد مبنایی حق به شهر می

واقع برای تحقق حقوق شهروندی باید به عوامل فرهنگی،  در 

ا مذهبی، تاریخی، سیاسی و اقتصادی در جامعه توجه شود؛ اما آی

تعریف شده است؟ شهروندی  این مفهوم در فقه اسلامی اساسا

به دلیل نده است و از مفاهیمی است هنوز بلاتکلیف باقیما

، مرز مشخصی فی مابینِ محله اختلاف نظرات و کثرت آرا

شکل توسعه م ندی و شهربندی وجود ندارد. اصولا، شهرویبند

از منظر اقتصادی از زمانی شکل  در شهرهای امروز خصوصا

عنوان یک کالا به وجود آمد. زمین به هگرفت که امکان معامل

و مسکن هم رایج بوده است هرچند در گذشته معاملات زمین 

ساز و عمران نسبت به معامله و کسب سود،  واما هدف ساخت

تر بوده است. با جستجو در منابع اسلامی و غربی، ازنظر پررنگ

که مفهوم حقوق  یافتتوان به این نکته دستتاریخی می

مفاهیم  هشهروندی و مالکیت که امروزه در غرب در زمر

ر تلاش برای احراز حقوق مالکین و شمار رفته و ده جدیدی ب

ذکر شده و همین عامل  شهروندان هستند، در اسلام صراحتا

ضرورت توجه به مفاهیم اسلامی و الگو قرار دادن آن در 

خصوص شهرسازی را بیان ه معاصر ب هجامع هگسترد یهاحوزه

 دارد.می

( معتقد است که بعد حقوقی احکام اعتباری در 1396مولایی ) 

اسلامی، شامل نظام مالکیت و تقسیم زمین، پرهیز از زیان شهر 

گردد؛ رساندن به حقوق همسایگان، اشرافیت و دسترسی می

حقوقی در شهر  هبنابراین اهمیت حقوق شهروندی از جنب

اسلامی باید مورد توجه قرار گیرد. در بحث مالکیت و  -ایرانی

ارد، لازم تملک اراضی که ارتباط مستقیمی با حقوق شهروندی د

دین مبین اسلام بررسی گردد تا است اصول فقهی و اخلاقی 

ها بتوان چارچوب مشخصی جهت ارزیابی قوانین اساس آنبر

 [.21] شهرسازی حاکم بر کشور در دست داشت
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 : مقایسه زمانی و محتوایی ایده حق به شهر 2شکل

 
 [40]اقتباس از  با نگارندگان منبع:

 

 یبعد اخلاق

موجودات  ههم هفرماید که انسان عصارامام خمینی )ره(، می 

این است که این عصاره  تمام عالم است. رسالت انبیا هو فشرد

ایجاد عدالت اجتماعی و  انبیا هبالقوه را بالفعل سازند. تلاش هم

باطنی در انسان است. عدالت صراط مستقیم سیر انسان تا کمال 

مل، حدود مالکیت و میزان مصرف ع هالهی است. در عرص

وری و ر جهت حداکثر بهرهاساس حق و عدالت و دباید برمی

یکی از مفاهیم  [.41]مین عدالت اجتماعی باشد ارشد و ت

م مالکیت است و منطبق بر نهادن به مفهوعدالت، ارزش 

 یفهکبیر انقلاب اسلامی، وظ گذاریانمفاهیم مطروحه در نظر بن

شمردن حقوق  اساس محترمدولت و حکومت هم بایستی بر

 الخصوص در بحث مالکیت باشد. شهروندان ایرانی علی

اساس متن قوانین حاکم بر کشور، مالکیت افراد محترم بر 

مصالح، نظم و رفاه عمومی  یضامقتشمرده شده است ولی بنا به

سازی و یا  ه، جادهعنوان ساخت مسکن انبوو یا مجازات جرم، به

مواردی که منجر به ضرر دیگری گردد؛ مالکیت افراد را محدود 

 گذار ماقانون مدنی، قانون 132 هجمله ماد نماید. ازیا سلب می

صاحب حقوق مالکانه را از اعمال حق خود در مواردی که 

کند ولی باعث ضرر به رف نبوده و حاجتی از او برآورده نمیمتعا

از ورود ضرر به  وسیلهینشود، منع نموده است و بددیگری می

 [.24]دیگری جلوگیری نموده است 

گردد، احترام گزاردن بنابراین آنچه از اصول مدنی مشهود می 

متقابل مالک به شهر و شهروندان و احترام گرفتن از شهر است. 

های ارتباطی مابین شهر و داده و ستانده در شیوه یه نحوب

 شهروندان ازنظر حقوق مالکیت رعایت گردد.

حق مالکیت شخصی "منشور حقوق شهروندی  75طبق ماده  

تواند مالکیت شهروندان محترم است. هیچ شخص یا مقامی نمی

دیگری را سلب یا اموال او را مصادره یا ضبط یا توقیف کند یا 

به حقوق مالی یا مالکیت او ممانعت، مزاحمت و یا  نسبت

 "موجب قانون.محدودیت ایجاد کند، مگر به

 لاوه بر مجلس که تنها منبع قانونواقعیت این است که ع 

 یعال یدیگری همچون شورا مراجعگذاری معرفی شده است، 

شهرسازی و معماری یا کمیسیون ماده پنج این قانون و یا 

کنند که شوراهای شهر هستند که مبادرت به وضع قواعدی می

نامه اجرایی و یا عنوان یک آئینها بهتوان فقط به آننمی

تسهیلگر قوانین نگاه کرد؛ بلکه مقرراتی که این مراجعه و منابع 

 [.42]نون مجلس ندارد کنند، گاه چیزی کمتر از قاتولید می

تملک اراضی از سوی دولت مطابق قانون  هدر رابطه با نحو 

ضوابطی مقرر گردیده و  1366شهریور  22زمین شهری مصوب 

از آن جمله مشروعیت و لزوم تملک اراضی بایر و دایر شهری 

منوط به حتمی بودن ضرورت آن به لحاظ عدم تکافوی اراضی 

ی امر مسکن و خدمات عمومی و موات و دولتی در شهرها برا
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سیسات عمومی، زیربنایی، اهای دولتی و تضرورت تصویب طرح

 [.43]اعلان و اعلام آن در صورت مراجعه مالک گردیده است 

توان ارتباط عرضی اساس آنچه در ادبیات نظری گفته شد، میبر

تملک اراضی و ابنیه به  هابعاد مختلف شهر اسلامی را در زمین

 بیین نمود.شکل زیر ت

 

 : چارچوب نظری پژوهش3شکل

 
 نگارندگان منبع:

 

 هابحث و یافته

عنوان های فرسوده شهری بهافتنوسازی و بهسازی ب 

ای با ابعاد مختلف اجتماعی، اقتصادی، حقوقی و فنی از لهئمس

ها قرار گرفته های دولت و شهرداریدر برنامه 80 هاوایل ده

ها به این مقوله در مقیاس ملی و در توجهزمان با جلبهم .است

آغاز  1381نامه و قوانین، شهرداری تهران نیز از سال قالب آئین

ها نموده است. اقدامات ریزی و مداخله در این عرصهبه برنامه

دهد که در آغاز در سال سازمان نوسازی شهر تهران نشان می

ای بزرگراه شرق که برنامه هوساز حاشیبا طرح ساخت 1382

 1388 یهامبتنی بر تملک، تخریب و احداث مجدد بود، در سال

اندازی دفاتر تسهیلگری و مبتنی بر اقدامات در قالب راه 1389و 

مداخله در  هتجارب در حوز تریشاجتماعی متبلور شد. پ

خصوص بافت فرسوده، با رویکرد بهبود هبهای شهری و بافت

شرایط کالبدی و عملکردی و بدون توجه به سایر ابعاد موضوع 

های نواب در تهران، محور امیرالمؤمنین گرفت. پروژهصورت می

ست ا ید این ادعاومیدان شهید بهشتی تبریز و غیره مدر مشهد، 

مجری همواره بر  یهاها و سازمانعمل دستگاه هکه شیو

تملک، تخریب و احداث معابر و ابنیه جدید استوار بوده است. از 

همین رو یا به دلیل مقاومت مالکان در مقابل تملک و واگذاری 

مین زمین ادولتی و عمومی، فرآیند ت یهااراضی به دستگاه

های در مواردی متوقف شده است، هزینه پیش رفته و یکندبه

 هو کل برنام یافته یشصورت تصاعدی افزااجرایی طرح به

 شود.اجرایی دستخوش تغییر می
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های توسعه شهری در قرن اخیر در ارتباط با حق انتقال مالکیت از منظر فقهی، حقوق شهروندی و شناسی قوانین مرتبط با طرح: آسیب1جدول 

 اخلاقی

 قانون
تاریخ 

 تصویب
 تعریف

با  TDRمنطبق بر  ارتباط قوانین

قاعده تسلیط و حقوق شهروندی 

 مالکانه

قانون توسعه و تعریض 

 معابر
1312 

پرداخت غرامت و دریافت حق مرغوبیت از کسانی که ملک آنان در 

 .گیردهای توسعه شهری قرار میمسیر اجرای طرح

 .تملک اجباری

 .عدم ارتباط با قاعده تسلیط

 .عدم ارتباط با قاعده تسلیط .دگرگونی شهر تهران و اولین قانون شهرداریاولین  1309 هایاباننقشه خ

اولین نقشه شهرسازی 

 تهران
1316 

 .اولین اقدام عمدی و ارادی در بافت تهران
 .عدم ارتباط با قاعده تسلیط

قانون نوسازی و عمران 

 شهری
1347 

 یجابهلغو قانون توسعه معابر و جایگزینی قانون نوسازی و عمران شهر 

 .آن

 .تضعیف حق مالکانه

 .توجهی به قاعده تسلیطکم

 1358 لغو مالکیت اراضی موات

 شودآنجاکه طبق موازین اسلام زمین موات ملک کسی شناخته نمی از

نسبت اختیار دولت اسلامی است و اسناد مالکیتی که در رژیم سابق در و

ادرشده موات در داخل محدوده شهری یا خارج آن ص هایینبه زم

 .برخلاف موازین اسلام و مصلحت مردم بوده است

تزاحم مصلحت و توجه به مصلحت 

 .جمعی

 .توجه به قاعده تسلیط

نامشخص بودن چگونگی  حال ینا با

 .واگذاری اراضی

لایحه قانونی نحوه خرید 

و تملک اراضی و املاک 

های برای اجرای برنامه

عمومی، عمرانی و نظامی 

 دولت

بهمن  17

1358 

های عمومی، عمرانی و نظامی هرگاه برای اجرای برنامه -1ماده 

دولتی یا وابسته به دولت،  یهاسسات و شرکتوم ها یاوزارتخانه

های دولتی و ارضای، ابنیه، دانشگاه ها،، بانکهایشهردار همچنین

سیسات و سایر حقوق مربوط به اراضی مذکور متعلق به ادثات، تمستح

وسیله  آن قبلاز داشته باشند و اعتبار یا حقوقی نیا اشخاص حقیقی

مین شده باشد ابودجه ت ویا از طرف سازمان برنامه "دستگاه اجرایی"

سازمان هر  یلهوسیا به را مستقیما یازن تواند موردمی "دستگاه اجرایی"

خاصی که مقتضی بداند بر طبق مقررات مندرج در این قانون خریداری 

 ید.و تملک نما

 .تضعیف حق مالکانه

 .توجهی به قاعده تسلیطکم

عدم اعلام شرایط خریداری از جنبه 

 .حقوقی و حق شهروندی

 6بند الف از ماده 

اساسنامه سازمان عمران 

شهری اراضی شهری 

 استان

مهر  19

1358 

از وظایف و اختیارات این سازمان، اجرای مفاد قانون لغو مالکیت اراضی 

و اصلاحیه آن مصوب  1358کیفیت عمران مصوب تیر موات شهری و 

مربوطه به نمایندگی دولت جمهوری  نامهیینو اجرای آ 1358مرداد 

 باشد.اسلامی می

تزاحم مصلحت و توجه به مصلحت 

 .جمعی

 .توجه به قاعده تسلیط

نامشخص بودن چگونگی  حال ینا با

 .واگذاری اراضی

اجرایی  نامهیینآ 11ماده 

 ن شهریقانون زمی

21
 

خرداد 
1371

 
ت آن 

لاحا
ص

ن ا
و آخری

1390
 

ها و کلیه های بایر و دایر از سوی دولت و شهرداریبرای تملک زمین

هایی که طبق قانون، حق خرید و تملک دارند، رعایت ضوابط دستگاه

 زیر ضروری است:

د زمین نیز یدستگاه تملک کننده دارای طرح مصوب بوده و اعتبار خر-

 باشد.مین شده ات

یید الک کننده نیاز به تملک زمین را تبالاترین مقام اجرایی دستگاه تم-

 نماید.

مین زمین مناسب را از ازارت مسکن و شهرسازی عدم امکان تو

 های موات و دولتی در آن شهر اعلام نموده باشد.زمین

های مصوب شهری است، کاربری زمین در شهرهایی که دارای طرح-

 .با طرح باشد مورد نیاز، منطبق

 .تضعیف حق مالکانه

 .توجهی به قاعده تسلیطکم
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اجرایی  نامهیینآ 13ماده 

 قانون زمین شهری

در مواردی که شماره پلاک و مشخصات ثبتی زمین مورد تملک، 

خود  یازمشخص نباشد، دستگاه تملک کننده محل زمین محدوده موردن

ملک، نقشه محدوده را در محل مشخص نموده و قبل از انتشار آگهی ت

های هوایی به اداره ثبت محل ارسال نمایند. در این را بر روی نقشه

صورت پس از انتشار آگهی و اعلان محدوده موردنظر، چنانچه مالکین 

جهت انتقال ملک خود مراجعه ننمایند یا زمین  شده ییندر مهلت تع

یع بهای ، ضمن توداز مالکین مشاع مراجعه نکنند مشاعی بوده و برخی

زمین مورد تملک به صندوق ثبت سند انتقال، حسب مورد از طرف 

مالک یا مالکین  یمقاموزارت مسکن و شهرسازی یا شهرداری به قائم

ها و گردد تا در موقع مراجعه مالکین با احتساب و کسر مالیاتمی امضا

 ها پرداخت شود.گرفته، مبلغ مورد معامله به آنهای تعلقهزینه

 .حق مالکانه تضعیف

 .توجهی به قاعده تسلیطکم

ماده واحده لایحه قانونی 

اجازه انتقال اراضی ملی 

شده سیاه دشتک پائین 

واقع در غرب تهران به 

مالکین اراضی ملی شده 

واقع در جنب کارخانه 

 سیمان

مهر  8

1358 

هکتار از اراضی واقع در جنب کارخانه  169به دولت اجازه داده شد 

که از طرف وزارت کشاورزی و عمران روستایی، ملی اعلام سیمان ری 

شده، جهت توسعه کارخانه به آن واگذار گردد و در مقابل دولت مکلف 

است به تناسب مرغوبیت، مساحت کمتری را در حدود تقریبی مساحت 

 الذکر به هر یک از مالکین اصلی واگذار کند.زمین ملی شده فوق

ت تزاحم مصلحت و توجه به مصلح

 .جمعی

 .توجه به قاعده تسلیط

 نامهینآئ 13ماده  3تبصره 

 اجرایی زمین شهری

24
 

خرداد 
1371

ه 
یا

ت
وزیران

 

های مصوب دولتی و شهرداری هایی در طرحدر کلیه مواردی که زمین

طرح از  یازهای موردنمین زمیناگیرد و گواهی عدم امکان ترار میق

دستگاه  یلهوسباشد، باید مراتب بههای دولتی و موات دریافت شده زمین

صاحب طرح به مالک یا مالکین و اداره ثبت اعلام گردد تا از هرگونه 

ها تا انجام مراحل تملک، ...، به اداره ثبت زمین گونهینانتقال ا ونقل

 خودداری گردد.

 .تضعیف حق مالکانه

 .توجهی به قاعده تسلیطکم

اجرایی  نامهینآئ 14ماده 

 زمین شهری

شده برای تملک، زمین وقفی وجود  در محدوده اعلان کهیدرصورت

، نقشه زمین وقفی و انداف و متولیان موقوفه مکلفداشته باشد، اداره اوق

مشخصات آن را ارائه دهند تا حسب مورد نسبت به اجرای آن قسمت از 

قدس  های وقفی است، از سوی اوقاف یا آستانطرح که در زمین

رضوی یا متولی اقدام یا سند اجاره به نام دولت تنظیم شود یا عوض آن 

زمین، ضمن رعایت مقررات و قطعه موقوفه و یا مصالحه واگذار و طرح 

 اجرا گردد.

تزاحم مصلحت و توجه به مصلحت 

 .جمعی

 .توجه نسبی به قاعده تسلیط

نامشخص بودن چگونگی واگذاری 

 .اراضی

نامه آئین 2ماده  3تبصره 

اجرایی قانون جلوگیری از 

خرد شدن اراضی 

کشاورزی و ایجاد قطعات 

 مناسب فنی و اقتصادی

مصوب 

1358 

موضوع  شده یینتع یهااسناد مالکیت رسمی که بدون رعایت حدنصاب

شده باشد، فاقد اعتبار  قانون صادر 2و برخلاف ماده  1بند ج ماده 

محض اطلاع موظف است مراتب بهخواهد بود. مدیریت جهاد کشاورزی 

 را برای ابطال سند مالکیت صادره به مراجع صالحه قضایی اعلام نماید.

 .به حقوق مالکانه رسمی احترامییب

 .عدم ارتباط با قاعده تسلیط 

قانون ملی شدن  1ماده 

 های کشورجنگل

دی  27

 تیاه 1341

 وزیران

ها و مراتع و کلیه جنگلاز تاریخ تصویب این مصوبه قانونی و اعیانی 

های طبیعی و اراضی جنگلی کشور جزو اموال عمومی محسوب و بیشه

متعلق به دولت است ولو اینکه قبل از این تاریخ افراد آن را متصرف و 

 سند مالکیت گرفته باشند.

تزاحم مصلحت و توجه به مصلحت 

 .جمعی

 .توجه به قاعده تسلیط

 نامشخص بودن شیوه نظارت در اراضی

 .ملی از زمان تصویب طرح تاکنون

تزاحم مصلحت و توجه به مصلحت باشد که از ملک  شده بینییشپ یااگر در طرح جنگلداری احداث جادهمرداد  25قانون  10ماده  2تبصره 
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برداری از حفاظت و بهره

 ها و مراتعجنگل

، شخاص عبور کند، مجری موظف استیا مزرعه و باغ و مستحدثات ا 1346

متصرفین ذی الحقوق مزبور را کسب موافقت رسمی مالک یا مالکین و 

و به سازمان جنگلبانی ایران تسلیم کند و پس از آن به احداث جاده 

 اقدام نماید.

 .جمعی

 .توجه نسبی به قاعده تسلیط

ی به لحاظ قانونی چگونگی رضایت مال

 .تنظیم نشده است

قانون  3ماده  3تبصره 

حفظ اصلاح لایحه قانونی 

و گسترش فضای سبز در 

 شهرها

اسفند  14

1387 

اند شوند مکلفشناخته می صورت باغهایی که بهمالکین باغات و محل

شود به ها از سوی شهرداری صادر میدرختانی که اجازه قطع آن به ازا

تعداد معادل دو محیط بن درختان قطع شده در همان محل و یا هر 

 10کرد درخت با محیط بن حداقل  محلی که شهرداری تعیین خواهد

های موجود در فصل مناسب سانتی متر بر طبق ضوابط و دستورالعمل

 غرس نماید.

 ـــــــ

قانون نوسازی و  31ماده 

 عمران شهری
1347 

های شهری، عمومی و مین نیازمندیاتوانند برای تها میشهرداری

وزارت کشور، اراضی یید او با تعمران و نوسازی با تصویب انجمن شهر 

و املاک واقع بین حد مصوب فعلی هر شهر تا حد نهایی مشخص در 

تصویب نقشه  های جامع آن شهر را ظرف مدت پنج سال پس ازنقشه

 ، تملک و تصرف کند.جامع، با پرداخت بها

تزاحم مصلحت و توجه به مصلحت 

 .جمعی

 .توجه نسبی به قاعده تسلیط

ای هچگونگی استفاده و ممنوعیت

واگذاری به اشخص حقیقی در گذر زمان 

 لحاظ نشده است.

 نگارندگان نبع:م

 

خوب بخت به  همحل هشهرداری تهران در محدود همداخل 

 15دد؛ در این سال شهرداری منطقه گربرمی 1380سال 

، اقدام به تملک "امتداد مسیر بزرگراه شرق"براساس طرح 

 1380 یهاخیابان خوب بخت کرد و بین سال هاملاک در حاشی

اساس طرح خریداری شد. پس از پلاک بر 165حدود  1381و 

طرح "طرح جدید با نام  1384تغییرات عمده در طرح، در سال 

سکونت در با رویکرد حفظ  "امام علی )ع( هویژه نوسازی ناحی

های پیرامون بزرگراه، تهیه شد. در سال های فرسوده محلهبافت

های توسعه عنوان سطح دوم از طرحطرح منظر شهری به 1385

طرح  70شهری در دستور کار سازمان نوسازی قرار گرفت و 

 هها طرح منظر محلبرای محلات تهران تهیه شد که اولین آن

خوب بخت،  هازی محلشهید خوب بخت بود. اجرای طرح نوس

قبلی و بدیع بودن آن، دارای اهمیت  هبه سببِ نبودن تجرب

ای است؛ چرا که تا آن زمان در سازمان نوسازی شهر ویژه

نوسازی،  هطرح ویژ ههای مختلف همانند تهیتهران در زمینه

های نوسازان و موارد دیگر، های تملک، ساخت پروژهشیوه

در خصوص نقش و رویکرد جدید  تجاربی به دست آمده بود، اما

با عنوان تسهیلگری، حمایت و هدایت جریان نوسازی با 

خوب بخت، نخستین  هنوسازی محل همحوریت ساکنان، تجرب

 آید.آزمون عملی سازمان بشمار می

ف ایجاد ارتباط خوب بخت با هد هتشکیل دفتر نوسازی محل 

 یواگذار بلگری و انتقال قاپرهیز از تصدی ،مستقیم با ساکنان

تمرکز اقدامات اداری و تسریع در مراحل  ،به بخش خصوصی

اجرایی و ... یکی از تجارب موفق در جهت تملک اراضی و 

از دیگر سوی به دلیل  [.44]اموال در جهت پیشبرد طرح بود 

تنگناهای قانونی و مقرراتی، عدم ارتباط مناسب بین سازمانی، 

خوب  ههای موجود در محلتداخل مدیریتی، عدم توجه به ارزش

فرهنگی و اقتصادی  -های اجتماعیبخت، عدم توجه به ویژگی

طرح تملک و مشارکت این محله در اجرا شکست خورده است و 

 [.45]از کارایی لازم برخوردار نبوده است 

عنوان خوب بخت به هروند کلی تملک و نوسازی در محل 

اعی معاونت اجتماساس گزارش نوسازی گسترده بر هاولین تجرب

توان در سه ( را می1392) سازمان نوسازی شهرداری تهران

مرحله مشخص نمود. رویکرد نخست تملک اراضی با رویکرد 

کالبدی بدون توجه به وضعیت حقوق مالکیتی فرد و اجبار جهت 

در  "جای خانههخانه ب"تصرف ملک بود. رویکرد دوم طرح 

د احمدی روشن و ... های مسکونی متراکم همچون شهیمجتمع

بود که بازهم مسائل کالبدی در اوج اهمیت قرار داشت. در 

رویکرد سوم اما توجه به مشارکت، دخیل دانستن نظرات 

ساکنین، احترام به حقوق مالکیتی آنان و اهمیت بحث مشارکت 
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باشد. در این رویکرد به سازندگان وام نوسازی داده شد و می

درصد مطرح گردید. اعمال  50صورت مشارکت ساخت نیز به

صدور پروانه،  ههای تشویقی ازجمله صفر شدن هزینسیاست

طرح پارکینگ نیم، استفاده از ریش سفیدان محل تحت عنوان 

در این دوره مشهود است و تا حد زیادی منجر به  "مشاوریار"

های تهیه شده در این محله گردید. هرچند که پیشبرد طرح

ق مشاوریاران، عدم همخوانی اجتماعی ادعای استخدام و حقو

از مشکلات  شده های مسکونی نوساز ساختهساکنین با مجتمع

 [.46]رود شمار میهرویکرد سوم ب

 

 خوب بخت ه: نمای سه بعدی از محل5 یرتصو رضا )ع( شهر مشهد: محور امام4 یرتصو

  
 [48] منبع:                                                      [47]سایت منبع: 

 

است که اساس مفهوم حقوق شهروندی در شهر  یاین در حال 

در حقیقت نقش مردم در تمامی اسلامی، مردم است. 

شهری باید لحاظ گردد. طرح باید  ههای توسعهای طرحعرصه

 ینتررضایت افراد دخیل در طرح را مجاب نماید و یکی از مهم

همراه نمودن مالکین در ارتباط با تصرف  همصادیق آن، شیو

جمعی است. پر  هاراضی و املاک در جهت نیل به اهداف توسع

بدیهی است، فرآیندی که شروع آن با خلق نارضایتی ساکنین 

بر مبانی اسلام و اصول فقهی  باشد، مبتنی نفع طرحذی

 باشد.نمی

 

 مفاهیم و ارتباط ماهوی حقوق شهروندان در ارتباط با مالکیت مکان ه: گزید6تصویر 

 
 نگارندگان منبع:
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 گیرینتیجه

گرایی است. براساس اسلام دین عدالت، برابری و حق 

هایی که در پژوهش حاضر صورت پذیرفت، مشخص بررسی

 هتوان با تکیه بر فقه اسلامی، قواعد مهمی را در حوزگردید می

مسائل شهری استخراج و تبیین کرد. بدیهی است فرآیند تحقق 

شهرسازی نیازمند  هکردن قواعد فقه اسلامی در حوزو عملیاتی

موضوع نشان داد،  طی مراحل چهارگانه است. بررسی ادبیات

مفاهیم شهرسازی غرب، وامدار مفاهیم نوین مطرح شده  عمدتا

و غیره هستند. همچنین نتایج  یشناسدر فلسفه، ادبیات، جامعه

شهرسازی معاصر ایران در عمل دهد گرایش نشان می

)آموزش دانشگاهی و  شهری( و در تئوری ههای توسع)طرح

تحقیقات نظری(، نیز تقلیدی کورکورانه از همین مفاهیم 

باشد و در جهت برون شهرسازی در غرب می هنوظهور اندیش

ناشی از تملک ابنیه و اراضی که در  هرفت از مشکلات عدید

وضعیت کنونی در کشور ما قابل ملاحظه است، اهمیت تبیین و 

ی را با حقوق نوین شهروندی را ابعاد فقهی، اخلاق یریکارگبه

ر در موضوع حق به پژوهش حاض حالیننماید. باادو چندان می

ماهوی قواعد فقهی  هنشان داد که مطالع شهر و شهروندان

نظیری را در اختیار تواند ساختار و چارچوب بیاخلاقی، می

و مدیران شهری بگذارد.  گذارانیاستشهری، س همتفکران حوز

اصول فقهی  ینترلاضرار و مصلحت یکی از مهم قواعد تسلیط،

ها باید در شهرسازی اسلامی ایران در جهت است که رعایت آن

احترام به  و تحکم بنیان خانواده، ثبات مالکیتحفظ و 

 شهروندان مورد توجه قرار گیرد.

پاسخ گفت، شرط  گونهینال پژوهش باید اودر پاسخ به س 

شهری، لزوم  هی توسعهااصلی بررسی اعتبارسنجی طرح

سازگاری آنان با قوانین مصوب کشور است. در همین راستا 

عنوان یک ضرورت در قوانین مفاهیم شهرسازی اسلامی باید به

 همرتبط با شهر گنجانده شود و این نقش پژوهشگران حوز

کند که بتوانند با تحقیقات شهرسازی اسلامی را دوچندان می

ه، مهندسین و طراحان محیط به خود در آگاهی بخشی به جامع

 ایفای نقش بپردازند.

ول فقهی، اخلاقی جایگاه اص"ال پژوهش که واسخ به سدر پ 

کید بر مفهوم تملک و انتقال حقوق توسعه در او قواعد آن با ت

بیشتر  ، باید اعلام نمود"هری کدام است؟ش ههای توسعپروژه

عمران و آبادانی شهری که  هقوانین تخصصی مصوب در حوز

باشند، ازجمله قانون الاجرا میقابلیت استناد بوده و لازم

قانون عمران و نوسازی شهری  (،ش 1339ها )شهرداری

، مربوط به دوران پهلوی بوده و این قوانین در ( و ...ش 1347)

توان در قالب اند که مینشده یروزرسانطول زمان تصحیح و به

یا لغو قوانین گذشته و  هایی به مواد قوانین پیشینتبصره افزودن

 . به دلیل امکانیافتتصویب قوانین جدید، به این هدف دست

شهری  ههای توسعطرح خوانش متعدد از قوانین، در تملک

گردد که در اثر اندیشی، باعث میتزاحم مصلحت و جمع عمدتا

خذ توجه به حقوق و نظرات مالکین، تصمیمات نادرستی ابی

های های متعدد پس از انجام طرحشود. حتی نظرسنجی

مندی ضعیف مالکین دانه نیز نشان از رضایتمشارکتی درشت

مندی آنان دارد. دین اسلام، موجود در طرح و گله هاراضی و ابنی

آمیز است. اگر قوانین دین عدالت، مساوات و همزیستی مسالمت

دین مبین اسلام اخلاقی  -مشارالیه، منطبق بر اصول فقهی

بازبینی گردند و الگوهای در نظر گرفته شده برای تملک دارای 

کمترین میزان مداخله و همچنین رضایت کامل مالکینی باشد 

توان گیرد، میتوسعه قرار می هایکه مالِ آنان در مسیر طرح

 گر بود.لؤ تحقق احکام اسلامی را در شهرها نظارهتلا

ین هدف به شرح جامع ذیل در جهت تحقق ا هایشنهادلذا پ 

 :گرددزیر ارائه می

با نگاه اقتصادی و مادی  ی که صرفاشهر ههای توسعاز طرح -

به اراضی و ابنیه و کالایی پنداشتن معیشت مردم وجود دارد، 

 پرهیز شود.

 گیری و مداخلات درشت مقیاس پرهیز شود.از تصمیم -

نی مرتبط با عمران و آبادابازنگری و روزآمدی در قوانین  -

 در شهرها الزامی است. از همسو با شتاب توسعه و پیچیدگی

الاجرا که پیش از دوران انقلاب اسلامی جمله در قوانین لازم

 اند.مصوب شده

از حقوق در قوانین  ایمبتنی بر قواعد فقهی اخلاقی مجموعه -

گیری گردد ازجمله حقوق اساس آن تصمیمگنجانده و بر

شهروندی مالکانه، حقوق کسب و پیشه، حقوق آب و گل، 

 . حقوق نسق و زارعانه و ...
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موردی توسط نویسندگان گزارش نشده  تشکر و قدردانی:

 است.

موردی توسط نویسندگان گزارش  های اخلاقی:ییدیهات

 نشده است.

موردی توسط نویسندگان گزارش نشده  تعارض منافع:

 است.

موردی توسط نویسندگان  له:سهم نویسندگان در مقا

 گزارش نشده است.

موردی توسط نویسندگان گزارش  ها:منابع مالی/حمایت

 نشده است.
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