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  چكيده
كـاربري در  . باشد اقتصادي است و به معناي تعيين نحوه استفاده از زمين مي -كاربري يك اصطلاح حقوقي

مناطق مختلف شهري در طرح جامع يا هادي آن شهر مشخص شـده اسـت و در خـارج از محـدوده قـانوني      
  .باشد مالي آن زير نظر وزارت كشاورزي ميها نيز حفظ كاربري و يا تغييرات احت شهرها و شهرك

ها ماهيت موضوع كـاربري   يكي از آن. اند ي كاربري دچار اختلاف شده دانان در چند محور در زمينه حقوق
دو محور ديگر، امكان تحديد كـاربري  . پردازد شناسي تصوري بدان مي  ي مبادي است كه اين مقاله از جنبه

سؤال اصلي آن اسـت كـه تعيـين    . دهد ع اصلي اين نوشتار را تشكيل مياملاك توسط قانون است كه موضو
ي مطلق تصـرفات مجـاز، در تنـافي نيسـت؟      ي اباحه كاربري ملك شخصي افراد، با حق فردي آنان در زمينه

گروهي توجه خاص شارع به حقوق مالكانه و اصالت آن را مبنا و محور دانسته اند و با تجاوز به اين حقـوق  
انـد؛ تـا جـايي كـه      اعم از تعيين كاربري و غيرآن، تا سرحد امكان مخالفت نمـوده  د آن در هر قالبيو تحدي

اي نيز با نگـاهي   در مقابل دسته. اند حتي در راستاي كسب حقوق مالكانه، ضرر به ديگران را نيز جايز شمرده
زيان و ضـرر بـه ديگـران يـا     انقباضي به حقوق مالكانه، مشروعيت اعمالي چون تغيير كاربري را در صورت 

  .اند شكستن تعهدات اجتماعي نپذيرفته
هاي فقه، حقوق و اقتصاد است كه بر اساس روش  اي از دانش اي و آميزه رشته  روش تحقيق اين مطالعه، ميان

  .تحليلي استوار است
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Abstract 
Land use is a legal - economic term for how land operation. Land use in urban 
regions have been identified in urban master plan or design hadi (guide plan) and 
outside the legal boundaries of cities and towns as well as protect the land use or 
possible changes in land is under the Ministry of Agriculture. 
In some cases Legal experts have different opinions about the land use. One of them 
is the nature of the subject land use. This paper explores the idea of the view studies 
origins conceptual. Another of them is limited by law to real estate land use that will 
form the subject matter of this article. The main question is whether specify the real 
estate land use is not inconsistent with right of full use of individual? Some groups 
believe special attention legislator of the owner ship rights is basic and important. 
They are strongly opposed by violating and delimit this rights in any form, land use 
or other things. Even with the acquisition of proprietary rights, harm to others, they 
also allow. In contrast batch with a restrictive proprietary rights, legitimate actions, 
such as changes if land use in harm to others or breaking social commitments have 
denied. 
The methodology of this research, is interdisciplinary and combines the knowledge 
of jurisprudence, law and economics, which is based on analytical methods. 
 
Keywords: Land Use, Possession, Ownership rights, Municipal plans, Building 
permits, Adversity, Domination  
 
JEL: Z12,K32,K11,K12  
 

  مقدمه -1
نحوه استفاده از زمين و تعيين كاربري، اعمال محدوديت و محروميتي اسـت نسـبت بـه حقـوق     
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هاي گوناگون، از سوي مراجع و منـابع قـانون گـذاري صـورت      فردي و مالكانه كه به علل و انگيزه
نمايد؛ كـه مشـروعيت آن يقينـا     برداري از ملك را محدود به حدودي مي گيرد و چگونگي بهره مي
  .كند رچوب و مبناي فقهي مشخصي را طلب ميچا

پرسش از وجود يا عدم چنين مبنايي، زمينـه سـاز ورود بـه دو عرصـه متفـاوت و آشـنايي بـا دو        
ديدگاه متباين است؛ نگرشي كه با تمسك به برخي از روايـات و قواعـد فقهـي و تكيـه بـر حقـوق       

ز تصـرفات مالكانـه را جـايز    مالكانه و اولويـت آن نسـبت بـه حقـوق عمـومي، محروميـت مالـك ا       
اي ديگر كه با نگاهي متفاوت به قواعد فقهـي و روايـات در صـدد اثبـات اولويـت       داند و دسته نمي

ها زماني كه با فروض و اشـكال   اين اختلاف ديدگاه. حقوق اجتماعي نسبت به حقوق مالكانه است
احكـام شـهر    ديگري چون تبدل موضوع شهرنشيني، سكوت يا عـدم سـكوت شـارع در خصـوص    

نشيني مدرن و جايگاه صدور احكام ثانوي، حكومتي تاسيسـي و حكـومتي مبـاين بـا احكـام اوليـه       
در ايـن بـين نحلـه    . سـازد  شود؛ پيچيدگي و دست يافتن به مبناي مشخص را دشوارتر مي آميخته مي

اي، يكسان انگاري موضوع و تعميم روايات و قواعـدي كـه در بـاب وظـايف، تكـاليف و حقـوق       
هـا و معيارهـاي    همسايگان نسبت به يكديگر صادر شده است را به شهرنشيني مـدرن كـه از مـلاك   

ايشـان كنكـاش در   . داننـد  نمايد، اصولاً فرود احكـام در غيـر جايگـاه خـود مـي      متفاوتي پيروي مي
توان مبنـاي مـاخوذ را در جهـت     آيات، روايات و استنباطات فقهاي گذشته با اين ديدگاه را كه مي

لويت يا عدم اولويت حقوق مالكانـه، دسـتاويزي بـراي صـدور احكـام در خصـوص شهرنشـيني        او
نمايند و در مقابل ديگراني بر اين باورند كه موضوع در كنار يكديگر زيستن و  دانست، را انكار مي

 چنين معنا و مفهوم مالكيت و تصرفات مالكانه از ملاك نحوه تعامل و ارتباط افراد در اجتماع و هم
نمايـد و اساسـاً    و مناط واحـدي در شهرنشـيني مـدرن و آنچـه در گذشـته بـوده اسـت؛ پيـروي مـي         

اي از همان روسـتا گزينـي و شهرنشـيني ابتـدائي در مقياسـي بزرگتـر        شهرنشيني مدرن را بايد نمونه
لذا در بررسي و استخراج احكام مربوط به تعيين كاربري نبايد با تمسك بـه تبـدل و تغييـر    . دانست

  .موضوع و گذر از احكام اوليه، مسئله را بررسي نمود
اين معركه آراء، پرداختن به مشروعيت اين قوانين و دست يافتن به مبنايي مشخص از ميان ايـن  

هاي متفاوت را با توجه به كـاركرد وسـيع ايـن مقـررات در جامعـه فعلـي، امـري         ابهامات و ديدگاه
هاي متناقضي كه در خصـوص   سي نظرات متفاوت و ديدگاهلذا اين مقاله با برر. محتوم نموده است

تحديد مالكيت مطرح گرديده، در مقام اثبات اين مطلب است كه نخست درحوزه احكـام اوليـه و   
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بدون لحاظ شرايط خاص كنوني و آنچه درگذشته برتعاملات و مناسبات شهري حاكم بوده است؛ 
سپس در حوزه احكام ثانويـه و  . جستجو نمايدمبنايي را در خصوص معيار و مبناي تحديد مالكيت 

حكومتي با لحاظ شرايط و موازين فعلي كه در ارتباطات اجتمـاعي و شهرنشـيني مـدرن نقـش ايفـا      
  . كند، به بررسي مشروعيت و ميزان كارائي قوانين تعيين كاربري بپردازد مي

  
   كاربري -2

 داراي اسـت و  يافتـه  معنـا  ) �هـادي  يـاطرح ( �تفصيلي طرح ،*جامع طرح با ارتباط در واژه اين

________________________________________________________________ 

 از اقتصـادي  و ملـي  مشـي  خـط  هـا،  هـدف  در قالب سرزمين از استفاده شامل كه از طرحي است عبارت سرزمين جامع طرح -*
و  فعلـي هـاي   شهرك و شهرها و گسترش توسعه حدود و كشور روستايي و شهري جمعيت مراكز منابع و امكانات بررسي طريق
و  عمـومي  هـاي  بخش عمرانيهاي  برنامه در اجراي و بوده خدماتي و جهانگردي كزمرا و و كشاورزي صنعتي هاي قطب و آينده

 و شهرسـازي  مسكن وزارت به و مسكن آباداني وزارت تغييرنام قانون 1ازماده 1بند. (نمايد مي هماهنگي و نظم ايجاد خصوصي،
و  اراضـي  از اسـتفاده  نحـوه  در آن كـه  مـدتي  بلنـد  از طرح است شهرعبارت جامع طرح چنين هم .)1353 آن، مصوب و وظايف

 و شـهري  تسـهيلات  و و تجهيـزات  تاسيسـات  اداري، كشـاورزي،  بازرگاني، صنعتي، مسكوني،هاي  حوزه به مربوط بندي منطقه
 بـراي  لازم سـطح  و بنـادر  وها  فرودگاه و) ترمينال( خط انتهاي مراكز و محل ارتباطي كلي خطوط شهري، عمومي هاي نيازمندي
 و و ضوابط شود مي تعيين آنها به مربوط هاي الويت و بهسازي نوسازي، مناطق عمومي، تسهيلات و تجهيزات و ساتتاسي اجراي
گردد  مي و تنظيم تهيه طبيعي، مناظر و تاريخي نماهاي و بنا حفظ به مربوط ضوابط چنين هم و فوق موارد كليه به مربوط مقررات

 .)2بند ،1ماده الذكر، فوق قانون(

و  موقعيت و شهر مختلف نواحي در سطح شهر اراضي كاربري يا شهر جامع طرح كلي و ضوابط معيارها بر اساس كه طرحي -�
 واحـدهاي  در سـاختماني  تـراكم  و جمعيت تراكم ميزان مرور، عبور و شبكه و تفصيلي دقيق وضعيت و از آنها يك هر مساحت
 طـرح  در آن شهري مختلف عوامل كليه و موقعيت شهري شكلاتم و حل و توسعه بهسازي مناطق به مربوط تقدم و حق شهري
 ،1مـاده  الـذكر،  فـوق  قانون.(شود مي تنظيم و تهيه ثبتي مدارك اساس بر مالكيت به مربوط مشخصات وها  و نقشه شده بيني پيش
 )3بند

 شـهرهايي  بـراي  هـادي  طـرح  .باشد مي جامع طرح اجراي از قبل طرح اين باشد مي نيز شهر توسعه برنامه عنوان به كه طرحي -�
 .)1بند ،4ماده الذكر، فوق قانون(باشد  نمي فراهم در آنها جامع طرح تهيه امكان و يا باشند مي جامع طرح فاقد گرددكه مي تهيه
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  .*شود مي وكاربرد مفهوم
  تعريف -1 -2

 منـاطق  در كـاربري  ايـن  �.نامنـد  مـي  زمـين  كـاربري  را زمين از استفاده نحوه تعيين كلي طور به
 آن اساسـي  غيـر  و يا جزئي وتغييرات شده مشخص شهر آن هادي يا جامع طرح در شهري مختلف

 عمـل  بـه  معمـاري،  و شهرسازي عالي شوراي تاسيس قانون پنج ماده موضوع كميسيون وسيله به نيز
 احتمـالي  تغييـرات  و يـا  كـاربري  حفظ نيزها  وشهرك شهرها قانوني محدوده از خارج در. �آيد مي
  . �باشد مي كشاورزي وزارت نظر زير آن

  
   تاريخچه -2-2

 نسـبت  ماليـات  ميزان طرفي از و شد مي محسوبها  حكومت اقتصاد پايه ماليات چون درگذشته
هـاي   ازگذشـته هـا   حكومـت  عمومـاً  لذا ؛)184پوررضا، (داشت  زمين كاربري نوع و ابعاد با مستقيم
هاي  جمهوري تا داد دستور كبير داريوش« مثال عنوان به نمودند مي خاصي توجه مطلب اين به دور

 و اضـلاع  مسـاحت  قيد با را كشاورزي كاربري با و اراضي نمايند مميزي صغير درآسياي را يوناني
 حيـث  از اراضـي  خصوصـيات  ثبت براي دفاتري نيز يونانيان پس از آن. نمايند ثبت دولتي دفاتر در

و  زراعـت  و نـوع  )بود نظر مورد زراعتي زمين زمان، درآن كه( زمين وكاربري مالك نام مساحت،
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 بـر الگوهـاي   نگرشـي  حسـن،  احمـدي،  شهري؛ عمران مديريت تقي، محمد رضويان،: به ك.رها  طرح با بيشتر آشنايي براي -*
 تبـار،  علـوي  سـازي؛  شـهر هـاي   نظام تطبيقي بررسي فريدون، قريب، شهر؛ تا شار از محسن، سيد حبيبي، جهان؛ در ريشه برنامه

  1ج شهرها، امور اداره در شهروندان مشاركت الگوي بررسي عليرضا،

 .15ص شهري، زمين و اراضي و مقررات قوانين مجموعه منصور، فومشي، اباذري -�

 .71-70ص ايران، حقوقي در نظام ساختماني تخلفات زيداالله، قوشچي، صمدي -�

و  زراعـي  اراضـي  كـاربري  تغييـر  ضروري در موارد: 1 تبصره(1374 سال مصوب ها و باغ زراعي كاربري حفظ قانون 1 ماده -�
 انسـازم  و سـازندگي  جهـاد  شهرسـازي،  و مسـكن  كشـاورزي، هاي  وزارتخانه از نمايندگان مركب هاي كميسيون به عهده ها باغ

 و كميسـيون  گـردد  مـي  محـول  شـود،  مـي  تشكيل كشاورزي وزارت زير نظر استان در هر كه استانداري و زيست محيط حفاظت
 تشـخيص  مرجـع : 2 تبصره .نمايد اقدام پاسخ صدور به نسبت استعلام يا تقاضا دريافت تاريخ از ماه دو مدت ظرف است موظف
 ايـن  موضـوع  اراضـي  تغييركـاربري  و اسـت  كشـاورزي  وزارت هـا،  شهرك و شهرها قانوني محدوده از خارج در زراعي اراضي
 .)باشد مي مجاز كرد خواهد تعيين كشاورزي وزارت كه ضوابطي طبق روستاها در قانون
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 تـا  داد دسـتور  روم هپادشا ششمين توليوس سرويوس هم قديم روم در .دادند ترتيب محصول ميزان
 كـه  حقـوقي  و مجـاور  املاك در آنها ارتفاقي حقوق و متعلقات و مزروعي كاربري با اراضي تمام

 دفتـر  درآن مرتبـه  يـك  سال چهار هر و شود ثبت مخصوصي دفتر در دارند، درآنها مجاور املاك
 و كـاربري  ابعـاد،  حيـث  از( امـلاك  وضـع  در مـدت  درآن كـه  و تغييراتي آيد عمل به تجديد نظر

  .»گردد قيد شده حاصل)  حقوق
 بـه  و بـوده  منوال همين به وضع بيش نيز كما دنيا و مناطقها  حكومت ساير) 1: شهري، سال(در 
و  موقعيـت  ابعـاد،  همـواره  معـاملات  در و اسـت  گرديـده  و درج ثبـت  زمين كاربري مختلف طرق

 عمـومي  ثبـت  .... داشت وجود ثبت عنو دو و آتن روم در« . است گرفته مي نظر قرار مورد كاربري
رفت و به همين جهـت امـلاك هـر فـرد و      به كار مي آنان دارايي ميزان و افراد آمار تعيين به منظور

مالي براي اخذ ماليات بـود و مهندسـين ثبتـي مسـاحت هـر ملـك و        ثبت ...شد  قيمت آنها معين مي
هـاي مسـي حـك     را بـر پـلاك   ... )غيـره  يـا  چمنـزار  جنگـل،  مزروعـي، (حدود آن و وضع ملـك  

  .»نمودند مي
و  رسيد تصويب به ماده 115در  تهران شهر ساختاري نامه آيين 31/4/1321 تاريخ در ايران در«
 ضـروري  موجـود  بناهاي تغيير يا جديد بناي احداث براي شهرداري از پروانه اخذ آن اول ماده طي

 قرار گرفـت  بررسي مورد شهري مختلف طقمنا كاربري نامه، آيين اين 102 در ماده .گرديد اعلام
» .گرديـد  تقسـيم  و صـنعتي  مسـكوني  اداري، بازرگاني، مناطق به حيث اين از تهران شهر آن و طي

 قـانون،  آن 55 مـاده  24 بنـد  مطـابق  شـهرداري،  قانون تصويب با 1334 درسال )4: 1387صمدي، (
 قـرار  شـهرداري  وظـايف  جـزء  دندش مي احداث شهر در كه هايي ساختمان كليه براي پروانه صدور
 در شـده  تعيـين  كـاربري  رعايـت  ضـرورت  بـا  رابطـه  دراي  تبصره 17/5/1352در  سرانجام .گرفت
  . گرديد الحاق 55 ماده 24بند به داشتند، مصوب جامع نقشه كه در شهرهايي صادره،هاي  پروانه
  

   هدف -2-3
 شـود  مـي  تعيـين  شهر هادي يا معجا طرح در شهري مختلف مناطق در زمين كاربري نوع اصولاً

 شـهري،  موجـود  مشـكلات  و مسـائل  حـل  شهري، بافت درآوردن نظم به«ها  طرح اين از هدف كه
 بـه  شـهر  تقسـيم  و اجتمـاعي  -اقتصادي تحولات و جمعيت افزايش بر اساس شهر و گسترش تنظيم
 ضـوابط  دوينت ـ و و خـدماتي  بهداشتي، اداري آموزشي، تجاري، مسكوني، قبيل از مختلف نواحي
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 عدم كه است بديهي ).4: 1387صمدي قوشچي، ( »است ...و  فرعي معابر و اصلي مواصلاتي شبكه
 در نظـر اي  منطقـه  هـر  بـراي  هـا  طـرح  ايـن  بر اساس كه خاصي برداري بهره و كاربري نوع به توجه
 آن اثـر  و سـازد  مـي  مواجه مشكل با بزرگ شهرهاي در خصوصاً را زندگي روند است؛ شده گرفته

 و امنيـت  آسـايش،  روزانـه،  مايحتـاج  به دسترسي امداد رساني، مرور، و عبور مانند مختلف ابعاد در
  .شود مي ظاهر فرهنگي و آموزشي مسائل
  

  اقسام -2-4
سـبز،   فضـاي  مـذهبي،  و فرهنگـي  مسـكوني،  كـاربري «: از عبارتنـد  شـده  تعريـف  هاي كاربري
 خــدمات اداري، شــهري، تجهيــزات ي،بهداشــت شــهري، خــدمات پاركينــگ، ورزشــي، آموزشــي،
 از عملكـرد  چنـد  شـامل  مختلط و تجاري باغ، انبارداري،كشاورزي، و نقل، حمل صنعتي، عمومي،
  ).15-16: 1388بازرسي فومشي، ( ».باشد مي ناحيه در يك مختلف،هاي  كاربري

  
  تغييركاربري تخلف -2-5

 سـاختمان  پروانـه  وهـا   طـرح  تـواي مح در آنچـه  از غيـر  نـوعي  بـه  سـاختمان  يـا  زمين از استفاده
 قـانون،  بـر خـلاف  هـا   شـهرك  و شـهرها  از خارج اراضي از برداري بهره و استفاده و يا قيدگرديده

  .شود مي محسوب تغييركاربري تخلف
  :شود مي شمرده تغييركاربري تخلف عنوان تحت زير موارد اساس براين

 پيش استفاده قابل شود،كه احداثاي  گونه به ازآن، قسمتهايي يا تمام پروانه، واجد ساختمان-1
  .مغازه به منزل پاركينگ تبديل مانند نباشد؛ مصوب نقشه در شده بيني

 احـداث  از بعـد  آن عملي كاربري اما گردد، مي احداث پروانه مطابق پروانه، واجد ساختمان-2
  .دفتركار و اداري به مسكوني ساختمانهاي تبديل مانند شود؛ مي داده تغيير
 اسـتفاده  ازآنهـا   طـرح  در منظـور  كـاربري  نـوع  بر خـلاف  و احداث پروانه بدون ساختمان،-3
  .)فوق مثل همان() 6: 1387صمدي قوشچي، ( .شود مي

 قـانون  بـرخلاف  هـا،  شهرك و شهرها محدوده از خارج باغهاي و زراعي اختصاص اراضي -4
   موردكشاورزي غير به
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  رابطه تراكم و كاربري -2-6
رات طرحهاي مصوب راجع بـه شهرسـازي، در منـاطق مختلـف هـر شـهر كـه نـوع         مطابق مقر«

كاربري زمين در منطقه با ساير منـاطق متفـاوت اسـت حجـم و ارتفـاع سـاختمان نيـز تفـاوت پيـدا          
هـا در حجـم و ارتفـاع     ها و اعمال محـدوديت  اين تفاوت). 155: 1387صمدي قوشچي، (» .كند مي

شود؛ بر اساس قـوانيني صـورت    تصرفات مالكانه نيز محسوب مي اي تحديد ها كه به گونه ساختمان
به اين معنا كه عـدم  . گيرد كه منشا وضع آنان رعايت مصالح اجتماعي در جوانب مختلف است مي

رعايت و توجه به اين موضوع در طراحي ضـوابط شـهري موجـب از بـين رفـتن باغـات و كـاهش        
بر، كمبـود خـدمات شـهري و اخـتلال در     فضاي سبز شـهري، پـايين آمـدن ظرفيـت و كشـش معـا      

  .گردد مي... هاي زيست محيطي و بصري و  تاسيسات زير بنايي، ايجاد انواع آلودگي
ها با توجه به حجم تقاضاي سفر توسط سـاكنين   به عنوان مثال شبكه دسترسي پيرامون بلند مرتبه

هاي شهري، اگـر   نامه طراحي راهآنها، هميشه تحت تاثير فشار ترافيكي قرار دارد؛ لذا براساس آيين 
بخواهند هر نوع بنايي را به خياباني كه عملكرد آن شرياني است؛ متصل كنند بايد تاثيرات ترافيك 
آن را بسنجند و يا با توجه به اينكه ارقام مربوط به سـطوح زيـر گـروه خـدمات، اعـم از آموزشـي،       

درماني و خدمات شهري، تابعي از  -فرهنگي، تجاري، ورزشي، اداري، تجهيزات شهري، بهداشتي
تعداد جمعيت ساكن است و با افزايش طبقات و در نتيجه افزايش جمعيت ساكن، سطح مـورد نيـاز   

كند؛ بايد برنامه ريزي كـاربري زمـين بـراي تـامين      براي خدمات نيز به همان نسبت افزايش پيدا مي
  ) 76-77: 1380محمدي،  فرهوري و(هاي استاندارد جهت جمعيت جديد صورت گيرد  سرانه
  

  كاربري تعيين در گذار قانون مراجع و منابع نقش -2-7
 بـه  مسـائل  در عمـوم  اسـلامي  شـوراي  مجلـس  اساسي، قانون 138و  85 ،73، 71 اصل بر اساس

 و داشـته  نقـش  دولـت  هيـات  مصـوبات  بر و نظارت عادي قوانين تفسير در و پردازد مي قانون وضع
 مـوازين  بـا  آنها انطباق و قوانين بررسي با قانون همان چهارم اصل با ابقمط نگهبان شوراي چنين هم

 با مطابق نيز نظام مصلحت تشخيص مجمع و موثراست قوانين اعتبار عدم اي بخشي اعتبار در اسلامي
 رهبـري  بـا  مشـاوره  و )نگهبان شوراي و مجلس بين( اختلاف رفع طريق از اساسي قانون 112 اصل
 74 اصل اساس بر نيز وزيران هيات بين اين در و كند مي ايفا قوانين وضع صخصو در را خود نقش

 هـاي  نامـه  آيـين  تصـويب  چنـين  هـم  و مجلـس  بـه  قـانوني  لوايح ارايه و تهيه با اساسي قانون 138 و
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 آنچـه  ؛ امـا )136 – 142: 1386بهشتيان، (نمايد  مي ايفا را خود نقش قوانين بحث در قوانين اجرايي
 شوراي نمايد، مي ايفا شهري ريزي برنامه به مربوط قوانين بحث در را تاثير بيشترين خاص صورت به

  .باشد مي شهر شوراي و *پنج ماده كميسيون و معماري، شهرسازي عالي
 تحديـد  باعـث  نحوي به كه است مقرراتي توليدكننده مرجع ترين مهم شهرسازي، عالي شوراي

 هـاي  گيـري  تصـميم  و شـهري  ريـزي  برنامـه  شـورا  ايـن  تشـكيل  از هـدف . شـود  مـي  مالكانـه  حقوق
 شـوراي  تاسـيس  قـانون  باتصـويب  شـورا  اين قانوني، جايگاه لحاظ از. باشد مي دركشور شهرسازي

 16/4/1353در . نمـود  آغاز را كار خود مجلس توسط 23/11/1351در  و معماري شهرسازي عالي
 تصـويب  بـا  نيـز  17/1/1376در  و شـد  خوانده شورا اين وظايف از شهري جامعهاي  طرح تصويب
 جهـت  از آن موضـوع  ايـن  طرح. گرفت صورت آن اعضاي تركيب در خصوص تغييراتي قانوني،
 را نقـش  بيشـترين  شـود،  مي تصويب شورا اين سوي از كه شهري جامع طرح كه است اهميت حائز

 ميـزان  شـغال، ا قابـل  فضـاي  و سطح از استفاده قبيل از مختلف زواياي در مالكانه حقوق در تحديد
 و اشـخاص  بـراي  آن مصـوبات  و دارد غيـره  و عمومي فضاهاي تجميع و تفكيك تراكم، كاربري،

  �.الاجراست لازمها  شهرداري
و  اشـغال  سـطح  تـراكم،  ميزان در تعيين تفصيلي، طرح و تصويب بررسي با نيز 5 ماده كميسيون

و  مرجـع  ايـن  در مراتـب  بررسي از قبل و... باشد؛  مي اثرگذار افراد مالكانه بر حقوق كاربري تعيين
نمـود   محسـوب  شـده،  داده تغيير يا شده تعيين را محلي كاربري توان نمي پيشنهادي، مورد تصويب

  .)151 – 152: 1386بهشتيان، (
 در مرحلـه  اسـت،  اثر و نقش داراي عمرانيهاي  طرح درتصويب برآنكه علاوه نيز شهر شوراي

________________________________________________________________ 

در شـهر   كميسـيون  ايـن  قانوني، ماده اين متن و ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي تاسيس قانون 5 ماده تبصره بر اساس -*
 يـا  و شهردار تهران زيست محيط حفاظت سازمان سرپرست نيرو، كشور، شهرسازي، و مسكن وزراي ازنمايندگان بمرك تهران
 بـه  و فرماندار كل يا استاندار رياست با كميسيون اين در سايرشهرها و باشد مي تهران شهر شوراي رئيس و او الاختيار تام نماينده

 مشاورتهيه مهندس نماينده و شهرسازي و مسكن و هنر و فرهنگ وزارت ندگاننماي و شهردار و شهرستان انجمن رئيس عضويت
 . شود مي تشكيل طرح، كننده

 2 مـاده  مفاد طبق ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي مصوبات اجراي به مكلفها  شهرداري قانون همان 7ماده اساس بر -�
 .باشند مي
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 بـه . باشـد  مي تاثيرگذار افراد مالكانه بر حقوق كه است اختياراتي و وظايف داراي نيز *طرح اجراي
 قيمـت  خصـوص  در طـرح،  در واقـع  مالكانه حقوق دارنده با بخواهد شهرداري چنانچه مثال عنوان
 مـورد  قيمـت  بايد حالتي چنين در باشد، بيشتر ريال ميليون يك از مبلغ اين و كند توافق آنها حقوق
   �.برسد شهر شوراي تصويب به معامله انجام نيز و حق دارنده و شهرداري توافق
  

  مالكيت -3
 نظـر  ازحـق مالكيـت،   �قـانون اساسـي ايـران،    47و 46قانون مدني و اصل 31و 30اساس مواد بر
 مزبـور  حـق  كـه  جهـت  آن از و مطلـق  ببـرد  خـود  ملك از را انتفاعى هرگونه تواند مي مالك آنكه

 ننماينـد،  تجـاوز  او حـق ه ب ـ يعنـى  بشـمارند،  محتـرم  را آن بايد افراد تمامى و دارد مالك به انحصار
 ايـن ) 42: امـامي،  . (باشـد  مي دائمي نيست، مدتى به مقيد مالكيت حق آنكه براى نهايتاً و انحصارى
 شده شمرده هاى ويژگي مثال طور هب. نمود مشاهده توان مي نيز كشورها ساير قوانين در را ها ويژگي
 عقيـده  بـه «. داشـت  وجـود  نيـز  روم حقـوق  در تفـاوت  انـدك  بـا  اسـلام،  حقـوق  در مالكيت براى

 تشـكيل  را مالكيـت  حـق،  سه ايني  همجموع و شد مى منشعب حق سه به مالكيت رومى حقوقدانان
 -130: محقـق دامـاد  ( »اخـراج  حـق  استثمار، حق استعمال، حق: از بودند عبارت حقوق اين. داد مى

 اعيـان،  انتقـال  و اسـتفاده  مطلق حق از است عبارت مالكيت ،544 ماده فرانسه، مدني قانون در) 128
 بـه  مجبـور  كسـى  قـانون،  همـان  545 ماده براساس، چنين هم. باشد قانون خلاف كه مواردى در جز

 قبلـى  دادن بـا  هم آن عمومى، مصلحت يك تأمين براى مگر نيست، مالكيتش از خود ملك اخراج

________________________________________________________________ 

 اجـراي  حسن بر نظارت شهرداران، وانتخاب كشور اسلامي شوراهاي نتخاباتوا وظايف تشكيلات، قانون 71 ماده 3بند طبق -*
 بـه  مربـوط هـاي   طـرح  براجراي نظارت نيز ماده همين 23 بند همچنين. است شهر شوراي با شهرداري، امور در مصوبهاي  طرح
 .است شهر باشوراي وعهموض مقررات طبق شهر، عمومي تاسيسات و سبز فضاي ميادين، ها، خيابان معابر، توسعه و ايجاد

 دولت نظامي و عمراني عمومي،هاي  برنامه اجراي براي املاك، و اراضي تملك و خريد نحوه قانوني لايحه 3 ماده 1 تبصره -�

 اسـتثنا  قانون كه مواردى در مگر دارد، انتفاع و تصرف گونه همه حق خود، مايملك به نسبت مالكى هر: 30ماده مدني، قانون-�
 هـر :  46 اصـل  اساسـي  قـانون . قـانون  حكم به مگر كرد، بيرون تواننمى آن صاحب تصرف از را مالى هيچ: 31 ماده باشد؛ كرده
 كسـب  امكـان  خـود  وكار كسب به نسبت مالكيت عنوان به تواند نمي كس هيچ و است خويش وكار كسب حاصل مالك كس
 .كند مي معين قانون را آن ضوابط.است محترم باشد عمشرو راه از كه شخصي مالكيت :47اصل. كند سلب ديگري از را وكار
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 مـذكور  ي همـاد  دو هـر  مفـاد  و دارد فرانسـه  قـانون  با زيادى شباهت نيز آلمان قانون. عادلانه قيمت
 كـه  هرگونـه  خود ملك از مالك كه است آمده چنين آلمان مدنى قانون 903ماده در فرانسه، قانون

 او عمـل  آنكه مگر كند، يم جلوگيرى متجاوز تجاوز از و برد يم بهره آن از كرده، استفاده بخواهد
  . باشد گردي اشخاص حقوق يا قانون مخالف

  
   در حوزه احكام اوليه مالكانه حقوق و كاربري تعيين جايگاه -4

ازآنجا كه تعيـين نحـوه اسـتفاده از زمـين جهـت حفـظ نظـم اجتمـاع و حقـوق عمـومي نـوعي            
  محدوديت در حقوق شخصي و

توان در راستاي اثبات يا نفـي ايـن محـدوديت از دو دريچـه بـدان       گردد، مي مالكانه قلمداد مي
   *.تنگريس
  

   عمومي بر حقوق خصوصي و حقوق مالكيت اولويت -4-1
 در تسـليط  قاعده بقاء گرفته، قرار بحث گاه و تكيه محور بيشتر اين اولويت، آنچه خصوص در
 رويكردهـاي  تـوان  مي ،�متفاوت ابواب در فقها كتب به گذرا نگاهي با كه ضرر است، نفي با تنازع
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 خصوصـي  بـر مالكيـت   اصل كه اسلامي نظام يا و داري سرمايه نظام چون هايي نظام در اساساً بحث اين كه داشت توجه بايد -*
 سياليستيسو نظام چون هايي درنظام والا گردد مي مطرح است، و محترم مشروع شرايطي به مشروط خصوصي مالكيت و يا است
 در فقـط  شخصـي  مالكيـت  و اسـت  مـردم  بـه  متعلق و موجود هاي دارايي و اموال همه قيم خاص، از طبقه نمايندگي به دولت كه

 از اولويـت  بحـث  گردد، مي تعريف خاص ملك و غير مشترك مال كه است حوزه دراين و تنها است تصور قابل مصرفي اموال
 اساسـاً  نيـز  خانخاني مالكيت ويا تركمن هاي يورت مانند مشاع هاي درمالكيت يا و نيست مطرح خصوصي حقوق اولويت عدم يا

 جنـگ  و ارضـي  مسـئله  بـاقر،  مـومني، : بـه  ك.ر( گردد نمي طرح است، نگارنده نظر مورد كه نحوي به خصوصي مالكيت بحث
 )43-28ص ايران، در طبقاتي

 چـاه  حريم از بحث در ادريس ابن ،)176ص ،3ج الخلاف،( »جوارى اقراض« جواز عدم يا جواز از بحث هنگام طوسى شيخ -�
 اللمعـة  شـرح  فـي  البهيـة  الروضـة ( غصـب  و مزارعـه  بحـث  در ثـانى  شهيد ،)383-382ص ،2ج الفتاوى، لتحرير الحاوي السرائر(

 ) 34ص ،7وج 302ص ،4ج) كلانتر - المحشىّ( الدمشقية
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 خصـوص  ايـن  در مشـهور  نظـر  بررسي به ابتدا مقال اين در. *دنمو مشاهده آن، به نسبت را متفاوتي
  . شود پرداخته مي

  
   كاربري تعيين قالب در مالكانه حقوق به نسبت مشهور نظر بررسي -4-1-1

 قابـل  حالـت  چهـار  در گـردد،  مـي  ديگـران  به ضرر موجب كه ملكش در مالك تصرف اقسام«
  :است بررسي
 كار اين با اينكه بدون باشد؛ داشته را همسايه به ر زدنضر قصد تصرف اين با مالك اينكه: اول
  .اوگردد متوجه ضرري عمل اين ترك در اي و شود حاصل نفعي برايش
 بـه  ضـرر  در قصـدي  حقيقتـاً  و اسـت  عمـل  ايـن  به او علاقه صرفاً كار اين از مالك انگيزه: دوم
  .ندارد همسايه
 عمـل،  آن انجـام  عـدم  ر صـورت د كـه  اسـت  منفعتـي  كسـب  خـود  از عمل مالك انگيزه: سوم
  .شود نمي حاصل مذكور منفعت
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 تواننـد مـى  و دارنـد  را خود اموال در حقوقى و مادى تصرف هرگونه حق مردم -1 نمود اشاره نظريه 3 به توان مي ميان اين از -*
 شـرع  سـوى  از آن مشـروعيت  عدم كه مادام تصرف هرگونه ديگر، عبارت به. كنند اعمال بخواهند، كه كيفيتى هر به را حق اين

 نـه،  يـا  اسـت  جايز شرعى اظلح از خاصى تصرف كه شود ترديد اگر مبنا، اين بر. است مشروع و مجاز مالك توسط نشده اثبات
 اصـفهانى،  حسـن  محمـد  بـن  حسـين  محمـد  ،)محقـق ( كمپـانى  كرد تمسك مزبور ي هقاعد به آن مشروعيت اثبات براى توانمى

 شده ياد حديث كه است آن مستلزم زيرا نشده، واقع فقيهان از بسيارى قبول مورد نظريه اين اما .109 ص 1 ج مكاسب، بر حاشيه
 القاسم؛ ابو ،)االله آيت( خويى كند دلالت نشده، ثابت شارع ةناحي از آن مشروعيت كه تصرفى هر جواز بر و شدبا تشريع مقام در

 نـوع  هـر  تواننـد مـى  و دارنـد  خـود  امـوال  در را تصرفى نوع هر حق و سلطنت گونه همه مردم -2 -58 ص ،3 ج الفقاهه، مصباح
 امضـا  يا جعل شارع توسط كه باشد اىشيوه به بايد تصرفات يافتن انجام كيفيت اما دهند، انجام آنها ي هدربار را عقلايى ي همعامل
 ولـى  گردد،مى مستفاد قاعده اين از اموال به نسبت ناقله معاملات دادن انجام جواز اصل چند هر نظريه، اين موجب به. است شده

نمـى  دارد، وجـود  انتقـال  امكان نيز معاطات طريق از اي هستيم لفظى قبول و ايجاب به محتاج انتقال در آيا كه شود ترديد چنانچه
 در تصـرفات  بـر  قـدرت  و سلطنت اصل وجود بيان مقام در صرفاً قاعده كه چرا كرد، تمسك قاعده اين به مجوز اخذ براى توان
 بـودن  مجـاز  بيـانگر  نه و است تصرفات عموم به نسبت مردم اختيار بيان مقام در نه قاعده اين -3. آنها اعمال نحوه نه است، اموال
 مـردم  كـه  كندمى بيان مقدار همين و است مالكان محجوريت عدم بيان صرفا سلطنت دليل مفاد بلكه تصرف، كيفيت و نحوه در

 انـواع  بلكـه  نيسـت،  تصـرفات  انـواع  تجويزكننـده  وجـه  هـيچ  بـه  سـخن  اين است، بديهى و دارند تصرف حق اموالشان به نسبت
 .)123-122 ص ،ج فقه، قواعد داماد، محقق( است شارع جداگانه اجازه به منوط ىجملگ آنها نحوه و تصرفات
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 ايجـاد  باعـث  عمـل  ايـن  انجام عدم كهاي  گونه به است، از خود ضرر رفع مالك انگيزه: چهارم
  .*»گردد مي او براي ضرر
و  حرمـت  مشـهور،  نظـر  خصـوص  در خـوئي  مرحـوم  طـرف  از گرفته صورت تحقيق اساس بر
 خصوصـا  غيـر،  بـه  زدن ضـرر  حرمـت  زيـرا  اسـت،  مسلمي امر و دوم اول در صورت مالك ضمان
 ضـرر  حرمـت  بتـوان  آن وسـيله  به كه چيزي صور در اين برآنكه علاوه است؛ آشكار امري همسايه
  .ندارد وجود نيز نمود رفع و توجيه را غير به زدن

 به را مطلب اين نيست؛ او متوجه نيز ضماني و جايز مالك تصرف چهارم، و سوم صورت در اما
  .قرار داد بررسي مورد توان مي ديدگاه دو از و گونه ود

 و ايـن  گردد مي اوتحميل به كه است و مشقتي حرج در ملكش ازتصرف مالك منع:  اول وجه«
 مثبـت  بر ادلـه  حاكم كه گونه همان ضرراست نفي ادله بر حاكم حرج، نفي دليل كه است در حالي
  .باشد مي احكام

 حرمـت  يا بر جواز مبتني شارع ازسوي حكمي بايد صور، ايندر  مالك تصرف براي: دوم وجه
 لاضرر دليل از خارج) تصرف عدم و تصرف( ازآنها يكي كه است ناگريز لذا باشد، گرديده جعل
 دليـل  پـس  نـدارد؛  وجـود  ديگـري  بـه  نسـبت  كيي براي ترجيحي هيچ كه است درحالي اين باشد،
 نتيجـه  در شود، مي غير ممكن لاضرر حديث به تمسك و گردد مي مجمل هركدام به نسبت لاضرر

  .�»شود مي حكم تصرف به جواز از حرمت، برائت، اصل به تمسك با
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: وجـوه  علـى  يتصـور  تصـرفه  إن فنقـول  بالجـار،  للإضرار الموجب ملكه في المالك تصرف أقسام ذكر يقتضي المقام توضيح -*
 ي الصوره –) الثاني. عليه ضرر تركه في أو هل نفع فيه يكون أن دون من الجار، ضرار لا قاصدا بتصرفه المالك يكون ان -) الأول(
 بـان  المنفعـة،  بداعي التصرف يكون ان -) الثالث. (بالجار الإضرار لا النفساني، الميل و العبث مجرد التصرف إلى الداعي كون مع

 ابوالقاسـم،  سـيد  وئي،خ( عليه ضرر تركه في يكون بان الضرر عن التحرز الداعي يكون أن -) الرابع. (منفعة فوات تركه في يكون
 .)565ص ،2 ج الأصول، مصباح

 فـي  الضـمان  و الحرمـة  علـى  التسـالم  بعـد  الأخيـرتين،  الصـورتين  فـي  الضمان عدم و التصرف جواز المشهور إلى المنسوب و -�
 سـيما  لا و لغير،بـا  الإضـرار  حرمـة  فـي  إشـكال  لا فانـه  فظاهر، الأوليين الصورتين في الضمان و الحرمة وجه اما الأوليين الصورتين

 الصورتين في الضمان عدم و التصرف لجواز الوجه أما و. بالغير الإضرار حرمة به ترتفع ء شي فيهما يكون لا أنه المفروض و. الجار
 حـاكم  الحـرج  نفـى  دليـل  و .عليه حرج ملكه في التصرف عن المالك منع ان -) الأول الوجه :بوجهين له استدل فقد الأخيرتين،

 لـه  يكـون  ان مـن  بـد  لا المقـام  في ملكه في المالك تصرف ان. ...للأحكام المثبتة الأدلة على حاكم انه كما الضرر، نفي أدلة على
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 طرف از ملحوظ كاربري اينكه بر بنا مشهور ديدگاه از كه گرديد مشخص شد گفته آنچه بر بنا
 كاربري نو تعيي نمودن محدود براي وجهي باشد، چهارم يا سوم وجه به ملحق مالك، غير يا مالك
  . ندارد وجود ديگري به ضرر وارد آمدن جهت به كاربري تغيير از جلوگيري يا خاص

  
  تسليط برقاعده تكيه با مالكانه حقوق اولويت -4-1-2

 ملكش در انسان« :است داشته بيان چنين زمينه اين در الفقهاء تذكره 1090 در مساله حلي علامه
 بـه  ضـرري  تصـرف  اين وسيله به خواه دهد، انجام نمايد، اراده را كه تصرفي نوع هر كه است جايز

 بـين  در يـا  بنـا كنـد   حمـام  است خانه آن اطراف كه زميني در مثلاً. نشود وارد يا شود وارد همسايه
 در(هـا   خانـه  ميـان  در بـري  و لكه لباسشويي يا مغازه نمايد، احداث نانوايي دكان عطاري هاي دكان
 شـدن  و خـراب  ديوارهـا  خوردن ترك كار باعث اين با ر چندكهه نمايد، احداث) مسكوني منطقه
 چـاه  يـا  و بكشـد  را چـاه  آن آب حفـر نمايدكـه   همسـايه  چـاه  در كنار چاهي اينكه و يا گردد آنها

  .*»بريزد همسايه چاه سمت به چاه اين آب كه حفركند را فاضلابي
 نسـبت ) قـول  دو از يكـي  رب ـ بنـا ( احمـد  و ابوحنيفه اصحاب بعضي شافعي، به را قول اين علامه

  �.داند مي »اموالهم علي مسلطون الناس« را آن دليل و دهد مي
 نوع ديگران مصلحت رعايت خاطر به كه ندارد حق كسي شرعي نگاه از نيز قول، اين اساس بر
و  اذيـت  موجـب  مشـاغل  برخـي  اينكـه  ازجهت و يا سازد مشخص افراد براي را كاربري از خاصي

                                                                                                   
 علـى  لأحدهما ترجيح لا و. ضرر لا دليل عن خارجا أحدهما يكون محالة فلا الحرمة، أو الجواز إما: الشارع قبل من مجعول حكم
 عـن  البـراءة  أصـالة  إلى فيرجع منهما، ء بشي ضرر لا بحديث التمسك يمكن فلا إليهما، نسبةبال مجملا ضرر لا دليل فيكون الآخر،
 )566-565ص ،2 ج الأصول، مصباح ابوالقاسم، سيد خوئي،( .التصرف بجواز يحكم و الحرمة،

 ملكـه  يبنـي  أن فله لا، أو رللجا تضررّ به حصل سواء ،شاء التصرّفات أنواع بأي ملكه في التصرفّ للرجل يجوز« : 1090 مسألة -*
 أن و أخربهـا  و بالـدقّ  الحيطـان  أضـرّت  إن و المساكن بين قصارة دكّان يجعله أو العطّارين، بين خبازاً يفتح أن و الدور بين حماماً
 ط( الفقهـاء  كرةتذ حلي، علامه( »جاره بئر إلى ماؤه يجري مرتفقاً أو بالوعة يحفر أو ماءها، يجتذب جاره بئر جانب إلى بئراً يحفر

 .)92ص ،16ج ،)الحديثة -

 علــى مســلّطون النــاس«: الســلام عليــه لقولــه - الــروايتين إحــدى فــي أحمــد و حنيفــة أبــي أصــحاب بعــض و الشــافعي قــال -�
 ).همان( الحديثة»أموالهم
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 ازكـاربري  كـه  نمايـد  مجبـور  را مالـك  و نمايـد  تحديـد  را مالكانـه  حقوق دد،گر مي ديگران آزار
 از بتوانـد  مالـك  كـه  است اين بر اموال تسلط معناي اساسا زيرا .نمايد پيروي خود ملك در خاصي

 محـدوديتي  و تنها نمايد اعمال را حق اين بخواهد كه هركيفيتي به و نموده استفاده مالكانه حق اين
 زمـاني  تا لذا باشد؛ شرع مخالف صريحاً اقدام كه است اين تصوركرد خصوص اين در توان مي كه
 مشروع دارد، وجود آن مشروعيت در ترديد و يا شك نشده، مشخص اقدام آن مشروعيت عدم كه
  .گردد مي تلقي مجاز و

 ضـرري  بعضـا  شـده  ادي ـ هـاي  مثـال  در كه است اين باشد، مي مطرح بين اين در كه سوالي البته 
 چگونـه  حالـت  ايـن  بـا  اسـت؛  شـده  نقـض  شرع در صريحاً ضرر واين شود مي وارد غير، به كارآش
   كرد؟ حكم اعمال گونه اين بودن مجاز به توان مي

 صـورت  بـه  مالكانـه  حقـوق  اعمـال  و فـوق  هاي نمونه درخصوص )ديگرش مبناي بر بنا( احمد
  :گويد مي چنين گفته، پيش
 از و اساسـاً  شـود  مـي  منـع  اعمـال  اين همه از مالك» لااضرار و لاضرر« كه)پيامبر( قول خاطر به«

 خرابـي  موجـب  و بزنـد  ضـرر  همسـايه  بـه  كـه اي  گونـه  به ملك در آب ساختن جاري چون اعمالي
  .*»است گرديده منع كند، سرايت همسايه خانه به كه آتشي نمودن روشن يا و گردد ديوارش

 ديگـران  حقـوق  بـا  مالكانـه  تقابـل  و سـتفاده ا نحـوه  در محدوديت عدم و سوال اين به درپاسخ 
  : است داشته بيان چنين علامه
 تعلـق  تصـرف  ايـن  بـه  ديگـري  شـخص  هيچ حق و است مالك به مختص ملك در تصرف«-1
 و تصـرفات  نمـوده  تصور حق ذي را خود توانند مجاورت نمي از بابت لذا همسايگان( است نگرفته
 نـان  يا نمايد؛ آشپزي اش در آشپزخانه اگر شخصي، كه گونه همان .)نمايند محدود يا منع را مالكانه
 را او تـوان  نمي شود، مي آنان و آزار اذيت موجب و رود همسايه مي خانه به دود اينكه خاطر به بپزد،

________________________________________________________________ 

 لأنّ و بجيرانه، يضرّ الفعل هذا و» إضرار لا و ضرر لا«: السلام عليه لقوله كلّه ذلك من يمنع إنّه: الأُخرى الرواية في أحمد قال -*
 نـارٍ  إشـعال  مـن  و حيطانـه،  هدم إلى يتعدى و بجاره يضرّ بحيث ملكه في الماء إرسال من يمنع كما منه، فمنع بالجيران إضرار هذا

 )93ص همان،( ، الجيران احتراق إلى تتعدى
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   *».نمود منع كار اين از
 اين به بازگشت نمايد، مي ايجاد ملكش در او براي مصلحتي كه عملي از مالك نمودن منع«-2 
 ضـرر  بحـث  اسـت  قرار اگر پس( نيست مستحقش كه كنيم او تحميل به را ضرري كه است بمطل

 كـي ي مراعـات  و اسـت  مشترك ضرر پس) دارد وجود ضرر اين نيز مالك طرف در گردد، مطرح
  .�»دارد اولويت مالك مراعات بلكه نيست؛ صحيح ديگري، لحاظ بدون
 مطرح آب ساختن جاري و آتش دننمو روشن منع در خصوص روايات برخي در كه آنچه -3

 ملـك  از شـده  انجـام  عمـل  مـوارد،  ايـن  در زيرا« ندارد ما بحث به ربطي هيچ اساسا است، گرديده
 بـه  قصـد  روي از مالـك  كه است اين مانند و كند مي سرايت ديگري ملك به و كرده تعدي مالك
 در و نـدارد  خـود  مجـاور  ملـك  به نسبت حقي مالك كه است مسلم اين( بزند ضرر ديگري ملك
 افـروختن  از مطلـق  طـور  بـه  روايات اين در اينكه بر علاوه ... .)شود مي محسوب متجاوز موارد اين

 صـحيح  عـام  و دائمـي  صـورت  بـه  مطلـب  اين طرح لذا است؛ نشده منع آب ساختن و جاري آتش
 ساختن روان و سرايت به علم با باد وزش زمان در آتش افروختن شده، ممنوع آنچه زيرا باشد؛ نمي
  .�»است الكثره وجه علي آب

 قواعـدي  بـر  تكيه با و نظريه اين بر مبناي كه است آن آيد، مي بر گفته پيش مباحث از كه آنچه
 ملك محدوده و در حيطه كه زماني تا را مالكانه اقدامات توان نمي حرج و عسر نفي يا لاضرر چون

از  تـا  نمـود  مجبـور  را وشـخص  ختسـا  محدود است، نكرده تعدي ازآن و گرفته صورت شخص
 توسط شده مطرح هاي مثال در .شود جلوگيري او از تغييركاربري يا و نمايد پيروي خاصي كاربري
 بايـد  را قواعـد  ايـن  كه است آن مطلب نهايت شد؛ پرداخته مطلب اين به وضوح به غيرآن و علامه
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 منهمـا  يمنـع  لا فإنـّه  فيهـا،  خبـز  أو داره فـي  طبخ لو كما منه، منعي فلم غيره، حقّ به يتعلّق لم و المختص ملكه في تصرفّ لأنّه -*
 .)همان(؛)الحديثة - ط( الفقهاء تذكرة. هنا كذا به، تأذىّ إن و جاره إلى دخانه وصول من تحرزّاً

 أولـى  أحـدهما  مراعاة ليس و مشترك فالضرر مستحقّ، غير إضرار إليه نفعها يعود ملكه في له مصلحةٍ عمل عن المالك منع....-�
 .)همان(أولى  المالك مراعاة بل الآخَر، مراعاة من

 غيـر  ذلـك  لأنّ و قصـداً  إليه أرسلها لو ما فأشبه غيره، ملك في لذلك مرسلاً فكان تعديا أرسله الذي الماء و أضرمها التي النار -�
 وجـه  علـى  المـاء  إرسـال  كـذا  و منع فلهذا دائماً، ذلك ليس و التعدي يعلم بحيث الرياح هبوب عند الإضرام منه الممنوع إذ عام؛

 .)همان( الكثرة
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 و نمايـد  مـي  پيـدا  اولويـت  همالكان ـ اقـدام  بـاز  كه ساخت جاري مجاورين و مالك طرف دو هر در
 نظير هاي تغييركاربري لذا بود؛ خواهد است، آن مستحق كه عملي از منع مالك اقدام از جلوگيري

 زدن بـرهم  موجـب  چنـد  هـر  مسكوني مناطق در مزاحم مشاغل ايجاد و يا مغازه به پاركينگ تبديل
 اقـدام  از را مالـك  تـوان  نمـي  دوجو اين با اما بود؛ خواهد ساكنين براي مشقت يا ضرر ايجاد و نظم

  .شود مي محسوب مالكانه حقوق به و تجاوز دخالت نوعي كاربري تعيين بنابراين. نمود منع مالكانه
  

  لاضرر قاعده تخصصي خروج با مالكانه حقوق اولويت -4-1-3
 حـديث  اول فقـره  مقتضـي  اينكه خاطر به ندارد؛ كاربردي جايگاه اين در لاضرر حديث اساسا«

 مالـك  بـراي  ضـرري  تصـرف،  حرمـت  زيـرا  دارد دلالـت  مالـك  تصرف حرمت عدم به )ررلاض(
 ذيـل  و صـدر  بـين  پـس  .غير است به زدن حرمت)  اضرار لا( دوم فقره مقتضي و شود مي محسوب
 مسـئله  توان مي اي نمود؛ عمل توان نمي حديث فقرات از كدام هيچ به و آيد مي پيش تعارض حديث

 شود، نمي ما بحث شامل اساساً)  آن ذيل چه و صدر چه( لاضرر حديث هك نمود طرح گونه اين را
 شـود  نمي شامل را است امتنان منافي كه جايي و است اسلامي امت بر امتنان حديث اين فلسفه زيرا

 هـم  در آن و تـرخيص  اسـت  مالـك  بـر  امتنـان  مخـالف  تصرف از منع و حرمت كه است وآشكار
 گفتـه  آنچـه  از. گـردد  نمـي  لاضرر حديث مشمول كدام هيچ پس باشد، مي همسايه بر امتنان خلاف

 تصـرف  تـرك  كـه  جايي در لاضرر، حديث به تمسك گردد مي معلوم) كلي قاعده يك بيان( شد
. نشـود  محسـوب  او براي هم ضرري كه چند هر نيست؛ ممكن شود، مي منفعت رفتن بين از موجب
 در. شـود  نمـي  لاضـرر  حـديث  مشمول پس ست؛ا امتنان مخالف ملكش از انتفاع از مالك منع زيرا
 بـه  كـه  نـاگزيريم  پس شود؛ تمسك لاضرر حديث به جايگاه اين در اصولاً كه نيست ممكن نتيجه
 تصـرف  جـواز  بـر  دلالـت  كـه  اطلاقـي  يا عموم اگر صورت اين در نماييم؛ مراجعه حديث اين غير

 تصـرف  جواز به و نموده تمسك بدان باشد، داشته وجود) مقام اين مثل در حتي( ملكش، از مالك
 رجـوع  اسـت  حرمـت  از البرائـه  اصـاله  مقـام؛  ايـن  در كه عملي اصل به والا نماييم مي حكم مالك
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  .»*نماييم مي مالك تصرف جواز به حكم نموده،
  

   خصوصي و حقوق مالكيت بر عمومي حقوق اولويت -4-2
 مالكانـه  حقـوق  اولويت به كمح آن، غير يا و و سلطنت تسلط به تمسك با كه كساني مقابل در

 يـا  نقضـي  صـورت  بـه  ديگـر  قواعدي و اصول به تمسك با نيز گروهي اند، نموده عمومي حقوق بر
 دارد، نظـر  عمـومي  حقـوق  اولويت براي  گونه به كه ديگري نظريه اثبات و نظريات اين رد به حلي

  .اند پرداخته
  

   مالكانه حقوق بر مشهور استدلال نقض -4-2-1
هـر نـوع ايجـاد    : اولاً كـه  داشت عنوان بايد حرج، بحث به تمسك و مشهور نظريه در خصوص

 شـرع  در كـه  حرجـي  زيـرا  گـردد؛  نمـي  محسوب حرج ملكش، در تصرف مالك جهت مانع براي
 كـه  حـالي  در باشـد،  نمي پذير امكان عادتاً او تحمل كه است مشقتي معناي به شده، واقع نفي مورد
. نيست نباشد، تحمل قابل عادتا كه مشقتي موجب مطلق صورت به ملكش در تصرف از مالك منع
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 و. المالـك  علـى  ضـررا  لكونهـا  التصـرف  حرمـة  عـدم  الأولـى  الفقرة مقتضى لأن للمقام، ضرر لا حديث شمول عدم التحقيق -*
 العمل يمكن فلا الذيل، و الصدر بين التعارض فيقع بيانه، تقدم ما على بالغير الإضرار حرمة - ضرار لا هي و - الثانية الفقرة مقتضى
 مـورد  واردا كونـه  مـن  ذكرنـاه  لمـا  ذيلا، لا و صدرا لا أصلا المقام يشمل لا ضرر لا حديث إن قلت شئت إن و. الفقرتين بإحدى
 مخـالف  عنـه  عالمن ـ و التصرف حرمة ان المعلوم من و. للامتنان منافيا له شموله كان موردا يشمل فلا الإسلامية، الأمة على الامتنان
 ذكرنـاه  بمـا  و. ضـرر  لا لحـديث  مشـمولا  منهما ء شي يكون فلا الجار، على الامتنان خلاف فيه الترخيص و. المالك على للامتنان

 منـع  لأن. عليـه  ضـررا  يكـن  لـم  ان و. المنفعـة  لفـوات  موجبـا  التصرف ترك كان فيما ضرر لا بحديث التمسك يمكن لا انه ظهر
 فـي  ضـرر  لا بحـديث  التمسـك  يمكـن  فلا ضرر، لا لحديث مشمولا يكون فلا للامتنان، مخالف أيضا كهبمل الانتفاع عن المالك
 مثل في حتى ملكه في المالك تصرف جواز على دل إطلاق أو عموم هناك كان فان غيره، إلى الرجوع من بد لا بل أصلا، المقام
 بجـواز  فيحكم الحرمة، عن البراءة أصالة المقام في هو و العملي الأصل إلى فيرجع الا و التصرف، بجواز يحكم و به، يؤخذ المقام

 علـى  للضـرر  موجبـا  تركـه  و الغيـر،  علـى  للضـرر  موجبـا  الغيـر  مـال  فـي  التصرف كان إذا فيما الحكم ظهر ذكرناه بما و. التصرف
 أدلة عموم إلى فيرجع الامتنان، مورد واردا لكونه ضرر، لا حديث إلى الرجوع جواز عدم من السابق الكلام فيه فيجري المتصرف،

 الغيـر،  مال في التصرف حرمة أدلة من غيره و) نفسه بطيب إلا امرئ مال يحل لا: (السلام عليه كقوله الغير، مال في التصرف حرمة
  .)567-566ص ،2 ج الأصول، مصباح ابوالقاسم، سيد خوئي،( التصرف بحرمة يحكم و
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 او بـراي  نيـز  گـاهي  اسـت  ممكـن  البتـه  ننمايـد،  ايجاد او براي مشقتي از تصرفش مالك منع بسا چه
 نيسـت  سختي مطلق معناي به مقدس، شريعت در شده نفي حرج صورت هر به اما. باشد ساز مشقت
و  انسـان  آزادي منـافي  و سخت تكاليف، زيرا گردند؛ سوبمح حرجي بايد نيز شرعي تكاليف والا
 ضـرر  نفي ادله بر حرج نفي ادله حكومت براي وجهي: ثانيا. باشد مي است، خواستار آن نفس آنچه

 باشـد؛  مـي  اوليه احكام به ناظر) ضرر و نفي حرج نفي( دو قاعده اين از هركدام زيرا نيست؛ متصور
  .ندارد وجود يديگر بر يكي حكومت براي وجهي لذا

 از لاضـرر  نمـودن  خـارج  بـر  اسـتدلال  پايه بر كه عملي اصل به مشهور تمسك اينكه، بر علاوه
 نفي به ناظر و الزامي احكام شامل تنها لاضرر دليل زيرا ندارد؛ نيز وجهي است، گرفته صورت بحث
 تـا  يسـت ن شـارع  بـه  مسـتند  ترخيصـيه  احكـام  در ضـرر  و است تشريع عالم در شارع طرف از ضرر
و  بـوده  لاضـرر  حـديث  مشـمول  غيـر،  بـه  اضرار حرمت در نتيجه .شود رفع لاضرر حديث وسيله به
  *.كند نمي اثبات را عمل و ترخيص جواز اما شود، مي رفع حديث اين وسيله به

  
  اولويت حقوق اجتماعي در قالب جمع بين قاعده لاضرر و تسليط  -4-2-2

ي بـر حقـوق عمـومي، بـه قاعـده تسـليط آنچنـان        در مبحث اولويت مالكيت و حقوق خصوص ـ
نگريسته شد كه تصرفات مالكانه را محدود به هيچ حدي، حتي ضرر به همسايه ندانست؛ لذا تعيـين  

در مقابل، ديدگاهي ديگر اسـتفاده از كلمـه   . كاربري را نوعي تجاوز به حقوق مالكانه قلمداد نمود
را گوياي اجتماعي بودن اين قاعـده و بيـانگر ايـن     الناس و استفاده نمودن از صيغه جمع در روايت
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 المشقة بمعنى هو إنما المقدسة الشريعة في المنفي الحرج فان مطلقا، عليه حرجا ملكه في التصرف عن المالك منع كون فلعدم -*
 قـد  بـل  مطلقـا  عادة تتحمل لا التي للمشقة موجبا يكون لا ملكه في التصرف عن المالك منع ان الظاهر من و. عادة تتحمل لا التي

 كلفـة  فانها حرجية التكاليف جميع كان إلا و. الكلفة مطلق نىبمع المقدسة الشريعة في المنفي الحرج ليس و. يكون لا قد و يكون
 واحـد  كـل  فـان  الضـرر،  نفـي  أدلـة  على الحرج نفي لحكومة أدلة وجه لا ... و. الأنفس تشتهي بما للعمل و الإنسان لحرية منافية و

 أحـدهما  لحكومة وجه فلا واحدة، مرتبة في الضرر و الحرج موارد بغير يقيدها و. الأولية الأحكام على الدالة الأدلة إلى ناظر منهما
 الضرر و. التشريع عالم في الشارع قبل من الضرر نفي إلى ناظر لأنه الإلزامية، الأحكام إلا يشمل لا ضرر لا دليل ان.  ...الآخر  على
 لا لحـديث  مشـمولة  تكون بالغير الإضرار فحرمة ضرر، لا بحديث مرتفعا يكون حتى الشارع، إلى يستند لا الترخيصية الأحكام في

 .)567-565ص ،2 ج الأصول، مصباح ابوالقاسم، سيد خوئي،( الترخيص دون به مرتفعة و ضرر
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داند كه همه جهات تسلط محدود به حدي است كـه آن احتـرام بـه مـال ديگـران، عـدم        مطلب مي
تسليط قاعده بـراي جمـع   به عبارت ديگر قاعده . اضرار به غير و عدم مزاحمت با حقوق جمع است

. ود مشروط به رعايت تسـلط ديگـران اسـت   تسلط هر فرد در مال و نفس خيعني است نه براي فرد 
ع جمعـي اسـت و در ايـن قاعـده     فحفظ مناو براي نظم اجتماعي اي  قاعده تسليط در حقيقت قاعده
  *.شده و حقوق فرد در ضمن حقوق جمع تامين گشته است  منافع فرد با منافع جمع متوافق

كنند بلكـه بـر اسـاس     دا نميبر اساس اين ديدگاه قاعده لا ضرر و تسليط تعارضي با يكديگر پي
در زندگاني منوط به اين است كـه همـه افـراد      نظم اجتماعي و امنيت و آسايش مردم قاعده تسليط

 ،از افـراد هيئـت اجتمـاعي     مسلط باشند و اين امر سبب خواهد شد كه هيچ فردي مال تواماً هنسبت ب
اينكه در مقام استفاده از حق و ملك و سازد و لو   نتواند سبب زياني را نسبت به هم نوع خود فراهم

  .استدر مورد خود متضمن قاعده لا ضرر   اين حديث؛ لذا بايد گفت كه مال خود باشد
 

  مشروط بر مالكيت مطلق تسلط -4-2-3
 اين وسيله به خواه دهد انجام نمايد، اراده را كه تصرفي نوع هر كه جايز است ملكش در انسان«

  �.»نشود وارد يا شود دوار همسايه به ضرري تصرف
 نفـس  زيـرا  نيسـت؛  خـود  در ملك مالك اقدامات محدوديت عدم معناي به گاه هيچ جمله اين
 و عرفـي  قـانوني  شـرعي،  و تعهـدات  شـرايط  تابع خود ايجادگرديده كه زماني و مكان در مالكيت
و  شـروط  از آميختـه  فضـايي  در مالـك  بـراي  مالكيـت  عنوان و اساساً .�است بوده نانوشته يا نوشته
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 قواعـد  در سـاختمان  نيـز  عـرف  است؛ قانون حقوق اصلي ومنبع دارد فراوان احترام و مدون نوشته حقوق دركشور ما هرچند -�
 طـور  بـه  دارد؛ حكمـي  جنبـه  هم و موضوعي جنبه هم نقش اين) 474ص حقوق، سفهفل ناصر، كاتوزيان،(دارد  سزا اثر به حقوقي
 در بيـان  منطقـه  و متداول عرفيهاي  قيمت از عموميهاي  در طرح واقع تجاري املاك سرقفلي بهاي تعيين براي كارشناسان مثال
 واقع كشاورزي املاك زارعين به زارعانه وقحق پرداخت لزوم به مثلاً توانيم مي نيز حكمي در جنبه. كنند مي استفاده خود نظريه

 عموميهاي  طرح برابر در مالكانه حقوق بر حاكم نظم بررسي محسن، سيد بهشتيان،( كنيم اشاره شهرداري عموميهاي  در طرح
 .)140ص شهرداري،
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 لذا است؛ نموده اكتساب را مالكيت عنوان تعهدات اين پذيرش با مالك و گرديده حاصل تعهدات
 كـه  را اقـدامي  يـا  تصـرف  هرگونه كه مقتدراست و مختار مطلقاً خود تعهدات چارچوب در مالك
 گرديـده،  منعقـد  شـروط  و تعهـدات  بـر اسـاس   چـارچوب  از اين خارج ولي دهد انجام كند، اراده
 يـا تعهـد   شـرط  خـلاف  عمـل  انجـام  صورت در و نمايد عمل خود شرط برخلاف تواند نمي مالك
 گرفته ناديده گفته پيش بر مبناي مشقت و ضرر هر چند بنابراين. گردد آن لوازم به بايد ملتزم خود،
 و تعهـداتي  شـرايط  قبـول  با خود را، مالكيت شخص، حاضر زمان در كه داشت توجه بايد اما شود،

 موثقـه  چـون  روايـاتي  و» *راعـون  وعهدهم لأماناتهم والذين« چون بنابر آياتي آورد كه مي دست به
 كـه  شخصـي  جهـت  ايـن  از. باشـد  پايبند آن به است لازم... و  �سنان بي عبداالله ،�عمار بن  اسحاق
 بيـان  قـبلاً  كـه  گونـه  همـان  دارد، را ملـك  آن از وري بهره و استفاده قصد و شود مي ملك صاحب

 كـاربري  نـوع  پروانـه  در طبيعتـاً  و اسـت  پروانـه  داراي ملك يا است؛ مواجه صورت چند با رديدگ
 از مشـخص  اسـتفاده  بـه  ملـزم  را وخود خريده وصف اين با را ملك نيز شخص و گرديده مشخص

 بـه  از آن قسـمتي  كه است قرارداده معامله مورد را ساختماني نمونه عنوان به. است نموده ملك اين
 اسـت،  بـوده  پروانـه  در آنچـه  اسـاس  بـر  معاملـه  هنگام در و و لاغير شده داده اختصاص گپاركين
 محـل  بـه  پاركينـگ  تبـديل  لذا ننمايد؛ استفاده ديگري در جهت را فضا اين گرديده متعهد شخص
 در تصـرف  محـدوديت  اگـر  حتـي  كه است جهت اين از. باشد مي اوليه تعهد شرط خلاف تجاري
 رعايـت  بـه  ملـزم  مالـك  و تعهـدات،  شـروط  به پايبندي باب از ندانيم، جايز رضر باب از را مالكانه
جـايز   گرديـده  قيـد  پروانـه  در آنچـه  بـرخلاف  آن تبـديل  يـا  و تغييـر  است شده، مشخص كاربري

 مشخصـاً  منعقـده  قـرارداد  در چنـد  هر نيز صورت اين در كه نيست پروانه داراي ملك يا. باشد نمي
 مالـك  بـاز  شد، گفته ها طرح محتواي خصوص در آنچه اساس بر اما ،است نگرديده تعيين كاربري

 بـه  ملـزم  اسـت  و تعهدات شروط پذيرش به مشروط و يافته معناها  طرح اين قالب در او مالكيت كه
  .باشد مي ها طرح اين محتواي رعايت
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 در حوزه احكام ثانويه و حكومتي مالكانه حقوق و كاربري تعيين جايگاه -5

توان در راستاي حمايت از قوانيني چون تعيين كاربري مطرح نمود؛ ايـن   ئلي كه مييكي از مسا
شود؛ لذا تمسك و تمركز بر اين قوانين  است كه قوانين و احكام اسلام در احكام اوليه خلاصه نمي

هـاي اجتمـاعي و تغييـرات صـورت گرفتـه در نـواحي مختلـف         و ناديده انگاري شرايط و موقعيـت 
براي روشن شدن اين مطلـب و تعيـين   . حديد سيستم قانون گذاري اسلامي استموضوع در اصل ت

  . گردد جايگاه قوانين تعيين كاربري در اين سيستم به طور مختصر به دسته بندي احكام اشاره مي
  

  دسته بندي احكام در راستاي تعيين جايگاه قوانين تعيين كاربري -5-1
 ي هتوان به سه دسته احكام و قواعد حقوقى كلى اولي ىقواعد حقوقى را به ويژه در فقه سياسى م

) 119: 1421زنجـاني،  ( احكام حكومتى تقسيم كـرد  واحكام و قواعد حقوقى ثانوى و متغير  ،ثابت
بـدون آن كـه شـرايط و     ؛دستوراتي كه در شـرايط طبيعـي و عـادي آمـده اسـت      احكام اوليه يعني

جايگـاه مالكيـت و تعيـين كـاربري بـر ايـن اسـاس        تـا اينجـا بـه    (؛ اضطرار در آن لحاظ شـده باشـد  
تـابع حـالات و روي موضـوع خاصـي      احكـام  ند؛ اينموقتي و محدوداحكام ثانويه كه ). پرداختيم

عبـارت اسـت   كه  حكم حكومتينهايتاً  .حكم نيز موقت است ،اند قرار دارند و چون حالات موقت
و قـوانين شـرعي كـه از سـوي رهبـري       اماحك ـ قوانين و مقررات كلي و دستور اجـراي  ،ها از فرمان

مشروع جامعه اسلامي در حوزه مسائل اجتماعي با توجه به حق رهبري و با لحاظ مصـلحت جامعـه   
  *.گردد صادر مي

چـون   در اين راستا بايد توجه نمود كه هر چند حكم حكومتي و حكم ثانويـه در برخـي مـوارد   
و حكومت بر احكـام اوليـه،    حرج و اضطرار و حوزه عسرتغيير، محدوديت زماني، قرار گرفتن در 

هـاي اساسـي دارنـد از جملـه اينكـه       رسالتي واحد دارند؛ اما از جهات مختلف بـا يكـديگر تفـاوت   
صادر  حكومتي عمدتاً در حوزه اجتماعي احكام بيشتر در حوزه فردي كاربرد دارد واحكام ثانويه، 

 حكـومتي  احكـام  ولـي ؛ كـاربرد دارد  ضطرارحرج و ا و حدود عسر در فقط احكام ثانويه شود؛ مي
 ؛عسر و حرج نرسد چه به حد توانند از اين معيار فراتر رفته و بر اساس مصالح و آينده نگري گر مي
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و گـردد   مطـرح مـي   ،اوليـه صـادر شـده    احكـام  مـواردي كـه   در احكام ثانويه. كاربرد داشته باشند
اي كه كتاب و سنت ساكت است نيز حكم  حكومتي در زمينه احكام حال آن كه موضوعيت دارند

امـا حكـم حكـومتي     ؛گـردد  مـي ) هر چند موقتـاً (معمولاً سبب تعطيل حكم اوليه  ثانويه حكم؛ دارد
 – 109: 1377منصور نـژاد،  ( تثبيت و اجراي حكم اوليه نيز صادر گردد ،جهت تحكيم تواند در مي

105.(  
نكتـه توجـه نمـود كـه ايـن قـوانين اساسـا        در خصوص مسائلي چون تعيين كاربري بايد به ايـن  

چنـان   هايي است كه جوامع انساني در گذشته با آن بيگانه بوده و يا آن برخاسته از شرايط و موقعيت
مسائل و مشكلاتي چون حفاظت . گسترده نبوده تا به ايجاد قوانين يا تشكيلات خاصي نيازمند باشد

و نقل و انتقال درون شـهري كـه مسـتلزم تمركـز،     از محيط زيست، بهداشت رواني، تعليم و تربيت 
هاي مناسب و رعايت اصول شهر نشيني است؛ لذا بسنده  تجمع و گسترش صحيح جمعيت در مكان

نمودن به احكام اوليه اسلام و معيارها و مسائلي كه در احاديث و روايات در فضايي كاملاً متفـاوت  
رعايت حقوق همسايگان صادر شده است، بـه   در مورد زندگي افراد محدودي در كنار يكديگر و

باشد؛ بلكه در بسياري از مواقع بـا توجـه    طور قطع نه تنها گامي در جهت حل مشكلات شهري نمي
  .شود به يكسان انگاري موضوع سبب صدور حكم در غير جايگاه خود مي

فـردي اسـت؛    از سوي ديگر با توجه به اينكـه كـاربرد احكـام ثانويـه اصـولاً و غالبـاً در حـوزه       
علاوه بر آنكه كاربرد ايـن احكـام در خصـوص    . تواند به عنوان مجرايي قانون ساز تلقي گردد نمي

هـاي   تـوان ايـن مجـري را مجـوزي بـراي تعيـين كـاربري و طـرح         عسر و حرج فعلي است؛ لذا نمي
از اينجـا  . محسوب نمود شود؛ شهرداري جهت جلوگيري از عسر و حرجي كه در آينده حادث مي

اهميت احكام حكومتي كه عمدتاً كاربردي اجتماعي دارند و فراتر از عسر و حرج بر مبناي آينـده  
  . شود كنند؛ آشكار مي نگري و مصلحت عمل مي

  
  احكام حكومتي و قوانين تعيين كاربري  -5-2

حكم حكومتي گـاهي بـا حكـم اوليـه در تـزاحم ،گـاهي در جهـت تقويـت و در سـاير مـوارد           
از سوي شرع و شـارع   ،اي درباره آن موضوع مينه و ميدان هايي است كه حكم اوليهدر ز و تاسيسي

بر اين اساس حتي چنانچه ادعا شود كه قوانيني چون تعيـين كـاربري نـوعي    ). ،همان( نرسيده است
تحديد حقوق مالكانه است كه براساس قوانين و احكام اوليـه اسـلام از مشـروعيت لازم برخـوردار     



  )پژوهشي -علمي( دومشماره , يدانشنامه حقوق اقتصاد  124

 

نيست يا فراتر از آن، اين قوانين اصولاً با احكام اوليه در خصوص حقـوق مالكانـه در تضـاد اسـت؛     
  :زيرا بر اساس آنچه گفته شد. توان مشروعيت و لازم الاجرا بودن اين قوانين را انكار نمود باز نمي
مـاع و منـافع   بر اساس مناسبات شهر نشيني جديد و قرار گرفتن اقدامات فرد در مقابـل اجت : اولاً

اجتماعي كه بسيار متفاوت از آن چيزي است كه عموماً در احاديث در مورد حقـوق مالكانـه يـك    
اي بـا معيارهـاي كـاملاً متفـاوت مطـرح       فرد در مقابل فرد ديگـر يعنـي همسـايه يـا حـداكثر جامعـه      

رديـد  گرديده؛ اثبات اين تضاد و تزاحم با توجه به احتمال طـرح تغييـر موضـوع بـه شـدت محـل ت      
  . است

هايي وجود دارد كه از طـرف   با توجه به ترديد فوق و پذيرش اين مطلب كه زمينه و ميدان: ثانيا
اي در خصوص آن صادر نشده است؛ بايـد مسـائل مطروحـه و مسـتحدثه در شـهر       شارع حكم اوليه

خشي از را ب... نشيني جديد و روابط اجتماعي و محيطي فعلي نظير بهداشت رواني، محيط زيست و 
هـر چنـد بـه صـورت غيـر      (اين گستره محسوب نمود كه نيازمند صدور حكـم حكـومتي تاسيسـي    

  .باشد مي) *مستقيم
در صورتي كه به هر عنـوان تضـاد بـين احكـام اوليـه و قـوانين تعيـين كـاربري كـه سـبب           : ثالثاً

قـوانين  محدوديت در تصرفات مالكانه است را بپذيريم؛ اين تضاد سـبب غيـر مشـروع گشـتن ايـن      
نخواهد شد؛ زيرا بر اساس آنچه پيشترگفته شد قوانين تعيـين كـاربري جـزء احكـام حكـومتي غيـر       
مستقيم محسوب شده و احكام حكومتي با توجه به مصالح و منافعي كـه ولـي فقيـه در نظـر گرفتـه      

  . باشد تواند در تزاحم و تضاد با احكام اوليه مي است؛ مي
  

  كاربري تعيين و تغيير برخي قوانينبركوتاه  نقدي -6
حيثيت و شرافت حقوق مالكانه و اقبال مشهور به اولويت و بقاي اين حقوق در تنازع بـا حقـوق   
________________________________________________________________ 

حكـم حكـومتي كـه مسـتقيماً      .مستقيم و غير مستقيم: توانند به دو شيوه مطرح شوند مي ،حكومتي احكام هر كدام از سه نوع -*
س از تصويب مجمع تشخيص مصلحت نظام تنفيـذ و ابـلاغ   احكامي است كه مستقيماً مثلاً پ گردد كليه توسط وليِّ امر صادر مي

احكامي است كـه از   ابلاغات و، صوباتم كليه ،گردد به فقيه جامع الشرايط بر مي ،اما حكم حكومتي كه غير مستقيم؛ گردند مي
تصـويب  ؛ ماننددگردن ـ صـادر مـي  ، سوي افراد و يا نهادهاي حكومتي تنفيذ شده توسط ولي امر و يا مراجع پذيرفتـه شـده قـانوني   

   .هاي هيئت دولت نامه
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اي كـه   تحديد در اين حقوق، بـا طرحـي دقيـق و نقشـه     طلبد كه قبل از هر گونه تغيير و عمومي، مي
عـين حفـظ مناسـبات     حد و حدود مالكانه در آن به طور شفاف ترسيم گرديده، سـعي نمـود تـا در   

ايـن در حـالي اسـت كـه عـدم شـناخت       . شهري، كمترين خسارت به حقوق مالكانه تحميل گـردد 
هـاي   ، عدم توجه و جبـران هزينـه  *سرانه و خارج از حيطه قوانين برخي مراجع جايگاه و انجام خود

، �، محوريت حقوق عمـومي در وضـع قـوانين   �تحميلي به اشخاص جهت وصول به حقوق عمومي
در جهت تحديد  �هويت مبهم دم امنيت حقوق مالكانه به علت وجود مراجع متعدد با اختيارات وع

، عدم نظارت دقيـق  قيمت گذاريتحديد حقوق مالكانه، اتحاد مدعي عليه و قاضي در برخي صور 
قانون در جعل يك سويه امتياز بـراي  تبعيض برتملك حقوق مالكانه و تعيين محدوده اين تمليك، 

عمومي و عدم تعيين رويه مشخص در رجوع به مراجع قضايي براي دارنـدگان حقـوق   هاي  دستگاه
در . حقوق مالكانه داشـته انـد   تضييعسزايي در  ههاي عمومي، همگي نقش ب مالكانه در برابر دستگاه

تغييركاربري نيز علاوه بر ابتلا به برخي آفات عمـومي تحديـد حقـوق مالكانـه، بـه       اين بين تعيين و
، تنهـا بـه   تقييني خاص خود نيز دچار شده است كه به دليل طولاني شدن بحث اجرايي وگزندهاي 

  .شود نمونه اكتفا مي چندذكر 

________________________________________________________________ 

ــه ك.ر -* ــماره راي بــــ / 27-169 ،23/10/1380-346 ،9/1379/ 20-271 و270 ،30/2/1380-56 ،14/12/1372- 210 شــــ
ــات ،29/10/1381 - 386 ،27/5/1381 -173و172 ،186-30/8/1371 ،460-22/9/1383 ،345-1/10/1381 ،5/1381  هيــــــــ

 . 5 ماده تبصره كميسيون و معماري و شهرسازي عالي شوراي مصوبات بر ابطال مبني اداري عدالت ديوان عمومي

 مسـير  در كـه  شـهرها  محـدوده  از درخـارج  واقـع  اراضـي « 10/12/1351 مصـوب  كشـور  بودجه و برنامه قانون 50 ماده 9بند  -�
 لـزوم  مورد حريم رعايت با گيرد مي قرار و گاز نفتيهاي  لوله و آب مجاري و برق و مواصلاتي خطوط با فرعي يا اصليهاي  راه
 وجهـي  ارتفـاق  حـق  ايـن  بابـت  از و گيـرد  مـي  قـرار  اسـتفاده  مـورد  دولت طرف از شد، خواهد تعيين وزيران هيات طرف از كه

 بـه  خسـارتي  گونـه  هـيچ  آيـد،  عمل به تصرفي شهري برونهاي  جاده احداث علت به چنانچه اساس براين .»شد نخواهد پرداخت
 توان مي راستا اين در. باشد مي مطلب اين مويد نيز عدالت ديوان هيات 17/4/1374-153 شماره راي. گرفت اهدنخو تعلق مالك

 و دولـت  نظـامي  و عمرانـي  عمـومي، هـاي   برنامـه  اجـراي  بـراي  امـلاك  و اراضـي  تملـك  و خريد نحوه قانوني لايحه 11 ماده به
 .نمود اشاره شهرداري قانون 101 ماده چنين هم

. نـدارد  ضـرورتي  باشـد،  نظريـه  از ايـن  مـا  قانونگـذار  پيروي مبين كه عبارتي به اشاره يا خاص مواردي يا ازماده فتنگ سخن -�
  ).122: 1386 بهشتيان،(. است موضوعي چنين مويد مربوطه، قوانين سرتاسر

 . 593 ص ، 4ج حقوقي، دانشنامه جعفر، محمد لنگرودي، جعفري: به ك.ر -�
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  استثناء يا نگاهي واژگون به فلسفه تعييين كاربري -6-1
قـانون   �20/10/64و مـاده واحـده مـورخ     *قانون شـهرداري هـا   55ماده  24اساس تبصره بند  بر

هاي وابسته بـه آنهـا و اعـلام غيـر تجـاري       ي مشاغل چون مطب پزشكان و حرفهگذار با استثناء برخ
هاي مسكوني و تجاري ملكي و اجاري را بلا مانع دانسـته   بودن آنها فعاليت اين مشاغل در ساختمان

تجـاري و تـرجيح    با صرف نظر از اينكه قانون گذار در وضع اين استثناء، نظر به ماهيت غيـر . است 
معنوي آنان داشته و يا عوامل ديگري چون نيـاز مبـرم جامعـه و تسـهيل كـار برخـي        جانب علمي و

كه علاوه بر عـدم قـدرت و توجيـه لازم و آشـكار     مشاغل را ملحوظ نموده است، بايد عنوان نمود 
اي موجوديـت   تغييـر كـاربري در فضـاي حقـوق مالكانـه      وجه استثناء، بايد توجه داشت كه تعيين و

تعـداد زيـادي از    لـذا در يـك آپارتمـان بـا    . تشـكيك بـردار و اولويـت سـاز نيسـت      يافته كه ماهيتاً
يا ساير مشاغل مرتبط، كه روزانه تعداد  هاي مسكوني تبديل يك واحد به مطب راديولوژي و واحد

نمايند؛ يـا پرتوهـايي كـه در     هاي قابل سرايت درآن رفت وآمد مي زيادي از بيماران با انواع بيماري
كند، امنيت جسمي و فكري وآرامـش ديگـران    ممكن براي ساكنين ايجاد دغدغه مي بهترين حالت

انـدازد و نـه تنهـا بـا هـدف و فلسـفه تعيـين         را به مراتب بيشتر از يك واحد كارگاهي بـه خطـر مـي   
ضـديتي آشـكار قـرار     در باشد، بلكـه اساسـاً   كاربري يعني حل مشكلات موجود شهري همسو نمي

  .دارد
  

  متضاد حقوقي هاي  نگاه -6-2
اي چـون تعيـين    براي درك بهتر نسبت به ابهام جايگاه حقوق مالكانـه و مـوارد محـدود كننـده    

هـاي مضـطرب حقـوقي بـه آن، تنهـا بـه يكـي از مسـائل مطـرح شـده در خصـوص             نگاه كاربري و
  . استثنائات تغيير كاربري توجه نماييد

واحـدي تجـاري داشـته    ) مسكوني فرضاً(كاربري غير تجاري  اي با مالكي كه از قديم در منطقه
________________________________________________________________ 

 وسـيله  بـه  مهندسـي  دفتـر  و و مجلـه  روزنامـه  دفتر و طلاق و ازدواج و رسمي اسناد و دفتر مطب و وكالت ردفت كردن دائر ...-*
 .شود نمي محسوب تجاري استفاده قانون اين از نظر مالك،

 ،نمـود  اعـلام  بلامـانع  تجاري و مسكوني هاي درساختمان را پزشكي به وابسته حرف صاحبان فعاليت اينكه بر علاوه ماده اين -�
 . نمود برطرف نيز را استيجاري اماكن درخصوص 55 ماده 24 بند تبصره در شده ابهام ايجاد
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شود به اندازه مساحت واحد تجـاري سـابق،    باشد در هنگام بازسازي ساختمان، به او اجازه داده مي
حال در برخـورد بـا مـالكي    . از آن بهره برداي نمايد در ساختمان جديد نيز واحد تجاري احداث و

يـا قصـد فـرار از پرداخـت عـوارض       موشـي و كه به هر دليلي اعم از بي اطلاعي نسبت به قانون، فرا
تجاري، هنگام درخواست پروانه بازسازي، واحد تجاري را ملحوظ ننموده و نهايتا پـس از احـداث   

تغييراتي واحد تجاري قبلي را با همـان   بدون توجه به نقشه و پروانه مصوب، با ساختمان، خود راساً
در ارائـه  (ند كه صرف نظـر از انگيـزه مالـك،    مساحت مجددا ايجاد نموده است؛ برخي بر اين باور

نقشه ، بدون درخواست واحد تجاري كه منجر بـه احـداث بنـايي بـا كـاربري غيرتجـاري گرديـده        
لـذا بـا   . باشد صرف نظركردن از حقوق مالكانه مي اين عمل، نشانگر اقدام ايشان عليه خود و) است

بخواهد با انجام تغييراتـي ايـن حـق را    ) حداثپس از ا( از بين رفتن اين حق چنان چه در مرحله بعد
قانون شهرداري تقاضاي تعطيلـي واحـدهاي تجـاري     55ماده  24احياء نمايد، مطابق تبصره ذيل بند 

اين در حالي اسـت  . شود پروانه مشخص شده، تقاضا مي تبديل آن مطابق آنچه در نقشه و خلاف و
 خصوصـاً . وق مالكانه نيازمند دلائل متقن استكه گروهي ديگر بر اين عقيده اند كه اعراض از حق

در جائي كه سند ثبتي موجود باشد، اين اعراض بايد به صورت رسمي صورت گيرد و بـا تكيـه بـر    
توانـد   لـذا نهايـت اقـدامي كـه مـي     . توان حقوق مالكانه را به آساني ويران سـاخت  قرائن سست نمي

داث شـده مشـروط بـه پرداخـت جريمـه      صورت گيرد، اين است كه به بقاي واحدهاي تجاري اح ـ
در همين زمينه نظرات متفاوت ديگري نيز بيان گرديده كه همگي بيـانگر عـدم ترسـيم    . حكم نمود

اي به قوانين، عدم توجه به فلسـفه امـوري چـون تعيـين      شفاف حد و مرز حقوق مالكانه، نگاه سليقه
  .نين و اجرا لحاظ گرديده استدر تق يا سهواً كاربري و موارد متعدد ديگري است كه عامداً

  
  ابهام در تعلق ارزش افزوده در بررسي تطبيقي حق مرغوبيت و تعيين كاربري -6-3

تواند در جهت دستيابي به معيار مشخصي جهت رفع تقابل حقوق مالكانه  يكي از مسائلي كه مي
اي كـه در   افـزوده و مسائلي چون تغيير كاربري مفيد باشد؛ اين است كه آيـا اساسـاً هرگونـه ارزش    

هـا   ملك ايجاد گردد؛ مطلقاً منحصر به مالك است يا در مواردي بـا در نظـر گـرفتن برخـي مـلاك     
توان قائل به عدم انحصار يا تشريك گرديد؟ به عنوان نمونه مالكي كه بـا تغييـر كـاربري ملـك      مي

ك ايـن ارزش  خود از مسكوني به تجاري، بر ارزش ملك خود افزوده است آيا منحصراً خـود مال ـ 
تواند با عناوين مختلف در اين ارزش افزوده شريك گـردد؟ بـراي    افزوده است يا شهرداري نيز مي
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توان به قوانين و نظراتـي كـه در خصـوص     درك بهتر ابهام در انحصار يا تشريك ارزش افزوده مي
  *.حق مرغوبيت يا تشرف مطرح شده است؛ پرداخت

هاي احداث، اصلاح و توسعه  ه حاصل از اجراي طرححقي كه شهرداري نسبت به ارزش افزود
كنـد، حـق مرغوبيـت يـا تشـرف ناميـده        معابر نسبت به املاك واقع در برگذرهاي جديد كسب مي

تشريك در ارزش افزوده به موجب قانون لغو حق مرغوبيـت كـاملاً منتفـي     1360شود؛ در سال  مي
اي از  بـر اسـاس نامـه    1368ده در سال وزارت كشور در پي احياي حق تشريك در ارزش افزو. شد

محضر رهبر انقلاب كسب تكليف نمود و طي آن سوال نمـود كـه آيـا تفـاوت ارزش ايجـاد شـده       
يا بالقوه به صورت اجاره بها و سرقفلي متعلق بـه مالـك اسـت يـا     ) ثروت(بالفعل به صورت دارايي 

بـا ايـن   ) انـد  هـا بـوده   تمام هزينه شهرداري به نايب منابي مردم كه پرداخت كننده(عموم مردم شهر 
  هاي مصروفه را جبران كند؟ عنوان كه بتواند قسمتي از هزينه

دفتر مقام معظم رهبري اعلام داشتند در اينكه ارزش افزوده ناشـي از عبـور خيابـان از نزديكـي     
توانـد   دولت يا شـهرداري مـي  . يك ملك، متعلق به صاحب آن ملك است؛ نبايد هيچ شك داشت

رت تصويب مجلس يا هر مقام قانوني ماليات ببندد، هـم بـر ايـن ارزش افـزوده و هـم بـراي       در صو
  ).7: 1378كاميار، (ملكي كه خيابان جديدي از كنار آن عبور كند 

 23وزارت كشور با تلقي اين پاسخ به عنوان مجوز شرعي و قـانوني، بـر اسـاس بنـد الـف مـاده       
ف آن در موارد معين، تعرفه عوارضي حق مشرفيت قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت ومصر

اما ايـن  . هاي سراسر كشور ارسال گرديد را تهيه نمود كه پس از تصويب ، جهت اجرا به شهرداري
پايان ماجرا نبود چرا كه برخي از شعب ديوان عدالت اداري اخذ وجوهي تحت عنوان حق تشـرف  

ان نيـز ايـن مصـوبه را خـلاف شـرع و قـانون       را غير قانوني تشخيص داد و در نهايت شـوراي نگهب ـ 
  .دانست

به طور مشخص در خصوص تغيير كاربري و هزينـه دريـافتي توسـط شـهرداري نيـز بـر اسـاس        

________________________________________________________________ 

هر چند كه حق مرغوبيت و تشرف با تغيير كاربري از نظر سبب و علت ايجاد ارزش افزوده تفاوت اساسـي دارد؛ امـا از ايـن     -*
لـذا يـافتن   . يا انحصار آن محل بحث است، يكسان هستند گردد كه تشريك اي ايجاد مي منظر كه در هر دو عموماً ارزش افزوده

  .  ملاك مشخص در خصوص انحصار يا تشريك ارزش افزوده در حل هر دو مسئله راه گشا و اثري يكسان دارد



  129  ...كاربري حصار در مالكيت

 

تـوان   مسائل پيش گفته و نظر مقام معظم رهبري در خصوص عدم تشـريك در ارزش افـزوده نمـي   
گر نيز هر چند با تمسك بـه  قائل به اخذ وجوه توسط شهرداري از باب شراكت گرديد؛ از سوي دي

قوانين، مرجعي براي محـدود نمـودن مالكيـت و اخـذ وجـوهي بـراي گسـترش تصـرفات مالكانـه          
مشخص گرديده است؛ اما به هر صورت همان گونه كه در بحث حق تشرف نيـز ملاحظـه گرديـد    

ايـن  تاكنون هيچ مبناي معين فقهي مورد اتفاقي براي تحديد حقـوق مالكانـه و خصوصـاً گسـترش     
حقوق در مقابل اخذ وجوه از مالك به نفع شـهرداري ارائـه نگرديـده اسـت كـه همـين امـر مبنـاي         

اي از ابهـام قـرار داده و شـرعييت آن را بـا      هاي اخذ شده از بابت تغيير كـاربري را در  هالـه   جريمه
  . ترديد مواجه ساخته است

  
  نتيجه -7

اي را در  از تصـرف در ملكـش چـه انگيـزه    در حوزه احكام اوليه صرف نظر از اينكه مالـك  . 1
كند؛ بنابر ديدگاه و نظر مشـهور دربـاره قاعـده تسـليط بايـد بـه كليـه         قبال ديگران و خود دنبال مي

تصرفات مالك تا زماني كه از محدوده ملك ايشان تجاوز ننموده است؛ احترام گذارد و هيچ كس 
يـر آن، مالـك را از تصـرف در ملكـش منـع      تواند تحت هيچ عنواني اعم از تعيين كاربري و غ نمي

نمايد يا محدوديتي قائل شود؛ مگر اينكه مالك بر اساس شروط و تعهداتي قبل يا بعـد از مالكيـت،   
محدوديت در تصرف را قبول نموده و يا خود را ملزم به تصرفي خاص يا بهره برداري معيني نموده 

  .باشد
ن احكام به مواقع عسر و حرج و اضطرار پذيرفتـه  در حوزه احكام ثانويه چنانچه اختصاص اي. 2

هـاي شـهرداري كـه در آن نحـوه اسـتفاده از اراضـي و انـواع         توان مشروعيت طـرح  شود؛ قطعاً نمي
گيـرد را بـر    هاي مختلف بر اساس آينده نگري و پيش بيني شـرايط در آينـده صـورت مـي     كاربري

لمرو اين قـوانين تنهـا در جـايي مصـداق پيـدا      لذا گستره و ق. اساس اين دسته از احكام توجيه نمود
كند كه جلوگيري از تغيير كاربري موجب عسر و حرج براي مالك تلقي گردد و يـا وجـود يـا     مي

بيني كاربري خاصي در يك منطقه، براي ساكنين آن ايجاد مشقت و عسر و حرج منطقـه   عدم پيش
  . نموده باشد

تعيـين كـاربري را در حـوزه احكـام حكـومتي       توجيه محدوديت تصرفات مالكانه در قالـب . 3
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توان از دو منظر مورد توجه قرار داد؛ نخست آنكه هيچ حكمي در شريعت اسلامي در خصوص  مي
هـاي شـهرداري    احكام شهر نشيني مدرن صادر نگرديده است؛ لذا كليه قـوانين در خصـوص طـرح   

احكـام، احكـام حكـومتي غيـر     ديگـر آنكـه ايـن    . اساساً احكام حكومتي تاسيسي غير مستقيم است
  .مستقيمي هستند كه بر مبناي مصلحت و در تزاحم با احكام اوليه صادر شده است
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  .المعارف فقه اسلامى بر مذهب اهل بيت عليهم السلام
 . الزهرا انتشارات .2چ .رهبري و وحي پيرامون. 1369 .عبداالله .آملي جوادي -7
. دوره اول .كانون وكلامجله  .»بحث فقهي حق مالكيت و قاعده لاضرر«. 1327. موسي جوان، -8
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   .لامىاس علوم نشر
  :عربي

    .الشهداء مطبعه .عراقي مجيبي تحقيق .اللئالي غوالي. 1403. جمهور ابي بن احمد .احسائي -24
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