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چکیده
حقـوق مالکانه از ادوار گذشـته، یکی از مهم  ترین مسـائل مورد 
چالـش بیـن اشـخاص و دولت هـا بـه مفهـوم عـام کلمـه بوده 
اسـت. در اعصار مختلف به طـرق گوناگون، مالکیت خصوصی 
اشـخاص بـا دخالـت دولـت هـا تحدیـد و در مـواردی سـلب 
شـده اسـت به طوری کـه این مداخـات، در زندگی خصوصی 
اشـخاص بـه عنوان یکـی از مخاطرات غیر قابل انکار به شـمار 
مـی  رود. ایـن پژوهـش بـا بررسـی مفهـوم حقـوق مالکانـه در 
شـرع و قانـون و جایـگاه آن در برابـر منافع عمومـی، به معرفی 
عوامـل محدودکننـده مالکیت خصوصی در قانون شـهرداری ها 
پرداخته اسـت و با اشـاره بـه مصادیق محدودیت هـای موجود، 
ضمانـت  های احکام صـادره و قواعد آمره در قانون شـهرداری 
هـا را مـورد واکاوی قـرار داده اسـت. مطالعـه منابـع و ماخـذ 
حقوقـی، ناکارآمـدی و قدیمی بودن قوانین مدیریت شـهری را 
نشـان مـی دهد که روزآمـدی ایـن قوانین موجبات سـاماندهی 
بخشـی از مشـکات این حـوزه را فراهـم می نمایـد. همچنین 
آمـوزش و آشـنا نمـودن شـهروندان بـا فرهنـگ شهرنشـینی و 
مقـررات ایـن حوزه مـی تواند دولـت ها را در اعمـال مدیریت 
و اجـرای قوانیـن یـاری نمایـد. پذیـرش ایـن معنـا کـه تحدید 
حقـوق مالکانـه، برای تأمین ایمنی، سـامتی و آسـایش زندگی 
شـهری و برخـورداری یکسـان آحـاد جامعـه از تسـهیات و 
تجهیـزات و خدمـات عمومـی شـهری اجتنـاب ناپذیـر اسـت 
زمینـه هـای نیـل به شـهری مطلـوب را میسـر می سـازد. نتایج 
ایـن پژوهـش مـی توانـد به طـور کاربردی بـرای برنامـه ریزان 

حـوزه مدیریت شـهری  بـه کار گرفته شـود. 
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Examination of the restrictions of equity law in 
the municipalities› law

Abstract
Equity law has been one of the most important 
issues of challenge between individuals and 
governments in the general sense of the word. In 
different times, private ownership of individuals 
has been deprived by government›s intervention 
and in cases such interference is considered as 
one of the undeniable hazards in private life. This 
study examines the concept of equity law in law 
and law and its place against public interest in 
the introduction of restrictions of private property 
in the municipality›s law, and by referring to the 
examples of restrictions, rules of verdicts and the 
binding principles of liability has been investigated 
in the municipality›s law. The study of the legal 
sources and sources shows the inefficiency and 
of urban management rules that regulate these 
rules to regulate part of the problems in this area. 
Also training and acquainting the citizens with 
the culture of urbanization and regulations of this 
field can help governments to apply and enforce 
laws. Recognizing that the limitation of equity law, 
to provide safety, health and comfort of urban 
life and the equal status of public utilities and 
public services, is inevitable; the results of this 
study can be applied applied to planners in urban 
management area planners. 
Key words: equity law, private property, public 
interest, municipality›s law, urban culture.
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مقدمه
امـروزه مفهـوم »حقـوق مالکانـه« یکـی از پایه هـای 
بنیادین جوامـع را تشـکیل می دهـد و جـز حقـوق و 
آزادی های مدنی اشـخاص شـمرده می شـود. تردیدی 
نیسـت کـه مفهوم مـال و مالکیت از تاسیسـات اصلی 
جامعـه و حمایـت از آنهـا از اهـداف مهـم دولتهـا به 
شـمار مـی رود؛ بنابرایـن، همانطـور کـه افـراد جامعه 
از آزادی هـای فیزیکـی برخوردارنـد و بایـد بتوانند از 
امـوال و مالکیـت خصوصـی خود بهره منـد گردنند و 
آزادانـه در مـورد حقوق مالکانه خـود تصمیم بگیرند، 
بایـد ایـن حقوق و منافـع مالی آنان نیـز موردحمایت 
قانونگـذار و دولـت قـرار گیـرد و از هرگونـه تعرض 
در  و  اسـام  نظـر  از  بمانـد.  و محدودیـت مصـون 
حقـوق ایـران حقـوق مالکانـه، پذیرفتـه شـده اسـت 
زندگـی  چگونگـی  و  عقـل  فطـرت،  آن  منشـاء  و 
اجتماعـی انسـان اسـت. اما اسـباب و عامـل پیدایش 
ایـن رابطـه و حـدود و قلمـرو آن، بایـد در ارتبـاط با 
رعایـت عدالـت اجتماعـی و مسـایل مربـوط به نظم 
عمومـی مـورد توجـه قـرار گیـرد؛ ایـن پژوهـش که 
تحـت عنـوان بررسـی محدودیتهـای حقـوق مالکانه 
در قانـون شـهرداری  ها نگارش گردیده پـس از 6 ماه 
تحقیـق وبررسـی و باعنایـت بـه کمی منابع، بخشـی 
از دخالـت دولت در مالکیت خصوصی اشـخاص در 
حیطه زندگی شـهری مورد واکاوی قرار گرفته اسـت. 
ایـن تحقیـق از دو بخش و چهار فصل تشـکیل شـده 
کـه در بخـش اول طـی دو فصل به شناسـایی حقوق 
مالکانـه و جایـگاه آن در برابر منافـع عمومی پرداخته 
و در بخـش دوم نیـز طـی دو فصل بـه معرفی عوامل 
محـدود کننـده حقوق مالکانـه در قانون شـهرداری و 
مصادیـق تحدید حقـوق مالکانه و ضمانـت اجراهای 
تخلـف از قواعـد آمـره محدودکننـده در قانـون مورد 
بحث و بررسـی واقع شده اسـت. لذا محدودیت هاي 
بـا  شـهرداري ها  مقـررات  در  خصوصـي  مالکیـت 
توجـه بـه ضوابـط شهرسـازي و توسـعه شهرنشـیني 
بـه علـل و انگیـزه هـاي مختلـف، رواج یافتـه اسـت 
کـه ایـن امـر بیشـتر منبعـث از وظایف شـهرداري ها 
مي باشـد. در نظـام حقوقـي کشـور مـا نیز شـهرداري 
بـه عنـوان شـخصیت حقوقـي غیـر دولتـي )عمومی( 
بـرای انتظـام بخشـیدن بـه نظـام شـهر و بـا اسـتفاده 
از نظـم عمومـي موجـود، در جهـت بسـط و سـامان 
نهـادن بـه امـورات شـهري و بـا توجـه بـه وظایـف 

محولـه همچـون شهرسـازي، خدماتـي، عمراني یکي 
از بارزتریـن حقـوق منتسـب به مالـکان مالکیت هاي 
خصوصـي را تحدیـد مي نمایـد، بطوریکـه گاه باعث 
مـوارد  برخـی  در  حتـي  و  مطلـق  محدودیت هـاي 
موجب سـلب مالکیـت مالکان مي گـردد و در پاره  ای 
از مـوارد موجبـات محدودیـت هـاي نسـبي آنـان را 
فراهـم مي سـازد و مالکان را ملزم بـه رعایت مقررات 
در  مقـررات  ایـن  همانـا  کـه  مي کنـد؛  شـهرداري ها 
جهـت حفـظ حقوق عمومي شـهر و مصالـح و منافع 
عامـه جامعـه وضـع گردیده اسـت که برخـاف میل 
باطنـي مالـك، حقـوق مالکانـه او را تحدیـد کـرده و 
قانـون شـهرداري ها به عنـوان مهمترین منبـع قانوني، 
تجویـز محدودیت  هاي قانوني و مشـروع را براسـاس 
نیازمندي هـاي عمومـي و البته بـه قدررفـع ضرورت، 
درنظرگرفتـه اسـت؛ بنابرایـن لازم بـه نظـر مي رسـد 
در هـر مـورد کـه مسـتلزم اعمـال محدودیـت هـاي 
مقتضـي و قانونـي در مالکیت خصوصي اشـخاص بر 
اسـاس مقـررات شـهرداري هـا مي باشـد، بر اسـاس 
نـص صریـح قانون و اسـتناد بـه قواعد عملـي و فني 
مسـلم، و بارعایـت منافع ومصالح ملـي واجتماعي از 
ورود خسـارات بـه مالکیـن مالکیت هـاي خصوصـي 

شـود. جلوگیري 

مفهوم‌حقوق‌مالکانه‌
شـمار  بـه  مباحـث  مهم تریـن  از  مالکیـت  مبحـث 
مکاتـب  دیدگاه هـاي  از  بسـیاري  زیـرا  مـي رود، 
اقتصـادي برخاسـته از دیدگاه آنان نسـبت به مالکیت 
اسـت. بـا شـناخت شـکل مالکیـت و حـدود آن، در 
هـر نظـام شـهری و اقتصـادي، مي توان به دیـدگاه آن 
نظـام در رابطـه بـا سـایر مسـایل شـهری و اقتصادي 
نیـز پي بـرد، زیـرا سـاختار مالکیت در جهـت دادن به 
سـاختار تولید، توزیع و مصرف نقش به سـزایي دارد. 
مالکیـت کلمـه ای عربـی و مصـدر جعلی می باشـد و 
در لغـت بـه معانـی مالـك بـودن، مالکی بـه کار رفته 
اسـت )معیـن، 1387، ص 37(. در قوانیـن موضوعـه 
ایـران از جملـه قانون مدنـی از حق مالکیـت تعریفی 
ارائـه نشـده اسـت و علمـای حقـوق بـا عنایـت بـه 
اوصـاف و آثـار مالکیـت هر یـك از آن تعریفـی ارائه 
داده انـد کـه به چنـد تعریـف در ذیل اشـاره می گردد:
مالکیـت حقـی اسـت کـه بـه موجـب آن یـك 
چیـزی بـه طور مطلـق و انحصاری در اختیـار و ارادة 
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یـك نفـر واقـع می شـود و از کامل ترین حقـوق عینی 
اسـت )عـدل، 1378، ص 57(.

مالکیـت حقـی اسـت دائمـی کـه بـه موجـب آن 
شـخص می توانـد در حـدود قوانین تصـرف در مالی 
منافـع آن  از تمـام  بـه خـود اختصـاص دهـد و  را 

اسـتفاده نمایـد )کاتوزیـان، 1380، ص 102(.
بـا عنایت بـه جمیع تعاریفـی کـه از مالکیت ارائه 
شـد نظـر بـه ایـن کـه تمامـی آنهـا ایـن حـق بـرای 
شـخص )یـك فـرد انسـانی( محتـرم شـناخته شـده، 
بـه نـوع مالکیـت خصوصـی یا فـردی یـا اختصاصی 
تعریـف شـده اسـت ولیکـن بـرای ایـن کـه بتوانیـم 
ارائـه  خصوصـی  مالکیـت  از  صحیحـی  تعریـف 
بدهیـم بایـد ایـن نـوع از مالکیـت را در مقایسـه بـا 
نـوع دیگـری از مالکیـت که همـان مالکیـت عمومی 
اسـت مـورد شناسـایی قـرار دهیـم. مالکیـت عمومی 
همـان گونـه کـه از نامـش پیـدا اسـت حقـی اسـت 
کـه عمـوم مردم سـاکن یك کشـور نسـبت بـه اموال 
پیـدا می کننـد. امـوال عمومـی برابـر قانـون مدنـی به 
دو قسـمت تقسـیم می شـوند )مشـترکات عمومـی و 
امـوال دولتـی( و هـر یـك مشـمول مقـررات خاصی 
در زمینـه انتقـال )خریـد و فـروش( تملـك، نـوع و 
چگونگـی اسـتفاده و غیره می باشـند. قانـون مدنی از 
امـوال و مشـترکات عمومی تعریف ارائه نداده اسـت 
لیکـن مـواد 23 لغایـت 28 کـه تحـت عنـوان امـوال 
بـدون مالك می باشـد، باعث شـده کـه علمای حقوق 
بنابـر اسـتنباط شـخصی خویـش هـر یـك تعریفی از 
آن ارائـه دهنـد کـه در ذیـل بـه چنـد تعریـف اشـاره 

شـد. خواهد 
»* اموالـی کـه برای اسـتفاده مسـتقیم تمـام مردم 
آماده اسـت، یـا اختصاصی بـه حفظ مصالـح عمومی 
داده شـده و دولـت تنهـا از جهـت ولایتـی کـه بـر 
عمـوم دارد می توانـد آن را اداره کنـد ماننـد پل هـا،  
موزه هـا و معابـر عمومـی« )همـان، 65(. »* اموالـی 
اسـت کـه متعلـق بـه عمـوم می باشـد و طبـق مـاده 
23 ق.م اسـتفاده از آنهـا بـرای افـراد مطابـق قوانیـن 
مربـوط بـه آنها خواهد بود« )امامـی، 1375، ص 25(. 
البتـه ناگفتـه نمایند کـه مالکیت دولت ماننـد مالکیت 
نمی باشـد  اشـخاص حقـوق خصوصـی  خصوصـی 
بلکـه تصویـب برخـی قوانیـن تصرفات دولـت را در 
ایـن اشـتباه تـا انـدازه ای محـدود کـرده اسـت. مثـاً 
تعامـات وزارتخانه هـا و مؤسسـات دولتـی اعـم از 

خریـد و فـروش و اجـاره و پیمانـکاری و ... بایـد 
حسـب مـورد از طریق مناقصـه یا مزایده انجام شـود 
مگـر در موارد خاصی که در قانـون پیش بینی گردیده 
اسـت. یـا مثـاً دولـت در فـروش امـوال غیـر منقول 
کـه از نفایـس ملی باشـد، تأسیسـات و اسـتحکامات 
نظامـی و کارخانجـات اسـلحه و مهمات سـازی، آثار 
و بناهـای تاریخـی ممنوع می باشـد. بنابرایـن مالکیت 
خصوصـی حقـی اسـت کـه بـه موجـب آن شـخص 
می توانـد به نفع خود نسـبت بـه اموال سـلطه مالکانه 
داشـته باشـد )جعفـری لنگـرودی، 1382، ص 600(.

اوصاف‌مالکیت
اساسـی  وصـف  سـه  دارای  خصوصـی  مالکیـت 
می باشـد: 1( مطلـق بـودن؛ 2( انحصـاری بـودن؛ 3( 
دائمـی بـودن، لیکـن تصویـب قوانیـن محدودکننـده 
اختیـارات مالك، سـبب شـده که سـه وصـف مذکور 

مفهـوم واقعـی خـود را از دسـت بدهنـد.
الـف: مطلـق بـودن: حـق مالکیـت از آن نظـر که 
مالـك می تواند هـر گونـه انتفاعی از ملك خـود ببرد 
برابـر  و  )امامـی، 1375، ص 44(  را مطلـق گوینـد 
مـاده 30 ق.م کـه مقـرر مـی دارد »هـر مالکی نسـبت 
بـه مایملـك خـود حـق همـه گونـه تصـرف و انتفاع 
دارد، مگـر در مواردی که قانون اسـتثناء کرده باشـد.« 
مالـك حـق همـه گونـه تصـرف را در ملـك خـود 
دارد و اسـتثنائات مـاده 30 چنـان فـراوان اسـت کـه 
بـه دشـواری می تـوان از اطـاق حق مالکیت سـخن 
گفـت. در واقـع می بایسـت بـه جـای اطاق حـق، از 
قیـد قانـون در حـق مالکیـت و انتفـاع مالـك آن یـاد 
کـرد و بیان داشـت: »حقی کـه به مالك اختیـار انتفاع 
و تصـرف را در حـدود قوانیـن می دهـد« )کاتوزیـان، 

1380، ص 100(.
ب: انحصـاری بـودن: مالکیـت انحصار بـه مالك 
دارد و تمامـی افـراد بایـد آن را محترم بشـمارند و به 
حـق او تجـاوز ننماینـد. مـاده 31 ق.م مقـرر می دارد: 
نمی تـوان  آن  صاحـب  تصـرف  از  را  مالـی  »هیـچ 
بیـرون کـرد مگـر بـه حکـم قانـون.« مـواد 308 ق.م 
بـه بعـد غاصـب را بـه رد عیـن ملـك و منابـع ملـزم 
می نمایـد و مسـؤولیت تلـف عیـن و توابـع آن را بـه 
عهـده او می نهـد. همچنیـن قانـون بـه سـود عموم به 
مالـکان حـق ارتفاق تحمیل کرده اسـت تا مؤسسـات 
عمومـی بتواننـد سـیم های بـرق و تلفـن و لوله هـای 
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گاز را در محل هـای مناسـب قرار دهنـد. حتی دولت 
و شـهرداری ها می تواننـد ملـك مـورد نیـاز خـود را 
تملـك کننـد یـا زمیـن بایـر را بـرای آبـاد کـردن و 

تملـك بـه دیگـران بدهند.
ج: دائمـی بـودن: حـق مالکیـت محدود بـه زمان 
نمی باشـد و دائمـی اسـت و طبیعـت آن بـا موقـت 
بـودن منافـات دارد. چنانچـه در قانـون مدنی مالکیت 
بـا فـوت مالك از بیـن نمـی رود بلکه به وسـیله یکی 
از اسـباب انتقـال بـه دیگـری منتقل می گـردد. دائمی 
بـودن مالکیـت نیـز ماننـد سـایر اوصـاف مالکیت از 
اسـتثناء مصـون نمانـده اسـت. مانند وقف کـه باعث 
خـروج مالکیـت ملـك از یـد مالـك می شـود بـدون 
اینکـه در مالکیـت منتفعـان وارد گـردد. یـا اعـراض 
از مالکیـت مالـی کـه مـال را جـزء مباحـات قـرار 
می دهـد. بنابرایـن بایـد نتیجـه گرفـت هیـچ یـك از 
اوصـاف مالکیـت خصوصـی معنـی اصلـی خـود را 
حفـظ نکـرده بلکـه فقـط نامـی از آنهـا باقـی مانـده 
اسـت و پذیـرش مـواد 30 و 35 ق.م بایـد بـه همـراه 

اسـتثنائات آن باشـد.

حدود‌مالکیت
در فقـه شـیعه و حقـوق ایـران بنا بـر قاعده تسـلیط، 
اختیـار کامل مالـك در تصرف و انتفـاع از ملك خود 
تأیید شـده اسـت. لیکن این اختیارات گسـتردة مالك 
تنهـا به عنـوان »اصل« پذیرفته شـده اسـت. اصلی که 
اسـتثناهای فـراوان پیـدا کـرده و اعتبار و تـوان آن به 
سـود منافـع اجتماعـی و اجرای عدالت کاسـته شـده 
اسـت. در ایـن مبحـث طـی دو گفتار به جای سـخن 
گفتـن از دامنـة اختیارات مالك، حـدود این اختیارات 
در فقـه و حقـوق کنونـی مـورد بحث و بررسـی قرار 
می گیـرد. در فقـه شـیعه، برابـر قاعـده فقهـی »الناس 
مسـلطون علـی اموالهـم« اشـخاص نسـبت بـه اموال 
خـود حـق همـه گونـه تصـرف و انتفـاع را دارنـد 
از آن  و می تواننـد هـر گونـه کـه صـاح می داننـد 
بهره بـرداری نماینـد. لیکـن ایـن قاعـده بـه موجـب 
قواعـد دیگـری ماننـد قاعـده لاضـرر و نفی عسـر و 
حـرج محدود شـده اسـت. بـا توجه به احـکام قواعد 
اخیرالذکـر، مالکیـن دیگـر نمی تواننـد به طـور مطلق 
از ملـك خـود منتفـع شـوند بلکـه انتفـاع مالـك در 
چارچـوب قواعـدی محصـور گردیده که به بررسـی 

می پردازیـم. آن 

قاعده‌لاضرر
یکـی از مهم تریـن قواعـد فقهی کـه در بیشـتر ابواب 
فقـه ماننـد عبـادات، معامـات و غیـره بـه آن اسـتناد 
می شـود قاعـده لاضرر اسـت. رسـول اکـرم )ص( با 
بیـان ایـن قاعـده هر گونه ضـرر را نفی، لـزوم جبران 
فقهـای  زعـم  بـه  کرده انـد.  اثبـات  و  تشـریع  را  آن 
اسـام ایـن قاعـده پدیـدة مسـؤولیت و الـزام آور بود 
ن جبـران آن اعـم از حقوقـی و کیفـری در حقـوق 
اسـام بیـان ایـن قاعـده از مسـتغات عقلیـه اسـت. 
یعنـی بـدون آن کـه شـارع و قانونگـذار حکمـی در 
جهـت آن داشـته باشـند خـود عقـل بـه آن می رسـد. 
بـه طـوری که اگـر قاعده لاضـرر هم وجود نداشـت 
بـاز مالـك حـق نداشـت در تصرفات خـود موجبات 
اضـرار بـه غیر را فراهـم نماید. یعنـی تصرفات مالك 
در ملـك خـود بایـد عقایـی باشـد. بـه عبارتـی بـه 
گونـه ای باشـد که عقـا بر آن صحـه بگذارنـد. برای 
روشـن شـدن موضـوع ابتـدا معنـی ضـرر را در فقـه 

مـورد بررسـی قـرار می دهیم.
ضـرر عبـارت اسـت از فـوت آنچـه، انسـان آن . 1

را واجـد اسـت، نفـس باشـد یـا عـرض یـا مال 
یـا جـوارح و... بلکـه بـر حسـب عـرف عـدم 
النفـع هـم درمـواردی کـه متعلـق بـه آن تمام و 
کامـل باشـد ضرر محسـوب می شـود )موسـوی 

.)179 ص   ،1389 بجنـوردی، 
ضرر عبارتسـت از نداشـتن و از دسـت دادن هر . 2

یـك از مواهـب زندگـی، جـان، مـال، حیثیت و 
هـر چیـز دیگـری کـه از آن بهره منـد می شـویم 

)محمـدی، 1374، ص 173(.
ضـرر در مـورد نفـس و مال اسـتعمال می شـود . 3

ولیکـن در مـورد احتـرام و تجلیل و آبـرو کمتر 
اسـتعمال می شـود. مثـاً گفته می شـود فانی در 
معاملـه ضـرر کـرد یـا دارویـی که مصـرف کرد 
مضـر بـود ولی اگر کسـی از دیگـری هتك آبرو 
کنـد اصطاحـاً گفتـه نمـی شـود که بـه او ضرر 

زده اسـت )محقق دامـاد، 1373، ص 143(.
امـا در حقـوق ایـران مالکیت خصوصـی و انتفاع 
مالـك از مایملـك خـود بـه صـورت مطلـق، مـورد 
پذیـرش نمی باشـد و در خصـوص تصرفـات مالـك 
در ملـك خـود از حقـوق اسـامی پیـروی می شـود. 
بـه عبـارت دیگـر قاعده تسـلیط بـه عنـوان یك اصل 
در اسـتفاده مالـك از ملکـش دارای اسـتثنائات زیادی 
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شـده و از اعتبـار و تـوان آن به سـود منافـع اجتماعی 
و اجـرای عدالـت کاسـته شـده اسـت. بـه عبـارت 
دیگـر حقـوق مالکانـه در حقـوق ایـران بـا توجـه به 
قانـون، نظریـه علمای حقـوق و رویه قضایـی، دارای 
محدودیـت می باشـد و مالـك در انتفـاع از ملکـش 
شـرعی  و  عرفـی  قانونـی،  حـد  رعایـت  بـه  ملـزم 

می باشـد.

جایگاه‌حقوق‌مالکانه‌در‌برابر‌منافع‌عمومی‌در‌قانون‌
ایران

الف:‌تقدم‌منفعت‌خصوصی‌بر‌منفعت‌عمومی‌در‌
ایران‌از‌حیث‌جامعه‌شناسی‌و‌ساختار‌سیاسی

معمـولاً در شـرایط عادی یك جامعه، تزاحم اساسـی 
میـان منافـع فـرد و منافـع جامعـه وجـود نـدارد و به 
قـول جامعه شناسـان، فرایند جامعه پذیـری به گونه ای 
عمـل می کنـد کـه فـرد در تعقیـب منافع فـردی خود 
بـدون  نحـو  ایـن  بـه  و  می کنـد  عمـل  هنجارمنـد 
اینکـه اجبـاری در کار باشـد،  منافـع فـردی از گـذر 
پایبنـدی بـه هنجارهـای اجتماعـی محقـق می شـود. 
امـا همیشـه ایـن گونـه نیسـت و شـرایطی در جامعه 
پیـش می آیـد کـه منافـع فـرد در جامعـه در تنـازع 
ایـن رو بی نظمـی  از  قـرار می گیرنـد و  بـا یکدیگـر 
شـرایطی  چنیـن  می یابـد.  عمومیـت  نابسـامانی  و 
را آنومیـك می گوینـد و معمـولاً در ایـن وضعیـت، 
نظـام  شـده،  شکسـته  مرسـوم  هنجارهـای  حرمـت 
اجتماعـی از اعتبـار می افتـد و افـراد در تحقـق منافع 
خصوصـی خود، حقـوق اجتماعی را نادیـده گرفته و 
زیـر پـا می گذارند. هرج و مـرج و بی قانونـی و انواع 
جرایـم و انحرافـات اجتماعـی شـایع شـده و هم فرد 
و هـم جامعـه آسـیب های جـدی می بیننـد. جامعـه 
محـل امن بـرای افراد نیسـت و انزواطلبـی و گریز از 
جامعـه، پیشـة اصلـی افراد می شـود. به نظر می رسـد 
کـه شـرایط فعلـی در ایـران، امـروز ایـن گونه اسـت 
و عـدم پایبنـدی افـراد بـه قانـون و مقـررات از یـك 
سـو و احسـاس یـأس و نومیـدی و بدبینـی در میـان 
افراد از سـوی دیگر، سرمنشـأ بسـیاری از مشـکات 
اجتماعـی امـروز می باشـد. ایـران تـا قبـل از ورود به 
دنیـای جدیـد و آشـنایی بـا تحولات غـرب، یعنی در 
اوایـل دوران قاجـار و حتـی شـاید بتـوان گفت عماً 
تـا قبل از قـرن اخیر شمسـی، درگیر شـرایط آنومیك 

نیسـت و ارزش هـا و هنجارهـای اجتماعـی پیشـین، 
قـدرت و اعتبـار خود را بـرای کنترل نظـام اجتماعی 
در  مدرنیزاسـیون  برنامه هـای  اجـرای  لیکـن  دارد. 
قـرار  انتقالـی  وضعیـت  یـك  در  را  جامعـه  ایـران، 
داد و شـتاب تغییـرات بـه ویـژه از دهـة 40 بـه ایـن 
طـرف و نیـز ناموزونی تغییـرات در تمـام بخش های 
نظـام اجتماعـی، شـرایط آنومیـك سـال های اخیـر را 
شـدت بخشـیده اسـت. در ایـن شـرایط، ارزش هـا و 
هنجارهـای نظـام اجتماعـی پیشـین بـا تغییـر سـریع 
شـیوه های معیشـتی، تحـولات جمعیتـی، شهرنشـینی 
گسـترده، شـیوه های جدید تحرک اجتماعـی و تعلیم 
و تربیـت، تحـولات سـاختار سیاسـی در چنـد دهـة 
اخیـر بـه کلـی بی اعتبـار گشـته و قـدرت خـود را 
بـر کنتـرل نظـام اجتماعـی از دسـت داده اسـت؛ بـه 
نظـر می رسـد ایرانی هـا بیـش از هـر ملتـی تجربـة 
داشـته  را  بی نظمـی  و  دشـوار  شـرایط  در  زندگـی 
باشـند. در واقـع از آنجـا کـه نظـام اجتماعـی ایـران 
بـه دلیـل سـاختار سیاسـی عشـایری و نیـز موقعیـت 
درونـی  ناپایـداری  دچـار  همیشـه  اسـتراتژیکی اش 
بـوده، ایرانی هـا بیـش از هـر ملتـی، شـیوه های حـل 
فـردی را آموخته انـد و ایـن بعُـد از تربیـت ایرانـی، 
سـاختار  حیـث  از  اسـت.  نیرومنـد  و  قـوی  بسـیار 
و  بـوده  اسـتبدادی  ایـران  در  حکومت هـا  سیاسـی، 
فرهنـگ آمریـت کـه ریشـه در اسـتبداد شـرقی دارد 
بـر فرهنگ سیاسـی ایـران حاکـم بوده اسـت. در این 
فرهنـگ  »قـدرت« همه چیز اسـت و حاکم بـه عنوان 
موجـودی برتـر و قهرمان مطرح می باشـد و از این رو 
تسـلیم پذیری در مقابـل قـدرت برتـر، قاعده اساسـی 
اسـت؛ در چنیـن فرهنگـی، فـرد می کوشـد تـا به هر 
نحـو ممکـن، رضایـت حاکم را بـه دسـت آورد و به 
حریـم او نزدیـك شـود، همیـن امـر سـبب می شـد 
مسـؤولیت پذیری در ایرانـی همـواره خطرناک باشـد 
و افـراد بـر حفـظ جـان و مالشـان همـواره از حـکام 

اطاعتـی بنـده وار و تملق آمیـز داشـته باشـند.

ب:‌راه‌حل‌مناسب‌جهت‌رفع‌تعارض‌بین‌منفعت‌
عمومی‌با‌منفعت‌خصوصی

و  حقـوق  دارای  تنهایـی  بـه  کـدام  هـر  انسـان ها 
آزادی هـای اساسـی ای هسـتند کـه ناشـی از ماهیـت 
وجـودی آنهـا بـه عنوان بشـر اسـت. هـر انسـانی از 
آغـاز تولـد، حقوقـی دارد و در انجام آنچـه به صاح 
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خـود می دانـد، آزاد و محـق اسـت امـا از دیگر سـو، 
انسـان ها بـه طـرزی ذاتـی بـه زندگـی جمعـی خـود 
گرفته انـد و زندگـی اجتماعـی، غریزة ذاتی آنها شـده 
اسـت. بنابرایـن فـرد و جمع هـر دو، هم تشـخّص و 
هویـت متمایـز و هـم عینیـت خارجـی دارنـد. چنین 
عینیت و تجسـمی، نشـانگر آن اسـت که فرد و جمع 
هـر دو بنـا بـه ماهیـت وجـودی خـود دارای حقوقی 
هسـتند کـه نمی تـوان از هیـچ کـدام به زیـان دیگری 
چشـم  پوشـید، بنابراین چـون هر دو به طـور غریزی 
از حسـن تـداوم بقـا و حیـات برخوردارنـد و تاش 
می کننـد کـه بـه شـیوه های گوناگـون و بـا بهـره وری 
از ابزارهای بسـیار، بهترین و بیشـترین منافع را از آن 
خـود کننـد، چنین اسـت کـه بین دو منفعـت تعارض 

ایجـاد می شـود.

شناسایی‌مفهوم‌تملک‌قهری
تملـك ملـك اشـخاص بـدون رضایـت آنهـا توسـط 
نامیـده  قهـری  تملـك  شـهرداری ها،  یـا  دولـت 
بـه  قهـری  تملـك  در  کـه  ایـن  بـه  نظـر  می شـود. 
عنـوان یـك تأسـیس قانونـی، رضایـت مالـك وجود 
نـدارد و از آنجایـی کـه ایـن تأسـیس بـا تأسیسـات 
مشـابه همچـون ملی کـردن و ضبط و مصـادره دارای 
تفاوت هایـی می باشـد، لـذا در ایـن گفتار بـه تعریف 
و شناسـایی ماهیـت حقوقـی تملك قهـری، و تفاوت 
آن بـا تأسیسـات مشـابه مـورد بحـث و بررسـی قرار 

می گیـرد.
الـف: تعریـف و ماهيـت تملک قهـری: تملك 
بـه چنـگ آوردن،  دارا شـدن،  معانـی  بـه  لغـت  در 
مالـك شـدن، بـه ملکیت خـود درآوردن بـه کار رفته 
و در مقابـل آن تملیـك اسـت کـه مقصـود از آن مال 
خـود را بـه ملکیت دیگـری درآورد می باشـد )معین، 
معانـی  بـه  نیـز  قهـری  اول، 1387، ص 1142(.  ج 
اضطـراری،  جبـری،  غلبـه و چیـره شـدن اجبـاری و 
غیـر اداری به کار می رود )معیـن، ج دوم، 1387، ص 
2755(. از نظـر اصـاح حقوقی قصد انشـاء در قبول 
مالکیـت را تملـك گوینـد کـه در مقابـل آن تملیـك 
قـرار دارد. تملـك از جانـب قبول کننـده و تملیـك از 
جانـب ایجاب کننـده اسـت )لنگـرودی، 1382، ص 
178(. تملـك قهـری عبـارت اسـت از »مـال دیگری 
را بـه اجبـار و بـدون رضایـت و اراده او بـه ملکیـت 
خـود درآوردن«؛ ماهیـت تملـك قهـری همـان گونه 

کـه از تعریـف حقوقـی آن مشـخص اسـت همـان 
ماهیـت قراردادهـای خصوصی اشـخاص ماننـد بیع، 
صلـح و ... اسـت. بـا ایـن تفـاوت کـه فاقـد یکـی از 
شـرایط اساسـی صحـت معامـات می باشـد کـه این 
نیـز از اسـتثنائات هـر قانون خاص بوده و می بایسـت 
اساسـی  شـرایط  نمایـد؛  تصریـح  را  آن  قانونگـذار 
صحـت معاملـه برابر مـاده 190 قانون مدنـی عبارتند 

از:
قصد طرفین و رضای آنان؛. 1
اهلیت طرفین؛. 2
موضوع معین که مورد معامله باشد؛. 3
مشروعیت جهت معامله.. 4

کـه فقـدان هر یـك از این شـرایط باعـث بطان، 
یـا عـدم نفـوذ آن عقد و قـرارداد خواهد شـد. 

عوامل‌محدود‌کننده‌حقوق‌مالکانه‌در‌قانون‌شهرداری
علـت محدودیت هـای ایجـاد شـده و وضـع مقررات 
محدودکننـده مالکیـت خصوصی در قانون شـهرداری 
دو عامـل کلـی به نـام طرح های شـهری، محـدوده و 

حریم شـهر می باشـد

طرح‌های‌شهری
از نظـر لغوی و نیز شهرسـازی واژه طـرح معادل کلمة 
انگلیسـی plan بـه معنـای تصویر، نقشـه و برنامة عمل 
می باشـد. در اصطـاح، برنامه ریـزی دقیق و منظمی که 
در آن، خواسـته ها و مطلوب هـای شـهروندان نسـبت 
بـه آینـده لحـاظ و بـا حفـظ آثـار و ابنیـه تاریخـی و 
خاطـرات گذشـته شـهروندان سـبب می شـود کالبـد 
شـهر بـه صـورت منطقـی و مـوزون رشـد و توسـعه 
قابلیت هـای موجـود، تعقـل و  یابـد. توسـعه ای کـه 
و  می دهنـد  تشـکیل  را  آن  خمیرمایـة  آینده نگـری، 
هـدف ایـن برنامه ریزی، بـه وجـود آوردن چهارچوبی 
بـرای شـبکه های ارتباطـی، فضای بـاز و سـاختمان ها 
و همچنیـن حصـول به اهـداف اجتماعـی و اقتصادی 

جامعـه و سـهولت در زیباسـازی محیط اسـت.

انواع‌طرح‌های‌شهری
طـرح جامـع، طـرح تفصیلـی، طـرح  هـادی، طـرح 
تعریـف  شـهری  طرح هـای  انـواع  از  و...  اجرایـی 
شـده در ضوابـط و مقررات شـهرداری  و شهرسـازی 

می باشـند کـه ذیـاً بـه آنهـا پرداختـه می شـود.
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طرح‌تفصیلی‌شهری
در سلسـله مراتـب برنامه ریـزي، طـرح تفصیلـي پس 
از طـرح جامـع شـهر قـرار مي گیـرد. تفـاوت طـرح 
تفصیلـي بـا طـرح جامـع در جزئیـات اسـت، بدیـن 
صـورت کـه کلیات طـرح جامع و متـن و نمودارهاي 
آن بـه شـکل نقـاط، خطـوط و سـطوح مشـخص بـر 
شـریف،  و  )نوریـان  مي شـوند  ترسـیم  نقشـه  روي 
1375(. در حقیقـت طـرح تفصیلي تنظیـم برنامه هاي 
مفصـل و انجـام اقدامـات جزءبه جـزء در مناطـق و 
محـات شـهري و طراحي آنهاسـت )شـیعه، 1375(. 
در قانون تغییرنام وزارت آباداني و مسـکن به وزارت 
مسـکن و شهرسـازي آمـده اسـت: »طـرح تفصیلـي 
عبـارت اسـت از طرحـي کـه براسـاس معیارهـا و 
ضوابـط کلـي و طـرح جامـع شـهر، نحوه اسـتفاده از 
زمین هـاي شـهري در سـطح محـات مختلف شـهر 
و موقعیـت و مسـاحت دقیـق زمیـن بـراي هریك از 
آنهـا، وضـع دقیـق و تفصیلـي شـبکه عبـور و مـرور 
در  سـاختماني  تراکـم  و  جمعیـت  تراکـم  میـزان  و 
واحدهـاي شـهري، اولویت هـاي مربـوط بـه مناطـق 
بهسـازي، نوسـازي و توسـعه و حل مشکات شهري 
و موقعیـت کلیـه عوامل مختلف شـهري در آن تعیین 
مي شـود و نقشـه ها و مشـخصات مربوط بـه مالکیت 
مي گـردد«  تنظیـم  و  تهیـه  ثبتـي  مـدارک  براسـاس 

.)1376 )حجتي اشـرفي، 

محدودة‌شهر
آنچـه حـد و مرز داشـته باشـد و بتـوان آن را تعریف 
نمـود محـدوده نامیـده می شـود. در حقـوق شـهری 
محـدوده ای اسـت که ضوابـط و مقررات شهرسـازی 
شـامل طرح هـای جامـع شـهری، طـرح تفصیلـی و 
نیـز اعمـال وظایـف شـهرداری ها در مدیریـت امـور 
شـهر و نظـارت بـر عملیـات عمرانی و نوسـازی، در 
ایـن محـدوده انجـام می پذیـرد و بـرای شـهروندان 
و مدیـران شـهری ایجـاد حـق و تکلیـف می نمایـد. 
محـدوده  از  خـارج  شـهرداری ها  مثـال  عنـوان  بـه 
شـهر حـق دریافـت عـوارض ندارنـد و یـا در مـورد 
امـاک واقـع در محـدوده و حریـم مکلّـف به صدور 
پروانه سـاختمان هسـتند. بـه موجب ماده یـك قانون 
تعاریـف محدوده و حریم شـهر، روسـتا و شـهرک و 
نحـوه تعییـن آنهـا، منتشـر شـده در روزنامـة رسـمی 
شـهر  محـدوده   ،84/11/13 مـورخ   17754 شـماره 

عبارت اسـت از »حد کالبدی موجود شـهر و توسـعه 
آتـی در دوره  طـرح  جامـع و تا تهیه طـرح مذکور در 
طـرح  هادی شـهر که ضوابـط و مقررات شهرسـازی 
در آن لازم الاجـرا می باشـد.« منظـور از حـد کالبـدی 
موجـود شـهر حـدود و مسـاحت مشـخص و معینی 
اسـت کـه شـهرداری ها مکلـف بـه ارائـه خدمـات 
شـهری و انجـام اقدامـات عمرانـی و نوسـازی، طبق 
ضوابـط و مقـررات طرح های جامـع و تفصیلی در آن 
می باشـند )مسـتفاد از مواد 2 و 56 قانون شهرداری ها 
و مـاده 23 قانـون نوسـازی عمران شـهری( و منظور 
از توسـعه آتـی شـهر، محدوده ای اسـت که در نقشـه 
طرح جامع حدود آن مشـخص شـده لیکن شهرداری 
در یـك برنامـة زمانی معیـن در آینده مکلـف به ارائه 
خدمـات در آن محـدوده می باشـد. در نقشـه طـرح 
جامع شـهر تهـران مصوب سـال 48 دو محـدودة یاد 
شـده فـوق بـه 5 سـاله و 25 سـاله تقسـیم و حـدود 
آن مشـخص شـده اسـت. از سـوی دیگر حریم شهر 
محـدوده ای مشـخص و معین شـده در پیرامون شـهر 
کـه جهـت گسـترش بعـدی شـهر در زمانـی آتی در 
بلنـد مـدت در نظـر گرفتـه می شـود و به تعبیـر دیگر 
همـان خـط کمربنـدی یـا منطقـه ای اسـت کـه تحت 
شـامل  و  دارد  قـرار  شـهر  گسـترش  سیسـتم  نفـوذ 
اراضـی و امـاک متصـل بـه حـد خارجـی محـدودة 

شـهر اسـت )هاشـمی، 1369، ص 167(.

مصداق‌های‌تملک‌و‌تحدید‌آن
دسـتگاه  های تملـك کننـده بـرای اجـرای برنامه های 
عمومـی، عمرانـی و نظامـی خـود بـه اراضـی، ابنیـه، 
مسـتحدثات، تأسیسـات و سـایر حقـوق مربـوط بـه 
و  حقیقـی  اشـخاص  بـه  متعلـق  و  مذکـور  اراضـی 
حقوقـی نیـاز داشـته باشـند. )ماده یـك قانـون نحوه 
خریـد و تملـك اراضـی و امـاک مصـوب 1358(. 
منظـور از نیازهای دولت و شـهرداریها )دسـتگاههای 
تملـك کننـده( در مـاده 9 قانون زمین شـهری عبارت 

اسـت از:
الـف( تفکیـك و فـروش توسـط وزارت مسـکن 
و شـهر سـازی بـه افراد واجـد شـرایط دریافت زمین 
سـاختمان  طرحهـای  اجـرای  یـا  و  مسـکن  جهـت 

سـازی مسـکونی.
ب( ایجاد تأسیسـات عمومی و عمرانی و اداری و 
اجـرای طرحهـای مصوب شـهری و عوض طرح های 
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شـهری که حسب مورد به وسـیله وزارتخانه ها، شهر 
داری هـا وشـرکتهای دولتی و نهادها و مؤسسـاتی که 

شـمول قانون برآنها مسـتلزم ذکرنام است.
ج( حفاظـت از میـراث فرهنگـی کشـور؛ منظـور 
از برنامه هـای مذکـور در مـاده یـك لایحـه قانونـی 
تملـك آن چنـان برنامـه هایـی اسـت کـه اجـرای به 
موقـع آن بـرای امـور عمومـی و امنیتی دسـتگاههای 

اجرایـی لازم و ضـروری اسـت.

رعایت‌تشریفات‌تملک
کـه  شـد  مطمئـن  اجرایـی  دسـتگاه  آنکـه  از  پـس 
بـه  ملـزم  دارد،  امـاک  تملـك  بـرای  لازم  شـرایط 
اجـرای تشـریفاتی اسـت کـه عـدم اجـرای هریك از 
آن تشـریفات میتوانـد بـا شـکایت ذی نفـع موجبات 
ابطـال کلیـه عملیات خریـداری و تملـك را به حکم 
دیـوان عدالـت اداری فراهـم نمایـد. ایـن تشـریفات 
عبارتنـد از: تقاضـای تعیـن تکلیـف وضعیـت ثبتـی.

الف:‌اعلام‌قصد‌تملک
دسـتگاه مجـری طرح تملـك بعد از اعـام مراتب به 
ثبـت محـل و پـس از اخـذ نظریه کمیسـیون در مورد 
نـوع زمین مـورد نیاز خـود مبنی بر تملك بـه مالکان 
زمیـن و صاحبـان سـایر حقـوق قانونـی اعـام نماید 
)مـاده 25 آئیـن نامـه قانـون زمیـن شـهری(. بدیهـی 
اسـت سـازمان تملـك کننـده در صورتـی مکلـف به 
اعـام ایـن امر بـه صاحبان سـایر حقوق غیـر از حق 
مالکیـت میباشـد کـه نـام دارنـدگان حقـوق در سـند 
مالکیـت یا در پاسـخ اسـتعام از ثبت اسـناد و اماک 
محـل بـه عنـوان دارنـده حـق )اعـم از اسـتیجاری یا 
رهـن یـا حقـوق زارعانـه و ...( قیـد شـده باشـد. در 
غیـر اینصـورت هیـچ تکلیفـی بـه اعام قصـد تملك 

خـود بـه مدعیان حـق نخواهد داشـت.

ب:‌انعقاد‌قرارداد
پـس از آنکـه دسـتگاه تملـك کننده مقدمـات لازم را 
فراهـم کـرد و اقدامـات قانونـی مربوطـه را یکی پس 
از دیگـری انجـام داد، نوبـت بـه یکـی از مهمتریـن 
مراحـل کـه انجـام معاملـه و انتقـال رسـمی زمیـن و 
ملـك موضوع تملك اسـت می رسـد. در ایـن مرحله، 
بـا پرداخـت قیمـت مناسـب و جلـب نظـر مالـك 
تملـك، جنبـه یـك عقـد و معاملـه واقعـی بـه خـود 

گرفتـه و قضیـه خاتمـه می یابـد. و یا با عـدم رضایت 
مالـك دسـتگاه مجـری رأسـاً اقـدام بـه تملـك زمین 

بـدون جلـب رضایـت مالـك مینماید.

اقسام‌نحوه‌تملک‌املاک‌در‌شهرداریها
در قانـون مدنـی تعریفی از مال نشـده اسـت. مال هر 

چیـز یـا امری اسـت که عناصر ذیل را داشـته باشـد:
اول: امـکان اختصـاص یافتـن به  شـخص )حقیقی 
یـا حقوقـی( را داشـته باشـد. مطابـق ایـن ویژگـی 
ضـرورت نـدارد مال مالك بالفعل داشـته باشـد. بلکه 

امـکان اختصـاص، کفایـت می کنـد.
دوم: قابـل نقـل و انتقـال باشـد. مقصـود امـکان 

نقـل و انتقـال اسـت.
سـوم: نفع داشـته باشـد یعنـی قابل تقویـم با پول 

باشد.
یـك  و  باشـد  داشـته  عقایـی  منفعـت  چهـارم: 

نمایـد. دنبـال  را  عقایـی  هـدف 
مـال از لحـاظ حقوقـی آن چیزی اسـت که ارزش 
داد و سـتد دارد. یعنی مفید اسـت و نیازی را برآورده 
می سـازد، خـواه آن نیـاز مادی باشـد خـواه معنوی و 
همچنیـن قابـل اختصـاص یافتـن به شـخص یا ملت 

می باشـد. معین 
مـال از دیدگاه هـای گوناگـون تقسـیم می شـود؛ 
عمومـی  بـه  امـوال  تقسـیم  تقسـیمها  ازایـن  یکـی 
در  حقوقـی  شـخص  اسـت.  خصوصـی  و  )اداری( 
حقوق عمومیشـخص اداری نامیده شـده اسـت مانند 
دولت و شـهرداری و غیره. سـایر اشخاص را شخص 
خصوصـی می نامنـد، خواه شـخص حقیقـی )طبیعی( 
شـرکت های  ماننـد  حقوقـی  شـخص  خـواه  باشـد 
بازرگانـی. امـوال شـخص اداری را domaine نامنـد.

اموال شخص اداری )عمومی( بر دو قسم است:
در  مسـتقیماً  کـه  اموالـی  عمومـی،  امـوال  اول: 
اختیـار عمـوم بـرای بهره منـدی قـرار داده می شـود. 
ماننـد پل هـا، خطـوط راه آهـن، میدان هـای عمومـی، 

پارک هـا. و  عمومـی  کتابخانه هـای  و  مـوزه 
دوم: امـوال اختصاصـی، حقـوق عمومـی کـه در 
ایـن امـوال ماننـد اشـخاص خصوصی عمـل می کنند 
حکـم  تملـك خصوصـی  قواعـد  آن  بـه  نسـبت  و 

می کنـد.
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نتیجه‌گیری‌و‌جمعبندي
کنـکاش در منابع و اسـناد نشـان می دهد شـارع . 1

مقـدس و همچنیـن قانونگـذار در حقـوق ایران 
ضمـن پذیـرش حقوق مالکانـه محدودیت هایی 

را نیـز برای آن در نظر داشـته اسـت:
y  اسـام بـرای مالکیـت شـخصی فـرد در جامعـه

احتـرام ویژه ای قائل شـده اسـت لکـن تا جایی 
کـه موجـب ضـرر بـه دیگـران و منافـع عمومی 
نشـود و ایـن قاعـده باعـث می گـردد )قاعـده 

تسـلیط( حقـوق مالکانـه محـدود گردد.
y  در حقـوق ایـران نیـز با توجه بـه قانـون، نظریه

علمـای حقـوق و رویه هـای قضایـی، مالکیـت 
و  می باشـد  محدودیـت  دارای  فـرد  شـخصی 
مالـك ضمـن انتفـاع از ملکـش ملزم بـه رعایت 

حـدود قانونـی، عرفـی و شـرعی می باشـد.
یافته های پژوهش نمایانگر افزایش محدودیت هاي . 2

ایجاد شده در حقوق مالکانه اشخاص در قوانین و 
مقررات به دلیل الزامات توسعه شهرنشیني است که 
این امر بیشتر منبعث از وظایف محوله قانونگذار به 
شهرداري ها مي باشد. منشأ اغلب این محدودیت ها 

در قانون به دو دسته تقسیم می شود:
y محدودیت های ناشی از اجرای طرح های شهری؛
y  محدودیت های ناشی از وقوع ملك در محدوده

شهری؛
مشـکات . 3 دارد  اشـاره  پژوهـش  یافته هـای 

عدیـده ای کـه اشـخاص بـا شـهرداری هـا در 
زمینـه حقـوق مالکانـه دارنـد از منظر منشـاء به 

می شـوند: تقسـیم  دسـته  دو 
y  عـدم آگاهـی  شـهروندان بـه قانـون و مقـررات

موضـوع  و  زیـاد  )حجـم  شـهری؛  مدیریـت 
پرونده هـای مطروحـه در دادگسـتری و دیـوان 

عدالـت اداری مبیـن ایـن مسـاله اسـت.(
y  روزآمـد نبـودن قانـون شـهرداری کـه یکـی از

مهم تریـن منابـع مربـوط بـه حقـوق شـهری بـه 
شـمار میـرود؛ )ایـن قانـون در سـال 1324 و در 
زمانـی کـه شـهر و شهرنشـینی رونـدی آرام و 
طبیعـی داشـت بـه رشـته تحریـر درآمـده اسـت.(
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