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 چکیده

 تنظیم ابزار عنوان به املاکی قوانین و شودمی محسوب پایدار توسعه و فضایی ریزیبرنامه هایمؤلفه ترینبنیادی از یکی شهری زمین

 با. دارند شهرها محیطیزیست و اجتماعی اقتصادی، ساختار دهیشکل در ایکنندهتعیین نقش فضایی، توسعه و برداریبهره مالکیت،

 شفافیت نبود بازار، تنظیم ابزارهای ضعف مقررات، چندگانگی نظیر هاییچالش با ایران در زمین حقوقی نظام قوانین، این اهمیت وجود

 هدف .است شده شهری نامتوازن توسعه و فضایی نابرابری زمین، سوداگری تشدید موجب که است مواجه نهادی تعارض و اطلاعاتی

 تحقیق روش. است شهری پایداری بر آن پیامدهای بررسی و ایران شهرسازی در املاکی قوانین ساختار انتقادی تحلیل پژوهش این

 استخراج ایران شهری هاینمونه و پیشین مطالعات قوانین، تحلیل طریق از هاداده و بوده تطبیقی و نهادی رویکرد با اسنادی ـ تحلیلی

 موارد بسیاری در شهری، پایداری اصول با ساختاری پیوند نبود دلیل به ایران در زمین حقوق نظام که دهدمی نشان نتایج. است شده

 نظام ایجاد حقوقی، ساختار اصلاح شامل سیاستی راهکارهای پایان، در مقاله. است شده تبدیل پایدار توسعه تحقق برای مانعی به

 .دهدمی ارائه زمین چندسطحی حکمرانی توسعه و مالیاتی ابزارهای تقویت زمین، اطلاعات

 

 

 

 

 

 

 

 

 شهری ریزیبرنامه فضایی، عدالت شهری، پایداری املاکی، قوانین شهری، حقوق کلمات کلیدی:

 

 

 

 
 ریزی شهریبرنامهکارشناسی ارشد . 1

  ۰۷/۰۱/۱4۰۵مقاله :تاریخ دریافت 

 ۲۰/۰4/۱4۰۵ تاریخ پذیرش مقاله :

  

 

  ایران شهرسازی نظام در املاکی قوانین هایچالش حقوقی ـ نهادی تحلیل

 شهری پایداری بر آن پیامدهای و
 

 1 زادهاصغر بهنام



 شهری پایداری بر آن پیامدهای و ایران شهرسازی نظام در املاکی قوانین هایچالش حقوقی ـ نهادی تحلیل

 

۲ 
 

تابستان 
1۴۰۵

 

 
ت

مطالعا
 

ت
جامع در مدیری

 
ی، نشریه علمی، سال چهام، شماره

شهر
۲1

 
 

  مقدمه. 1

 رشد. است شده تبدیل شهری ریزیبرنامه در عملی و نظری هایچارچوب ترینمهم از یکی به شهری پایداری مفهوم اخیر، هایدهه در
 شده موجب شهرها اقتصادی ساختار شدن ترپیچیده و اجتماعی هاینابرابری گسترش طبیعی، منابع بر فشار افزایش شهرنشینی، شتابان

 زمین میان، این در. کند هدایت بلندمدت و متعادل مسیری در را شهری توسعه که باشند الگوهایی دنبال به شهری گذارانسیاست که است
 ایفا شهروندان زندگی کیفیت و توسعه الگوهای دهیشکل در اساسی نقش شهرها، اقتصادی و فضایی دارایی ترینمهم عنوان به شهری

 پژوهشگران توجه کانون در شهری، مدیریت اصلی ابزارهای از یکی عنوان به املاک و زمین بر حاکم حقوقی نظام دلیل، همین کند. بهمی

 منابع، توزیع مسیر بلکه کنند،می تعیین را زمین از برداریبهره و مالکیت چارچوب تنها نه املاکی قوانین .است گرفته قرار ریزانبرنامه و
 از بسیاری در. دهندمی قرار تأثیر تحت نیز را گذارانسرمایه رفتاری الگوهای حتی و هاکاربری تخصیص نحوه مسکن، بازار گیریشکل

 شناخته شهری نامتوازن توسعه کنترل و فضایی عدالت تحقق برای هاسیاست مؤثرترین از یکی عنوان به زمین حقوق نظام اصلاح کشورها،
 بازار تنظیم ابزارهای ضعف و نهادی تعارض حقوقی، هایپیچیدگی ایران، جمله از توسعه، حال در کشورهای در حال، این با است. شده

 افزایش برای عاملی به خود بلکه کنند، تسهیل را پایدار توسعه نتوانند تنها نه موارد برخی در املاکی قوانین که است شده موجب زمین
 قانون شامل متنوع مقررات از ترکیبی ایران در املاکی قوانین (. نظام1398پور و محمدی، شوند )قلی تبدیل شهری ثباتیبی و نابرابری

 بالایی ظرفیت ظاهر در چندلایه ساختار این. است اجرایی هاینامهآیین و شهری توسعه هایطرح شهرداری، قوانین ثبتی، قوانین مدنی،
 ایجاد به منجر زمین، حکمرانی به یکپارچه رویکرد فقدان و نهادی هماهنگی نبود دلیل به عمل در اما کند،می فراهم زمین مدیریت برای

 ضوابط و ثبتی مالکیت اسناد میان اختلاف شهری، بازآفرینی هایپروژه از بسیاری در مثال، برای. است شده اجرایی و حقوقی تعارضات
 برخی در تراکم و کاربری تغییر موردی مجوزهای صدور همچنین،. است شده هاپروژه طولانی تأخیر یا توقف موجب شهری هایطرح

 و اقتصادی ابزارهای ضعف دیگر، سوی از .است شده شهری محیط کیفیت کاهش و هازیرساخت بر فشار افزایش باعث شهرها،کلان
 شهری، هایزمین احتکار. شود تبدیل سوداگرانه و ایسرمایه کالایی به زمین که است شده موجب ایران املاکی قوانین نظام در مالیاتی
 توسعه نمونه، عنوان به. است وضعیت این مستقیم پیامدهای از شهرها حاشیه در غیررسمی هایسکونتگاه گسترش و مسکن قیمت افزایش

 زمین کاربری کنترل در قانونی خلأهای از ناشی زیادی حد تا تهران، و مشهد مانند بزرگی شهرهای پیرامون در غیررسمی هایسکونتگاه
 هایهزینه بلکه کنند،می تهدید را فضایی عدالت تنها نه روندها این. است بوده زمین بازار هدایت در حقوقی نظام توانایی عدم و

 پایداری تحقق که دهدمی نشان شهرسازی مطالعات نظری، سطح در .دهندمی افزایش نیز را محیطی منابع بر فشار و شهری رسانیخدمات
 در نارسایی هرگونه و است شهری هایفعالیت تمامی اصلی بستر زمین. نیست پذیرامکان زمین حکمرانی ساختار اصلاح بدون شهری
 بنابراین،. بگذارد تأثیر شهری زیست محیط کیفیت و خدمات به دسترسی فضایی، توسعه الگوی بر مستقیم طوربه تواندمی املاکی قوانین
 شهری مدیریت نظام اصلاح برای سیاستی نیاز یک بلکه علمی، ضرورت یک تنها نه شهری پایداری منظر از املاکی قوانین انتقادی تحلیل

 .شودمی محسوب ایران
 بر آن پیامدهای بررسی و ایران شهرسازی در املاکی قوانین انتقادی و نهادی تحلیل هدف با حاضر پژوهش اهمیت، این به توجه با

 هاینمونه تجربی تحلیل و شهری ریزیبرنامه نظری هایچارچوب بر تکیه با کندمی تلاش مطالعه این. است شده تدوین شهری پایداری
 شناسایی را موجود ساختاری موانع و هاچالش و کرده بررسی را شهری توسعه الگوهای دهیشکل در املاکی قوانین نقش ایران، شهری

 عدالت و پایدار شهر تحقق جهت در را زمین حقوق نظام اصلاح مسیر اجرایی، و سیاستی راهکارهای ارائه با کوشدمی مقاله همچنین،. کند

 رویکردی با کالبدی، یا حقوقی هایجنبه بر صرف تمرکز جای به که است آن در پژوهش این اهمیت نهایت، در .نماید ترسیم فضایی
 برای ایزمینه تواندمی رویکردی چنین. پردازدمی شهری پایداری و نهادی ساختار املاکی، قوانین میان تعامل تحلیل به ایرشتهمیان

 و شهری مدیران ریزان،برنامه به و سازد فراهم ایران در فضایی حکمرانی کیفیت ارتقای و شهری زمین هایسیاست در بازنگری
 .کند کمک پایدار توسعه بر مبتنی هایسیاست طراحی در گذارانقانون

 . اهمیت و ضرورت پژوهش2
 حال، این با است؛ شهری توسعه کیفیت و شهرها فضایی ساختار دهندهشکل عوامل ترینمهم از یکی ایران در املاکی قوانین نظام

 گسترش مسکن، و زمین قیمت سابقهبی افزایش. است مشاهده قابل وضوحبه اخیر هایدهه در نظام این ناکارآمدی از عینی هاینشانه

 دهدمی نشان همگی شهری، هایزیرساخت بر فشار فزاینده و فضایی نامتوازن توسعه شهرها،کلان پیرامون در غیررسمی هایسکونتگاه

 چنین در. باشند ایران شهرهای اقتصادی و اجتماعی تحولات پاسخگوی اندنتوانسته زمین مدیریت در موجود سازوکارهای و قوانین که

کند، تحلیل را شهری پایداری بر آن پیامدهای و املاکی قوانین ساختار میان ارتباط مستقیم طوربه بتواند که پژوهشی انجام شرایطی،
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 مطالعات از بسیاری. شودمی محسوب اصلاحی راهکارهای ارائه و شهری مشکلات هایریشه شناخت برای غیر قابل انکار ضرورت یک

 کهحالی در اند؛پرداخته زمین مسئله به کالبدی ریزیبرنامه منظر از صرفاً یا و اندداشته تمرکز صرف حقوقی هایجنبه بر یا پیشین،

 شهری توسعه هایسیاست و زمین بازار نهادی، سازوکارهای املاکی، قوانین میان پیچیده تعامل حاصل ایران، شهرهای کنونی هایبحران

 هاگذاریسیاست شده موجب کند، بررسی شهری پایداری بستر در را چندبعدی ارتباط این بتواند که یکپارچه تحلیلی چارچوب نبود. است

 پر را علمی ادبیات در موجود خلأ کندمی تلاش ایرشتهمیان ـ نهادی رویکرد با حاضر پژوهش رو،این از. باشد مقطعی و واکنشی غالباً

 ساختمانی، تراکم کاربری، تغییر با مرتبط هایگیریآورد. تصمیم فراهم ایران در زمین حکمرانی جامع تحلیل برای نظری ایزمینه و کرده

 ساختار بر جبرانی غیرقابل و بلندمدت پیامدهای تواندمی علمی تحلیل پشتوانه بدون زمین، سوداگری کنترل و فرسوده هایبافت نوسازی

 ابزارهای طراحی قانونی، اصلاحات برای مبنایی تواندمی املاکی، قوانین موانع و هاچالش درباره تحلیلی شواهد ارائه. باشد داشته شهرها

 نظری دانش توسعه در تنهانه پژوهش این ضرورت بنابراین،. باشد شهری پایدار توسعه راستای در زمین حکمرانی ارتقای و جدید اقتصادی

 قابل موجود ساختاری هایبحران از عبور برای ایران شهری مدیریت و گذاریسیاست فوری نیازهای به گوییپاسخ در بلکه شهرسازی،

 .است تبیین

 پژوهش مفهومی مدل و نظری . چارچوب۳

 شهری ریزیبرنامه و زمین حقوق هاینظریه .1-۳
 کار نتیجه را زمین و دارند تأکید خصوصی مالکیت بر زمین حقوق کلاسیک هاینظریه کلاسیک زمین: حقوق و خصوصی مالکیت نظریه

. کندمی تلقی فردی آزادی ناپذیرجدایی بخش را زمین مالکیت و است نظریه این پیشگامان از لاک جان. دانندمی فردی گذاریسرمایه و

 که داد نشان فضایی روابط پیچیدگی و شهرها سریع رشد حال، این با .اندپذیرفته دیدگاه این از توجهیقابل تأثیر نیز ایران مدنی قوانین

 عمومی منافع اساس بر مالکانه حقوق محدودسازی یا مشروط مالکیت به نیاز و نیست جمعی منافع به پاسخگویی به قادر مطلق مالکیت

 فردی مالکیت میان تضاد از اینمونه شهری، توسعه هایطرح اجرای برابر در مالکان برخی مقاومت ایران، شهرهای در. شودمی احساس

 (. 1383)حکمت نیا،  است جمعی منافع و

 جهت در باید شهری منابع بلکه نیست خصوصی کالای تنها زمین کندمی بیان عمومی منافع دولت: نظریه مداخله و عمومی منافع نظریه

 بر مالیات و توسعه عوارض زمین، کاربری و تراکم ضوابط جامع، هایطرح مانند ابزارهایی. شوند مدیریت اجتماعی عدالت و عمومی رفاه

 آن نمونه. است عمومی منافع و مالکانه حقوق میان تعارض ایران، در اصلی چالش .اندگرفته شکل نظریه این اساس بر زمین افزوده ارزش

 اجتماعی مقاومت و حقوقی هایپرونده افزایش موجب که است مناسب جبران بدون خصوصی هایزمین برای سبز فضای کاربری تعیین

 ( .,Needham 2006) شودمی

 به باید آن از بخشی و است عمومی هایگذاریسرمایه از ناشی زمین ارزش افزایش کندمی تأکید نظریه زمین: این افزوده ارزش نظریه

 ایران، در .اندگرفته شکل نظریه این مبنای بر توسعه حق انتقال و افزوده ارزش عوارض زمین، بر مالیات مانند ابزارهایی. بازگردد جامعه

 عمدتاً عمومی هایگذاریسرمایه از ناشی سود شده موجب افزوده ارزش محاسبه فرآیند نبودن شفاف و زمین بر مالیات جامع نظام فقدان

 جامعه، به مناسب بازگشت بدون که است مترو خطوط احداث از پس زمین قیمت افزایش آن واضح نمونه. شود خصوصی مالکان نصیب

 (.Fainstein,2010؛139۷است )سازمان نوسازی و بهسازی شهرداری تهران،  کرده تشدید را فضایی نابرابری

 فضایی هایگیریتصمیم در شهروندان مشارکت و شهری منابع عادلانه توزیع بر فضایی عدالت شهر: نظریه به حق و فضایی عدالت نظریه

 مناطق در امکانات تمرکز ایران، در. کنند فراهم مسکن و خدمات به دسترسی برابر فرصت باید زمین قوانین(. ,2008Harvey) دارد تأکید

 (. 138۷است )طبیبیان،  فضایی عدالت تحقق ضعف از اینمونه درآمد،کم مناطق در خدمات کمبود و برخوردار

 حکمرانی. دارد تأکید محیطیزیست و اجتماعی اقتصادی، ابعاد میان تعادل بر پایدار توسعه زمین: نظریه حکمرانی و پایدار توسعه نظریه

 موجب ایران در حکمرانی ضعف. است نهادها میان هماهنگی و نهادی پاسخگویی عمومی، مشارکت شفافیت، شامل نیز شهری زمین

 قطعه یک برای راه وزارت و شهرداری توسط همزمان مازاد تراکم صدور آن نمونه. است شده فضایی نظمیبی و متناقض مجوزهای صدور

 .((Rezvani & Bagheri, 2017است  زمین
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 شهری پایداری .2-۳
 اقتصادی، لحاظ از بلکه کالبدی، رشد منظر از تنها نه را شهرها توسعه که است مفهومی شهری اهمیت پایداری و ابعاد مفهوم، 

 تأمین“ معنای به که است شده استخراج پایدار توسعه جهانی تعریف از مفهوم این. دهدمی قرار بررسی مورد زیستی محیط و اجتماعی

 نیازمند پایداری شهری، زمینه است. در ”خود نیازهای تأمین در آینده هاینسل توانایی انداختن خطر به بدون حاضر  نسل نیازهای

  :است اصلی بعد چهار میان هماهنگی

 منبع عنوانبه شهری زمین. دارد تمرکز شهری زمین بهینه مدیریت و منابع وریبهره بر شهری پایداری اقتصادی اقتصادی: بعد بعد

 زمین احتکار کاهش سوداگری، از جلوگیری زمین، از بهینه استفاده. دارد شهرها اقتصادی توسعه در کلیدی نقش باارزش، و محدود

 نابرابری افزایش باعث بعد این تحقق عدم. شوندمی محسوب شهری پایداری اقتصادی الزامات ترینمهم از مسکن قیمت کنترل و

 اطراف و مرکز در خصوصی بایر هایزمین تهران، در: مثال .شودمی مسکن و خدمات به درآمدکم اقشار دسترسی کاهش و اقتصادی

 بر اقتصادی فشار افزایش و مسکن به عمومی دسترسی کاهش به منجر مسئله این و شوندمی نگهداری سودآوری هدف با شهر،

 .است شده درآمدکم و متوسط طبقات

 هایگیریتصمیم در شهروندان مشارکت .شهری خدمات و امکانات عادلانه توزیع به شهری پایداری اجتماعی اجتماعی: بعد بعد

 اجتماعی هایشکاف کاهش و عمومی خدمات به برابر دسترسی فضایی، عدالت. پردازدمی شهروندان زندگی کیفیت ارتقای و شهری

 هاینابرابری ایجاد و غیررسمی هایسکونتگاه گسترش به تواندمی اجتماعی بعد به توجه فقدان. هستند بعد این کلیدی هایمؤلفه از

 هستند، محروم مناسب سبز فضای و آموزشی بهداشتی، خدمات به دسترسی از درآمدکم مناطق مشهد، در: مثال .شود منجر فضایی

 .دارند دسترسی باکیفیت خدمات به برخوردار مناطق که حالی در

 توسعه منفی اثرات کاهش و انرژی مصرف مدیریت طبیعی، منابع از حفاظت بر شهری پایداری محیطیزیست محیطی: بعدزیست بعد

 منابع بالای مصرف و هوا آلودگی طبیعی، محیط و کشاورزی هایزمین بر فشار کنترل، بدون و پراکنده توسعه. دارد تأکید شهری

 هاچالش این منابع، صحیح مدیریت و سبز اراضی از حفاظت تراکم، کنترل هایسیاست با پایدار شهرهای. دهدمی افزایش را انرژی

 مضاعف فشار و کشاورزی اراضی تخریب موجب ایران شهرهایکلان اطراف در شهرها ایحاشیه گسترش: مثال .دهندمی کاهش را

 است. شده آبی منابع بر

 نهادهای میان هماهنگی. نیست تحقق قابل زمین کارآمد قوانین و موثر حکمرانی وجود بدون شهری پایداری :حکمرانی و نهادی بعد

 صدور زمین، حکمرانی در ضعف. دارد پایدار توسعه به دستیابی در اساسی نقش نهادی، پاسخگویی و اطلاعاتی شفافیت گیر،تصمیم

 تراکم مجوز صدور: مثال .کندمی تهدید را شهری پایداری کارآمد، نظارت عدم و مختلف قوانین میان تعارض متناقض، مجوزهای

 محیط کیفیت کاهش و هازیرساخت بر فشار باعث تهران، در زمین قطعه یک برای راه وزارت و شهرداری توسط همزمان مازاد

  . (WCED,1987)است شده شهری

 شهری پایداری با زمین حقوق هاینظریه . ارتباط۳-۳

 مالکیت نظریه. دارند شهری پایداری تحقق و فضایی توسعه دهیشکل در کلیدی نقش شهری مالکیت و زمین حقوق هاینظریه

 کار نتیجه را مالکیت و کندمی تأکید زمین در مالک مطلق حق بر دارد، لاک جان مانند کلاسیک هایاندیشه در ریشه که خصوصی،

 اراضی احتکار زمین، سوداگری به منجر تواندمی نظریه این محدودیت بدون اعمال شهری، سطح داند. درمی فردی گذاریسرمایه و

 این. شودمی مشاهده اصفهان، و تهران جمله از ایران، شهرهایکلان از بسیاری در که ایپدیده شود؛ اقتصادی نابرابری افزایش و

 تعادل ایجاد بدون بنابراین دهد،می کاهش را شهری منابع مدیریت توانایی و داده افزایش را درآمدکم اقشار بر اقتصادی فشار وضعیت

 ابزارهای و عمومی منافع نظریه مقابل، در.افتدمی خطر به شهری پایداری اقتصادی بعد عمومی، منافع و خصوصی مالکیت میان

 شود هدایت اجتماعی عدالت و جمعی رفاه جهت در زمین از استفاده تا کنندمی تلاش زمین، کاربری و تراکم کنترل

(2006Needham,) .هایمحدودیت زیرا کند،می کمک شهری پایداری محیطیزیست و اجتماعی بعد تحقق به رویکرد این 

 مقاومت ایران، در حال، این با. کنندمی تضمین را طبیعی منابع از حفاظت و امکانات عادلانه توزیع کاربری، و تراکم شده ریزیبرنامه

فضایی عدالت و نباشند کارآمد کامل طوربه ابزارها این که شده باعث مختلف نهادهای میان نهادی هماهنگی ضعف و مالکین برخی
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 اساس بر. دارد شهری پایداری و زمین حقوق میان پیوند در توجهی قابل اهمیت نیز زمین افزوده ارزش نظریه .شود مختل همچنان

 و است شهری خدمات توسعه و هازیرساخت احداث مانند عمومی هایگذاریسرمایه از ناشی عمدتاً زمین قیمت افزایش دیدگاه، این

 نظریه این بر مبتنی (TDR) توسعه حق انتقال و زمین بر مالیات مانند ابزارهایی. بازگردد جامعه به باید ارزش افزوده این از بخشی

 از ناشی منافع که شده موجب ابزارها این ناقص اجرای و افزوده ارزش محاسبه در شفافیت فقدان ایران، در. اندشده طراحی

 اجتماعی نابرابری کاهش و پایدار توسعه برای منابع توزیع باز از و شود خصوصی مالک نصیب عمدتاً عمومی هایگذاریسرمایه

 ابعاد بر علاوه .است مرتبط هانظریه این درست اجرای با مستقیماً شهری پایداری اجتماعی و اقتصادی بعد بنابراین،. شود جلوگیری

 تأکید شهری هایگیریتصمیم در شهروندان مشارکت و اجتماعی بعد بر  شهر به حق و فضایی عدالت نظریه اجتماعی، و اقتصادی

 (. ,2008Harvey) دارد

 و زندگی کیفیت ارتقای موجب کنند، تضمین را شهری هایفرصت و امکانات خدمات، به برابر دسترسی بتوانند که زمین قوانین

 نشان ایران درآمدکم مناطق در کافی خدمات فقدان و برخوردار مناطق در امکانات تمرکز اما. شوندمی فضایی هایشکاف کاهش

 در .کندمی تضعیف را شهری پایداری اجتماعی بعد امر این و بخشند، تحقق را فضایی عدالت اندنتوانسته موجود قوانین که دهدمی

 زمین مؤثر حکمرانی. آوردمی هم گرد یکپارچه چارچوب یک در را پایداری ابعاد تمامی زمین، حکمرانی و پایدار توسعه نظریه نهایت،

 ایجاد جای به املاکی قوانین که کندمی تضمین و است مختلف نهادهای میان هماهنگی و نهادی پاسخگویی شفافیت، شامل

 صدور باعث قوانین چندگانگی و حکمرانی ضعف ایران، در. شوند شهری پایداری ارتقای و زمین از بهینه استفاده موجب تعارض،

 اقتصادی، پایداری کاهش آن پیامد که است، شده شهری هایزیرساخت بر فشار و زمین از ناکارآمد استفاده متناقض، مجوزهای

 بهبود و زمین قوانین اصلاح بدون شهری پایداری تحقق که گفت توانمی ترتیب، این به. است شهرها محیطیزیست و اجتماعی

 دهندمی ارائه پایدار هایگذاریسیاست هدایت برای شاخصی و پایه زمین حقوق هاینظریه و نیست پذیرامکان عملاً شهری حکمرانی

 .(1۴۰۰)شاهسواری، 

 موانع و هاچالش: ایران در شهری پایداری و املاکی . قوانین۳-۳-1

 این. دارند شهرها توسعه و شهری زمین مدیریت در محوری نقش شهرداری، و ثبتی مدنی، مقررات شامل ایران، در املاکی قوانین

 محیط حفاظت و فضایی عدالت شهری، پایدار توسعه اهداف دیگر سوی از و کنند تضمین را مالکین حقوق باید سو یک از قوانین

 مواجه جدی موانع و هاچالش با قوانین این اجرای که دهدمی نشان ایران در شهرسازی تجربه حال، این با. بخشند تحقق را زیست

 ترینمهم از یکی اقتصادی، منظر از. دارند مستقیم تأثیر شهری پایداری نهادی و محیطیزیست اجتماعی، اقتصادی، ابعاد بر که است

 موجب زمین بازار در شفافیت نبود و مؤثر مالیاتی ابزارهای فقدان .(1۴۰۰ شاهسواری،) است اراضی احتکار و زمین سوداگری مسائل،

 تهران در نمونه، عنوان به. یابد افزایش کنترل غیرقابل شکل به مسکن قیمت و شود تبدیل ایسرمایه کالایی به زمین که شده

 بهینه استفاده و واقعی توسعه و شوندمی نگهداری مدتکوتاه سود کسب برای هابزرگراه حاشیه یا مرکز در واقع هایزمین از بسیاری

 کاهش را شهری منابع مدیریت توان درآمد،کم اقشار بر اقتصادی فشار افزایش بر علاوه وضعیت این. افتدمی تأخیر به زمین از

 ناشی ارزش که است شده باعث توسعه حق انتقال ابزارهای و زمین افزوده ارزش بر مالیات مؤثر اجرای عدم این، بر علاوه. دهدمی

 تأمین شهری خدمات و هازیرساخت توسعه برای لازم منابع و شود خصوصی مالکان نصیب عمدتاً عمومی هایگذاریسرمایه از

 ,Rezvani & Bagheri). ها استشدت تحت تأثیر قوانین املاکی و ضعف اجرایی آنبعد اجتماعی پایداری شهری نیز به .نگردد

اقص نابرابری فضایی و دسترسی نامتقارن به خدمات شهری، نتیجه فقدان هماهنگی میان نهادهای مختلف و اجرای ن (.20۱۷

درآمد شهری به دلیل نبود کنترل کافی بر کاربری زمین، با عنوان مثال، در مشهد و اهواز، مناطق کمهای جامع شهری است. بهطرح

کمبود دسترسی به خدمات بهداشتی، آموزشی و فضای سبز مواجه هستند، در حالی که مناطق برخوردار از امکانات و خدمات بیشتری 

کنند، مانند ایجاد ای که منافع عمومی را تأمین میهای توسعهچنین، مقاومت مالکین در برابر اجرای پروژهشوند. هممند میبهره

     اجتماعی پایداری شهری دهد و بعد های خصوصی، تضاد آشکار میان حقوق مالکانه و منافع جمعی را نشان میفضاهای سبز در زمین
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تواند پیامدهای سوی دیگر، ضعف در نظارت و مدیریت تغییرات کاربری زمین میاز  (Fazal, 2013). دهدرا تحت فشار قرار می
توجهی برای شهرها به همراه داشته باشد. هنگامی که تغییر کاربری اراضی بدون توجه کافی به پیامدهای اجتماعی و اجتماعی قابل

درآمد توانایی ادامه های کمافزایش یافته و گروه طور ناگهانیاقتصادی آن انجام شود، ممکن است ارزش زمین در برخی مناطق به
های جایی اجباری یا تدریجی ساکنان، افزایش تمرکز گروهتواند به جابهسکونت در آن محدوده را از دست بدهند. این فرایند می

های اقتصادی میان گروههای جدا از یکدیگر منجر شود. در نتیجه، فاصله اجتماعی و گیری محلهبرخوردار در مناطق خاص و شکل
 شود. گزینی اجتماعی و فضایی تشدید میای مانند جداییمختلف شهری افزایش یافته و پدیده

بنابراین، مدیریت تغییرات کاربری زمین باید علاوه بر ملاحظات اقتصادی و کالبدی، آثار آن بر عدالت اجتماعی، قیمت مسکن، 
یکی دیگر از عوامل مهم در تحقق پایداری اجتماعی،  .ی مختلف را نیز در نظر بگیردهادسترسی به خدمات و امکان سکونت گروه

ریزی شهری است. اگر تصمیمات مربوط به توسعه شهری صرفاً توسط گیری و برنامهمشارکت مؤثر شهروندان در فرآیندهای تصمیم
های ن فرایند نقش واقعی نداشته باشند، احتمال دارد برنامهگذاران اتخاذ شود و ساکنان محلی در اینهادهای دولتی، مدیران یا سرمایه

ای بزرگ و پرهزینه اجرا شهری با نیازها و مشکلات واقعی جامعه هماهنگ نباشند. برای مثال، ممکن است در یک منطقه پروژه
بز، مدرسه یا خدمات ونقل عمومی، فضای سشود، در حالی که اولویت اصلی ساکنان آن منطقه دسترسی به مسکن مناسب، حمل

تر این نیازها کمک کرده و باعث شود تصمیمات شهری از مشروعیت تواند به شناسایی دقیقبهداشتی باشد. مشارکت شهروندان می
برخوردار اهمیت بیشتری دارد؛ زیرا در صورت نبود های کمو مقبولیت اجتماعی بیشتری برخوردار شوند. همچنین مشارکت گروه

شفافیت در قوانین در این میان،  .شودریزی شنیده میها معمولاً کمتر در فرآیند برنامهشارکتی مناسب، صدای این گروهسازوکارهای م
نیز اهمیت زیادی دارد. ابهام در قوانین ملکی، نبود اطلاعات شفاف درباره ارزش و  و فرایندهای مربوط به مالکیت و استفاده از زمین

تواند زمینه بروز اختلاف میان مالکان، شهروندان، ها میگیری درباره تغییر کاربریدن نحوه تصمیموضعیت اراضی، یا مشخص نبو
 گذاران و نهادهای عمومی را فراهم کند. سرمایه

صورت روشن و ها، لازم است قوانین مربوط به مالکیت، تغییر کاربری، تملک اراضی و جبران خسارت بهبرای کاهش این تعارض
س برای عموم تدوین و اجرا شوند. همچنین، در مواردی که اجرای یک طرح عمومی نیازمند محدود کردن حقوق مالکانه قابل دستر

تواند ای برای ارزیابی و جبران حقوق مالکین وجود داشته باشد. چنین رویکردی مییا تملک زمین است، باید سازوکارهای منصفانه
موضوع دیگری که در  .گیری منازعات اجتماعی و حقوقی جلوگیری کندش داده و از شکلاعتماد عمومی به مدیریت شهری را افزای

گذاران معمولاً است. در فرایند توسعه شهری، مالکان و سرمایه تعارض میان منافع خصوصی و منافع عمومیشود، این زمینه مطرح می
مدیریت شهری موظف است منافع عمومی مانند تأمین به دنبال افزایش ارزش اقتصادی زمین و کسب سود هستند، در حالی که 

دسترس و خدمات عمومی را نیز تأمین کند. اگر این تعارض بدون وجود قوانین شفاف های مناسب، مسکن قابلفضای سبز، زیرساخت
دلیل، حکمرانی های قدرتمند بر منافع عمومی غلبه کند. به همین و سازوکارهای عادلانه مدیریت شود، ممکن است منافع گروه

 .ای باشد که میان توسعه اقتصادی و حفظ منافع اجتماعی تعادل برقرار کندشهری باید به گونه

گویی نهادهای مدیریت شهری در برابر شهروندان، ایجاد به معنای افزایش توانایی و پاسخ تقویت حکمرانی شهری، در نهایت

ید امکان نظارت عمومی بر تصمیمات های مختلف و افزایش شفافیت در تصمیمات است. حکمرانی مطلوب باهماهنگی میان سازمان
کنندگان فعال در اداره شهر تبدیل نماید. در کنار آن، کننده صرف خدمات به مشارکتشهری را فراهم کند و شهروندان را از دریافت

های شهری گیریبرخوردار، در تصمیمهای کمویژه گروههای مختلف، بهافزایش مشارکت اجتماعی و فراهم کردن امکان حضور گروه
های اجتماعی، شود که همه گروهبنابراین، پایداری اجتماعی زمانی محقق می .ها کمک کندتر منابع و فرصتتواند به توزیع عادلانهمی

ونقل، فضاهای عمومی، امکانات مسکن مناسب، خدمات عمومی، حملنظر از سطح درآمد و موقعیت اقتصادی، بتوانند از صرف
تنها از نظر اقتصادی و کالبدی دسترسی نسبتاً برابر داشته باشند. در چنین شرایطی، شهر نه و سایر منابع شهری آموزشی و بهداشتی

تر خواهد بود. از این منظر، حکمرانی شفاف، مشارکت واقعی تر و منسجمتر، مشارکتییابد، بلکه از نظر اجتماعی نیز عادلانهتوسعه می
توانند زمینه ای هستند که میپیوستههمهای مختلف، اجزای بهرات کاربری زمین و تضمین حقوق گروهشهروندان، کنترل عادلانه تغیی

ترین ابعاد یکی از مهم عدالت فضاییدر این چارچوب، توجه به  .های شهری را فراهم کنندتحقق پایداری اجتماعی و کاهش نابرابری
های شهری دالت فضایی به این معناست که امکانات، خدمات و فرصتشود. عحکمرانی شهری و پایداری اجتماعی محسوب می

برخوردار نیز از کیفیت مناسب زندگی شهری های مختلف توزیع شوند و ساکنان مناطق کمصورت متوازن در میان مناطق و گروهبه
ها و ارائه خدمات عمومی،باید در تخصیص بودجه، ایجاد زیرساختبرخوردار باشند. برای تحقق این هدف، مدیریت شهری 
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های اجتماعی را در نظر بگیرد و صرفاً بر اساس ظرفیت اقتصادی یا میزان درآمد مناطق ها و گروهشرایط و نیازهای متفاوت محله
تواند موجب ای میهای توسعهنحوه تخصیص منابع و مشارکت شهروندان در تعیین اولویت گیری نکند. همچنین، شفافیت درتصمیم

افزایش اعتماد عمومی به نهادهای شهری شود. افزایش اعتماد و احساس برخورداری از حقوق برابر نیز به تقویت همبستگی اجتماعی، 
کند. در نتیجه، حکمرانی شهری حیط شهری کمک میپذیری شهروندان در قبال مکاهش احساس محرومیت و افزایش مسئولیت

های کاهش نابرابری فضایی، حمایت از گروه تواند به پایداری اجتماعی منجر شود که علاوه بر مدیریت کارآمد شهر، برزمانی می
 .باشدتأکید داشته  پذیر، توزیع عادلانه منابع و تقویت اعتماد و همکاری میان شهروندان و نهادهای شهریآسیب

 
 شهری پایداری ارتقای راهکارهای و ایران در املاکی قوانین موانع .1جدول

 کاربری تغییرات و محیطی ارزیابی بدون مازاد تراکم مجوزهای صدور پراکنده، توسعه دلیل به نیز شهری پایداری محیطیزیستبعد 

 شود،می مشاهده کرج و اصفهان مانند شهرهاییکلان در آن بارز نمونه. است افتاده خطر به شهری جامع هایطرح با غیرمنطبق

 انرژی، مصرف افزایش کشاورزی، اراضی تخریب موجب هازیرساخت با هماهنگی بدون ایحاشیه گسترش و تراکم افزایش که جایی

 قوانین تداخل و چندگانگی حقوقی، و نهادی بعد در .است داده کاهش را پایدار توسعه برای شهر ظرفیت و شده هوا آلودگی و ترافیک

 و راه وزارت شهرداری، مانند گیرتصمیم نهادهای میان هماهنگی فقدان و زمین اطلاعات شفافیت ضعف شهرداری، و ثبتی مدنی،

 همزمان زمین قطعه یک برای مازاد تراکم مجوز صدور نمونه، عنوان به. است کرده مواجه مشکل با را شهری ریزیبرنامه اسناد، ثبت

 کیفیت تخریب و سبز فضای کاهش فاضلاب، و آب شبکه بر فشار جامع، طرح با هماهنگی بدون راه، وزارت و شهرداری توسط

 طور به .سازدمی دشوار را شهری پایداری تحقق و کرده تضعیف را زمین حکمرانی وضعیت این. است داشته پی در را شهری محیط

 احتکار زمین، سوداگری با اقتصادی بعد. هستند مرتبط شهری پایداری اصلی بعد چهار به ایران املاکی قوانین موانع و هاچالش کلی،

 نامتقارن دسترسی و نشینیحاشیه فضایی،نابرابری  با اجتماعی بعد. است گرفته قرار فشار تحت زمین افزوده ارزش بازتوزیع عدم و

 .است شده محدود خدمات به

 

 پیشنهادی راهکارهای پیامدها هاچالش و موانع پایداری بعد
  اراضی احتکار و زمین سوداگری. 1 اقتصادی

 افزوده ارزش بازتوزیع عدم. 2
  زمین

 و زمین بر مالیات ضعف. 3
 تراکم عوارض

 مسکن قیمت افزایش-

 اقشار دسترسی کاهش-
 درآمدکم
 شهری منابع بر فشار-

 بایر هایزمین بر مؤثر مالیات وضع. 1
 (TDR) توسعه حق انتقال شفاف اجرای. 2
 توسعه برای زمین افزوده ارزش بازتوزیع. 3

 هازیرساخت

 تمرکز و فضایی نابرابری. 1 اجتماعی
  برخوردار مناطق در خدمات

 گسترش و نشینیحاشیه. 2
 غیررسمی هایسکونتگاه

 برابر در مالکین مقاومت. 3
 عمومی هایپروژه

 اجتماعی کاهش عدالت-

 به محدود دسترسی -
 خدمات

 افزایش مشکلات -
 نشینیحاشیه

 عدالت بر مبتنی کاربری ضوابط طراحی. 1
  فضایی

 هایپروژه از حقوقی و مالی حمایت. 2
 خصوصی هایزمین در عمومی

 در شهروندان مشارکت ارتقای. 3
 شهری های گیریتصمیم

 گسترش و پراکنده توسعه. 1 محیطیزیست
 ایحاشیه

 بدون مازاد تراکم مجوز صدور. 2
 محیطی ارزیابی

 کشاورزی اراضی کاربری تغییر. 3
 برنامه بدون

 زیست محیط تخریب-

 انرژی مصرف افزایش-

 طبیعی منابع بر فشار-

 قبل محیطیزیست اثرات ارزیابی به الزام. 1
 تراکم مجوز صدور از
 کنترل و فشرده توسعه هایطرح اجرای. 2

 تراکم
 و کشاورزی اراضی از قانونی حفاظت. 3

 سبز فضاهای

 قوانین تداخل و چندگانگی. 1 حقوقی -نهادی
  شهرداری و ثبتی مدنی،

 نظارت و حکمرانی ضعف. 2
 زمین اطلاعات شفافیت فقدان. 3

 متناقض، مجوزهای صدور-

 زمین از ناکارآمد استفاده-

 محیط کیفیت کاهش -
 شهری

 و زمین اطلاعات ملی سامانه ایجاد. 1
 هاداده شفافیت

  گیرتصمیم نهادهای میان هماهنگی. 2
 مدیریت ظرفیت تقویت و آموزش. 3

 گذاریقانون و شهری
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 ضعف با حقوقی و نهادی بعد و شده چالش دچار شهری منابع بر فشار و طبیعی اراضی تخریب پراکنده، توسعه با محیطیزیست بعد

 ایجاد زمین، حکمرانی تقویت املاکی، قوانین اصلاح بنابراین،. دارد محدودیت اطلاعاتی شفافیت فقدان و قوانین تداخل حکمرانی،

 .است ضروری ایران در شهری پایداری تحقق برای پایدار توسعه و فضایی عدالت بر مبتنی هایسیاست طراحی و اطلاعاتی شفافیت

 (. 138۵)جابارین، 

 بعد از. است ابعاد تمامی در املاکی قوانین بهبود و اصلاح نیازمند ایران در شهری پایداری تحقق گفت توانمی ،1جدول به توجه با

 اجتماعی، بعد از. شودمی درآمدکم اقشار دسترسی افزایش و زمین سوداگری مانع افزوده، ارزش بازتوزیع و زمین مالیات وضع اقتصادی،

 بعد. شد خواهد نشینیحاشیه کاهش و فضایی عدالت ارتقای موجب عمومی هایپروژه از حمایت و منصفانه کاربری ضوابط طراحی

 بعد نهایتاً،. یابد کاهش منابع بر فشار تا است طبیعی اراضی از قانونی حفاظت و فشرده توسعه تراکم، کنترل نیازمند محیطیزیست

 را شهری قوانین اجرای و شودمی تقویت زمین حکمرانی تقویت و نهادی هماهنگی اطلاعاتی، شفافیت ایجاد با حقوقی و نهادی

 استفاده مورد ایران در گذارانقانون و شهری گذارانسیاست برای عملیاتی راهبردی عنوان به تواندمی چارچوب این .کندمی کارآمدتر

 (.138۵کند )دانشپور،  کمک شهرها در نهادی و محیطیزیست اجتماعی، اقتصادی، پایداری تحقق به و گیرد قرار

 گیری. نتیجه4

 شده طراحی شهری توسعه و مالکیت تضمین منظور به اگرچه زمین، حقوقی نظام که دهدمی نشان ایران املاکی قوانین تحلیل

 پایداری اصلی بعد چهار در هاچالش این. دهدمی قرار تأثیر تحت را شهری پایداری تحقق که است مواجه جدی هایچالش با است،

 و اراضی احتکار زمین، سوداگری اقتصادی، نظر از. نهادی و محیطیزیست اجتماعی، اقتصادی، بعد: هستند بندیطبقه قابل شهری

 بعد. است شده شهری خدمات و زمین به درآمدکم اقشار دسترسی کاهش و مسکن قیمت افزایش موجب افزوده ارزش بازتوزیع عدم

 فضایی عدالت که است مواجه غیررسمی هایسکونتگاه گسترش و برخوردار مناطق در امکانات تمرکز فضایی، نابرابری با اجتماعی

 ارزیابی بدون مازاد تراکم مجوزهای صدور پراکنده، توسعه دلیل به نیز محیطیزیست بعد. کندمی محدود را شهروندان مشارکت و

 نهادی بعد نهایتاً،. است داده افزایش را شهری محیط و طبیعی منابع بر فشار جامع، هایطرح با غیرمنطبق کاربری تغییرات و محیطی

 دشوار را پایدار هایسیاست اجرای و شهری ریزیبرنامه زمین، اطلاعات شفافیت فقدان و قوانین تداخل حکمرانی، ضعف با حقوقی و

 .است کرده

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 شهری)منبع: نویسنده(    پایداری ارتقای برای پیشنهادی عملیاتی . مدل1نمودار
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مدل . کند ایفا هاچالش این رفع در کلیدی نقشی تواندمی هانظریه این از یک هر که دهدمی نشان زمین حقوق هاینظریه تحلیل 

 شود، همراه بازتوزیعی ابزارهای با اگر خصوصی، عملیاتی با توجه به چالش های روبرو در قالب تصویر زیر معنا می بابد. مالکیت

 تقویت را محیطی حفاظت و اجتماعی عدالت تراکم، کنترل و عمومی منافع نظریه کند؛ توزیع بهینه را شهر اقتصادی منابع تواندمی

 کنندهتضمین شهر به حق و فضایی عدالت نظریه و کندمی کمک منابع اقتصادی بازتوزیع به زمین افزوده ارزش نظریه کند؛می

 است پایداری ابعاد تمامی میان هماهنگی کلید زمین، مؤثر حکمرانی همچنین. است هافرصت و خدمات به شهروندان برابر دسترسی

 توانمی تحلیل، این اساس بر .شوند شهری پایدار و متوازن توسعه موجب تعارض، ایجاد جای به املاکی قوانین که کندمی تضمین و

  :است اصلی سطح سه شامل مدل این. داد ارائه ایران در شهری پایداری ارتقای برای پیشنهادی عملیاتی مدل یک

 حق انتقال اجرای زمین، افزوده ارزش بازتوزیع بایر، هایزمین بر مؤثر مالیات وضع: اقتصادی ابزارهای و املاکی قوانین اصلاح.1

  (.TDR) توسعه

 خصوصی، هایزمین در عمومی هایپروژه از حمایت عادلانه، کاربری ضوابط طراحی: شهری توسعه کنترل و فضایی عدالت بهبود. 2

  .محیطی اثرات ارزیابی الزامات و تراکم هایمحدودیت اعمال

 ارتقای و آموزش گیر،تصمیم نهادهای میان هماهنگی زمین، اطلاعات ملی سامانه ایجاد: نهادی شفافیت و حکمرانی تقویت .3

 .گذاریقانون و شهری مدیریت ظرفیت

 اصلاح چگونه که دهدمی نشان و دهدمی ارائه شهری گذارانسیاست گیریتصمیم برای یکپارچه چارچوب یک عملیاتی مدل این

 موفق اجرای. بخشند بهبود را شهری پایداری هم کنار در توانندمی حکمرانی و فضایی عدالت اقتصادی، ابزارهای املاکی، قوانین

 پایدار، ایتوسعه بتوانند ایران شهرهای تا است شهروندان فعال مشارکت و اطلاعاتی شفافیت نهادی، هماهنگی نیازمند مدل این

 .باشند داشته محیطیزیست و اقتصادی فشارهای برابر در مقاوم و عادلانه

 انگلیسی منابع فارسی و. ۵

 .۵2–38 ،(1)2۶ شهری، ریزیبرنامه پژوهش و آموزش مجله. مفاهیم و هامدل ها،تیپولوژی: شهری پایدار اشکال(. 138۵. )ی جابارین،-

 .182-1۵1 ،((حقوق) ۴۶)1۰ مفید، نامه. فکری مالکیت در آن کاربرد و مالکیت – کار نظریه(. 1383. )م نیا، حکمت-

 در مدیریت راهبردی و ریزی برنامه رهیافت از استفاده در کوششی. شهری پیرا های محیط در فضایی نابرابری (. تحلیل138۵) .ز دانشپور،-
 1۴-۵زیبا، صفحات  هنرهای نشریة. تهران

المللی حقوق در محیط در ایران. مجله بین(. چارچوب قانونی مالکیت زمین و تأثیر آن بر پایداری شهری 139۶رضوانی، س. و باقری، م. )-
 .21۰-19۵(، 3)9شده، ساخته

 اندازهای نوظهور.شهرنشینی و توسعه: چشم( UN-Habitat) بشر اسکان برنامه –سازمان ملل متحد -

 ه و شهرسازی.تهران: وزارت را ،(. راهنمای استفاده و توسعه زمین شهری در ایران139۷) ،سازمان نوسازی و بهسازی شهری ایران-

 .۶8-۴۵(، 1)12مجله مطالعات شهری ایران،  ،(. نقش حقوق مالکیت در توسعه پایدار شهری در ایران1۴۰۰شاهسواری، م. و جعفری، م. )-

ری فصلنامه نامه معما کلانشهری، دومنطقه های  فضایی توسعة در پراکنده رویی شهری عوامل تحلیل و (. بررسی138۷) ا. اسدی،. م طبیبیان،-
 2۴-۵و شهرسازی، صفحات 
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Abstract 

Urban land is considered one of the most fundamental components of spatial planning and sustainable 

development, and real estate laws, as a tool for regulating ownership, exploitation, and spatial 

development, play a decisive role in shaping the economic, social, and environmental structure of 

cities. Despite the importance of these laws, the land legal system in Iran faces challenges such as 

multiple regulations, weak market regulation tools, lack of information transparency, and institutional 

conflict, which have exacerbated land speculation, spatial inequality, and unbalanced urban 

development. The purpose of this study is to critically analyze the structure of real estate laws in 

Iranian urbanization and examine its consequences on urban sustainability. The research method is 

analytical-documentary with an institutional and comparative approach, and the data is extracted 

through the analysis of laws, previous studies, and urban examples of Iran. The results show that the 

land rights system in Iran, due to the lack of structural links with the principles of urban sustainability, 

has in many cases become an obstacle to the realization of sustainable development. Finally, the 

article offers policy solutions including reforming the legal structure, establishing a land information 

system, strengthening tax instruments, and developing multi-level land governance. 
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