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ماده واحده قانون تعیین وضعیت املاك واقع در  4نسخ تبصره

با تصویب ماده 1367مصوب ها  دولتی و شهرداريهاي  طرح

1390اصلاحی قانون شهرداري مصوب  101

1احمد محسنیان

چکیده

مردم از سوي نهادهاي عمومی و دولتـی بایـد مبتنـی بـر قـانون      تملک اراضی و املاك

در سـال  .بـر نسـخ آن وارد نباشـد   اي  ر لازم برخوردار بوده و شـبهه قانونی که از اعتبا.باشد

و الـزام مـالکین بـه واگـذاري      2قـانون شـهرداري   101با تصویب قانون اصـلاح مـاده    1390

فضاي عمومی و خدماتی هاي  رایگان بخشی از اراضی خود به شهرداري جهت تامین سرانه

شبهه نسخ ضـمنی تبصـره   ، تفکیک و افرازو معابر و شوارع عمومی شهر در هنگام تقاضاي 

مصـوب  هـا   دولتی و شهرداريهاي  ماده واحده قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح 4

راجع به واگـذاري رایگـان بخشـی از اراضـی و امـلاك مـالکین جهـت اسـتفاده از         13673

ن اسـتدلال  و موافقان نسخ با ای.مزایاي ورود به محدوده توسعه و عمران شهر مطرح گردید

اصـلاحی و همچنـین بـه دلیـل وجـود       101مـاده   3منـدرج در تبصـره   هاي  که با اخذ سرانه

 4منـدرج در تبصـره   هـاي   اعتباري براي اخـذ سـرانه  ، فلسفه مشترك در وضع این دو مقرره

ماند و مخالفان نسخ بـا اسـتدلال بـر اینکـه تفـاوت در موضـوع دو مقـرره مـانع از         نمیباقی 

ahamad.mohsenian59@gmail.com.وکیل پایه یک دادگستري.کارشناس ارشدحقوق خصوصی.1

.شود اصلاحی یاد می 101از این پس از قانون مذکور تحت عنوان ماده  .2

.شود یاد می 4از این پس از قانون مذکور تحت عنوان تبصره  .3
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هـدف از ایـن پـژوهش    .شود نظرات خـود را ایـراد نمودنـد   می ه مذکورپذیرش نسخ تبصر

تملـک رایگـان   ، است اعتباري کـه در صـورت مخـدوش بـودن آن     4بررسی اعتبار تبصره 

رسـد بـا وجـود    مـی  بـه نظـر  .نمایـد مـی  اراضی و املاك مالکین را با چـالش جـدي روبـرو   

، اهـداف ، مبـانی ، در فلسفه وضـع از جمله اشتراك  1مارالذکرهاي  اشتراکات زیاد در مقرره

اصلاحی در مواجهه با متقاضـیان تفکیـک و افـراز     101نحوه کارکرد ماده ، حکم، موضوع

اصـلاحی نسـخ    101بـا تصـویب مـاده     4تبصـره  ، اراضی واقع در حریم شهر و سایر دلایـل 

.گردیده و فاقد اعتبار قانونی است

سرانه فضاي عمـومی   -ک و افرازتفکی -ورود به محدوده توسعه و عمران:کلید واژه

حریم شهر -و خدماتی

مقدمه

مقرر نمود مالکین املاك واقـع در خـارج    4و بر اساس تبصره  1367قانونگذار در سال 

از محدوده شهري که تقاضاي استفاده از مزایاي ورود به محدوده توسعه و عمـران شـهر را   

با انجـام تعهـدات مربـوط بـه عمـران و      توانند در مقابل موافقت مراجع ذیصلاح و می دارند

 20آماده سازي و واگذاري سطوح لازم براي تاسیسات و خدمات عمومی و با واگذاري تا 

این تبصره از آن دسته مقرراتی اسـت  .درصد رایگان از اراضی از این مزایا برخوردار شوند

مـدي بـراي   که حقـوق مـالی پـیش بینـی شـده در آن بـه عنـوان یکـی از منـابع پایـدار درآ          

شود و تا کنون منابع مالی هنگفتی از قبل این تبصره تحصیل شـده  می محسوبها  شهرداري

موضوع تامین تاسیسـات و  ، قانون شهرداري 101و در پی اصلاح ماده  1390در سال .است

مربوط به شوارع و معابر عمومی شهر در تبصره هاي  سرانه فضاي عمومی و خدماتی و سرانه

ر پیش بینی گردید و مالکین امـلاك واقـع در حـریم و محـدوده شـهر مکلـف       ماده مزبو 3

درصد از اراضی خـود را بـه طـور     75/43شدند در هنگام تقاضاي تفکیک و افراز تا سقف 

هـا مصـوب    دولتـی و شـهرداري  هـاي   ماده واحده قانون تعیین وضعیت املاك واقـع در طـرح   4براي مطالعه تبصره  .1

.به پیوست مراجعه شود 1390قانون شهرداري مصوب  101و قانون اصلاح ماده  1367
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با تصـویب ایـن قـانون و بـه دلیـل      .رایگان و به عنوان قدرالسهم به شهرداري واگذار نمایند

و  4برخی حقوقـدانان نظـر بـر نسـخ تبصـره       4وجود تشابهات حکمی و موضوعی با تبصره

نیز فرصت را ها  شهرداري.برخی دیگر نظر به عدم ارتباط موضوعی بین این دو قانون دارند

 غنیمت دانسته و در مقام تملک رایگـان اراضـی و امـلاك مـردم بـه هـر دو قـانون متوسـل        

ان کـه وظیفـه تـامین    البته طبیعی است که شهرداري به عنوان سازمان خدمات رس ـ.شوندمی

شهري و احداث معابر و فضاي سبز و سایر تاسیسات شـهري را دارد قائـل بـه    هاي  نیازمندي

امـا تملـک رایگـان    .اصلاحی باشـد   101و قوت اعتبار آن در کنار ماده  4عدم نسخ تبصره 

 اراضی و املاك مردم خلاف اصل تسلیط بـوده و حقـوق شـرعی و قـانونی مـردم را نادیـد      

متاسـفانه تـا کنـون حقوقـدانانی     .رد لذا باید با احتیاط بیشتري نسبت به آن عمل شودانگامی

و در قالـب  انـد   نظرات خود را ارائـه نمـوده  ، دارند با کلی گویی 4که اعتقاد به نسخ تبصره 

در این نوشتار سعی بـر آن شـده کـه بـا     .یک نظریه علمی مستحکم به موضوع نپرداخته اند

توصیفی و با ارایه دلایل حقوقی و فنی و شهرسازي بـا نگـاهی بـه    -یلیاستفاده از روش تحل

اصـلاحی اثبـات    101بـا تصـویب مـاده     4نسـخ تبصـره   ، رویه جاري شوراها وشهرداري ها

.گردد

اشتراکات بین دو قانون -1

را  4زمینه پذیرش نسـخ تبصـره   ، در هر دو مقرره اشتراکاتی وجود دارد که توجه به آن

:شودمی در ذیل این اشتراکات بررسی.دآورمی فراهم

:اشتراك در فلسفه وضع -1-1

اصل بـر جبـران خسـارت    ، عمومی و عمرانیهاي  در حوزه تملکات جهت اجراي طرح

وارده بر اراضی و املاك بر اساس قیمت عادله روز است کـه ایـن اصـل در لایحـه قـانونی      

عمرانـی و نظـامی   ، عمـومی هـاي   طـرح نحوه خرید و تملک اراضی و املاك براي اجـراي 

دولتـی  هاي  و همچنین قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح 17/11/58دولت مصوب 

بـا اوج گیـري    60در دهـه  .پیش بینـی گردیـده اسـت    29/08/1367مصوب ها  و شهرداري

عمومی و عمرانی رو به هاي  فشارهاي اقتصادي ناشی از جنگ تحمیلی سرعت اجراي طرح
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خدماتی هاي  عمومی شهري و اجراي طرحهاي  شته شد و از طرفی تامین نیازمنديافول گذا

قانونگذار بر آن شد تا با تصویب قوانین حمایتی به کمـک دولـت   .امري اجتناب ناپذیر بود

بـا   1360اولین قـانون در سـال   .بشتابد و بخشی از فشارهاي اقتصادي موجود را کاهش دهد

جهت جبران کمبود زمـین قابـل تفکیـک بـراي     ها  رداريفلسفه وضع کمک به دولت و شه

تحت عنوان قانون اراضی شـهري  ، عمومی و عمرانیهاي  تامین عوض اراضی واقع در طرح

قانون زمین شهري با  1366سپس در سال .ساله داشت 5به تصویب رسید که تاریخ انقضاي 

 1367در سـال  ، شـهري یک سال بعد از تصویب قانون زمین .همان فلسفه به تصویب رسید

تبصـره بـه تصـویب     4دولتی و شهرداري بـا  هاي  قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح

رویکـرد جدیـدي در حـوزه    ، مجلس شوراي اسلامی رسید و با تاسی از قانون زمین شهري

نیــز کمــک بــه دولــت و  4فلســفه وضــع تبصــره .آن پدیــدار گشــت 4تملکــات در تبصــره 

رفـت از بحـران اقتصـادي از طریـق تـامین عـوض اراضـی واقـع          جهـت بـرون  ها  شهرداري

هـاي   عمومی و عمرانی بود که در اواخر جنگ تحمیلی گریبانگیر کلیه دستگاههاي  درطرح

بـر اسـاس ایـن تبصـره و بـر اسـاس تـوافقی کـه بـین مـالکین بـا دولـت و             .اجرایی شده بود

شـدند در قبـال   مـی  ملـزم پذیرفت مـالکین اراضـی واقـع در حـریم     می صورتها  شهرداري

نســبت بــه واگــذاري ســطوح لازم بــراي ، برخــورداري از مزایــاي توســعه و عمــران شــهري

درصد مساحت اراضـی بـه عنـوان    20تاسیسات و تجهیزات و خدمات عمومی و همچنین تا 

سال بعد  23.عمومی و عمرانی به طور رایگان اقدام نمایندهاي  معوض اراضی واقع در طرح

وکمبود نقـدینگی دولـت   ها  نیز به دلیل شرایط اقتصادي ناشی از تحریم 1390یعنی در سال

در قبـال  ، اصلاحی به تصویب رسید و مقـرر گردیـد مـالکین اراضـی     101و شهرداري ماده 

درصد از اراضی و املاك خود را جهت  75/43، موافقت شهرداري با عمل تفکیک و افراز

چنین سرانه شـوارع و معـابر بـه طـور رایگـان در      تامین سرانه فضاي عمومی و خدماتی و هم

لذا اگر به تاریخچه فلسـفه وضـع قـوانین در حـوزه تملکـات      .قرار دهندها  اختیار شهرداري

مقرره در این حوزه با نگاه حمایتی و فلسفه کمک به دولـت و   4بینیم تا کنون می برگردیم

و مقـرره دوم   1360مقرره اول قانون اراضـی شـهري مصـوب    .وضع شده استها  شهرداري
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سـاله بـراي قـانون اولـی و دوره      5بـود کـه دوره انقضـاء     1366قانون زمین شهري مصـوب  

مصـوب   4مقـرره سـوم تبصـره    .قانون دومی پیش بینی شده بود 9ساله براي ماده  5انقضاي 

دو مقـرره اخیـر الـذکر تنهـا     .است 1390اصلاحی مصوب  101و مقرره چهارم ماده  1367

قوانینی هستند که در حوزه تملکات از سوي قانونگذار با فلسفه وضـع کمـک بـه دولـت و     

خـدماتی و همچنـین تـامین عـوض اراضـی      هـاي   سرانه))رایگان((جهت تامین ها  شهرداري

.عمومی و عمرانی به تصویب رسیده استهاي  واقع در طرح

:لک پیش بینی شده در دو قانوناشتراك در نوع تم -2-1

کـه تملـک   ، )رایگـان (معوض و غیـر معـوض  .تملکات از لحاظ عوض بر دو نوع است

اجبـاري بـودن تملـک معـوض در     .نیز خود بـر دو نـوع اسـت نقـدي و غیـر نقـدي      معوض

عمومی و عمرانی حاکی از توجه قانونگذار به اصـل تسـلیط و اصـل احتـرام مـال      هاي  طرح

اصل بر جبران خسارت وارده بر اراضی و امـلاك  ، این در مبحث تملکاتبنابر.مسلم است

مالکین است که این اصل به عنوان سیاسـت قانونگـذاري در لایحـه قـانونی نحـوه خریـد و       

ــع در طــرح  1358مصــوب ...تملــک ــین وضــعیت امــلاك واق ــانون تعی دولتــی و هــاي  و ق

غیـر معـوض بـودن یـا     .است و سایر قوانین موضوعه لحاظ شده 1367مصوب ها  شهرداري

رایگان بودن تملکات امري استثنائی و خلاف اصـل اسـت و هـیچ نهـاد عمـومی یـا دولتـی        

اگـر بـه   .تواند به واسطه بخشنامه یا آئین نامه یا دسـتورالعمل اقـدام بـه وضـع آن نمایـد     نمی

یـابیم  مـی  نگـاه کنـیم در  )غیـر معـوض بـودن تملـک    (تاریخچه قانونگـذاري از ایـن منظـر    

انونگــذار فقــط در دو قــانون بــه موضــوع غیــر معــوض بــودن تملکــات از ناحیــه دولــت و ق

مالـک   4در تبصره .اصلاحی 101و دیگري ماده  4یکی تبصره .پرداخته استها  شهرداري

موظف است در قبال برخورداري از مزایاي ورود به محدوده توسعه و عمران شهري علاوه 

سـطوح لازم بـراي انجـام    ، درصد رایگـان زمیـنش   20بر آماده سازي و عمران و واگذاري

عمومی و خدماتی را نیز بدون دریافت معوضی در اختیار دولت و شهرداري قرار هاي  طرح

درصـد از   75/43، اصلاحی مالک موظف است در زمان تفکیک و افراز 101در ماده .دهد

شـوارع و معـابر بـه    اراضی و املاك خود را جهت تامین سرانه فضاي عمومی و خدماتی و 
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از اصـل  ، مقرره مـذکور  2لذا قانونگذار تنها در .طور رایگان در اختیار شهرداري قرار دهد

قانونی معوض بودن تملکات خروج حکمی داشته و تملک به صورت رایگان را پیش بینـی  

.نموده است

:اشتراك در مبانی تملک -3-1

 حال به بررسی ایـن موضـوع  .است دیدیم در هر دو مقرره تملک رایگان و غیر معوض

براي پاسـخ بـه ایـن سـوال ابتـدا در خصـوص       .پردازیم مبانی این تملک رایگان چیستمی

ــه مشــروح مــذاکرات مجلــس شــوراي   4تبصــره  ــاریخ لازم اســت نگــاهی ب اســلامی در ت

((بیندازیم 08/02/67 کمیسیون مسکن یک پیشنهادي دارند مطرح کننـد آقـاي   ...-رئیس:

بســم االله  -)رئــیس کمیســیون مســکن و شهرســازي(غلامعلــی شــهرکی .رماییــدشــهرکی بف

یکی از مشکلاتی که در این طرح از ابتداي بحث مطرح بوده این بـود کـه   .الرحمن الرحیم

وزارت مسکن و هـر کسـی کـه    ، یک ضمانت اجرایی براي این طرح باشد در شهرداري ها

طـرح داشـته باشـد زمـین معـوض در       مجري این طرح است یک امکاناتی براي اجراي این

گیرند یـا خانـه شـان    می به افرادي که زمین شان راها  اختیار داشته باشد و بتواند از این زمین

ایـن  ، بهترین راهی که در کمیسیون به نظـر مـا رسـید   ، شود و اینها استفاده بکنندمی تخریب

 وقتـی خـط محـدوده کشـیده    هـا   این زمین، هستند در خارج محدودههاي  بود که الان زمین

ما گفتیم افرادي کـه  .کندمی شود بلافاصله قیمتشان سیصد چهارصد درصد افزایش پیدامی

خواهنـد زمـین شـان در محـدوده قـرار      می زمین هایشان در کنار محدوده شهر است و اینها

مین با توافق خودشان حداکثر بیست درصد از این ز، بگیرد و این افزایش قیمت را پیدا کند

شان در اختیار شهرداري قرار بگیرد و شهرداري بتواند به عـوض زمـین هـایی کـه از مـردم      

، خـدمات شـهري را اجـرا کـرده    ، شـهري اجـرا کـرده   هاي  عمرانی و طرحهاي  گرفته طرح

مـن  .تواند پنجاه درصد در این طرح مـوثر باشـد  می استفاده بکنند و این پیشنهادي است که

گوید آقا می آید خودشمی یک کسی، ن محترم عنایت بفرمایندکنم نمایندگامی خواهش

مـن  ، ))کنـد می به دلیل اینکه زمین من قیمتش چهارصد درصد پانصد درصد افزایش پیدا((

 بیست درصد از زمینم را به خاطر اینکه در داخـل محـدوده قـرار   ، حاضرم بیایم در محدوده
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بــا توافــق شــخص مالــک }قضــیه پــس ایــن{در اختیــار شــهرداري قــرار بــدهم ، گیــردمــی

 4آیـد علـت تملـک رایگـان در تبصـره      می همانطور که از مشروح مذاکرات بر...)).هست

است که براي اراضی مالکین در اثر ورود محدوده توسعه و عمران شـهري  اي  ارزش افزوده

را  نماید بخشی از زمـین خـود  می در واقع مالک با توافقی که با شهرداري.آیدمی به وجود

نماید تا وارد محدوده شهري شده و بـا برخـورداري از مزایـاي توسـعه و     می رایگان واگذار

که براي کشف مبـانی تملـک    4بر خلاف تبصره .برابر شودها  قیمت اراضی اش ده، عمران

به صـراحت مبـانی   ، اصلاحی 101بایستی به مشروح مذاکرات مجلس مراجعه نمود در ماده 

((داردمی ماده مذکور بیان 3تبصره .استتملک در آن ذکر شده  در اراضـی بـا مسـاحت    :

بیشتر از پانصد متر مربع که داراي سند ششدانگ است شهرداري براي تـامین سـرانه فضـاي    

عمومی و خدماتی تا سقف بیست و پنج درصـد و بـراي تـامین اراضـی مـورد نیـاز احـداث        

ن اراضـی مطـابق بـا طـرح جـامع و      شوارع و معابر عمومی شهر در اثـر تفکیـک و افـراز ای ـ   

تـا بیسـت و   ، ))با توجه به ارزش افزوده ایجاد شده از عمل تفکیک بـراي مالـک  ((تفصیلی 

اصلاحی نیـز   101بنابراین در ماده ...)).نمایدمی پنج درصد از باقی مانده اراضی را دریافت

توضـیح اسـت در    لازم به.ارزش افزوده اراضی است، مبانی تملک رایگان، 4مشابه تبصره 

ارزش افزوده مبناي تملک نبوده و فقط در دو مقرره مذکور اسـت کـه   ، هیچ یک از قوانین

البتـه لازم بـه ذکـر    .موضوع ارزش افزوده به عنوان مبانی تملک در نظر گرفتـه شـده اسـت   

ارزش افـزوده را بـه عنـوان    ، 1قانون برنامه پنجساله پنجم توسعه 174است قانونگذار در ماده 

.انی اخذ عوارض پیش بینی کرده بودمب

:اشتراك در هدف -4-1

امه از طریق تدوین نظام شوراهاي اسلامی و شهرداریها و سایر مراجع ذیربط موظفند تا پایان سال اول برن:174ماده  .1

کاهش نرخ عوارض صدور پروانـه سـاختمانی    -الف:درآمدهاي پایدار شهرداریها با اعمال سیاستهاي ذیل اقدام نماید

در کاربریهاي تجاري، اداري، صنعتی متناسب با کاربریهاي مسکونی همان منطقه باتوجه به شـرایط اقلیمـی و موقعیـت    

ه عوارض و بهاي خدمات بهره برداري از واحدهاي احداثی این کاربریهـا و همچنـین   محلی و نیز تبدیل این عوارض ب

.عوارض بر ارزش افزوده اراضی و املاك، ناشی از اجراي طرحهاي توسعۀ شهري
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:که در ابتداي تبصره بیان شده]4تبصره[این مقرره باید توجه داشت که فلسفه وجودي

تهیه زمین عوض در داخل محدوده مجاز براي قطعه بندي و تفکیـک و سـاختمان سـازي    ((

راجع  28/01/90در ها  شهرداري اصلاحی قانون 101ماده  3با تصویب تبصره ))میسر نباشد

به تملک اجباري و رایگان اراضی اشخاص از بین رفته است چرا که داراي همـان موضـوع   

اصـلاحی   101و مـاده   4دقت در مفاد تبصره .1قانون تعیین وضعیت است 4تبصره ]هدف[

سـرانه   تـامین رایگـان  ، رساند که این دو مقرره در هدف مشترك و آنمی ما را به این نقطه

قانونگذار به دنبال الـزام مـالکین بـه واگـذاري      4در تبصره .فضاي عمومی و خدماتی است

سطوح لازم براي تامین تاسیسات و تجهیزات و خدمات عمومی و تامین زمین عوض جهت 

عمومی و عمرانی و بهسازي شهري است که ایـن اهـداف   هاي  تملک اراضی واقع در طرح

ر قالب تملک مستقیم اراضی جهت تـامین تاسیسـات و خـدمات    اصلاحی یا د 101در ماده 

عمومی و عمرانـی  هاي  عمومی و یا اخذ قیمت آن جهت تامین عوض املاك واقع در طرح

.در واقع اگر تفاوتی باشد تفاوت در ساز و کار رسیدن به هدف است نه خود هـدف .است

.خوردنمیملک به چشم هدفی که در سایر قوانین و مقررات با مشخصه رایگان بودن ت

اشتراك در موضوع -5-1

هسـتند تفـاوت در موضـوع دو مقـرره را      4گفته شدکسانی که قائل به عدم نسخ تبصره 

و مـاده   4این دسته از کارشناسان بر اساس ظـاهر عبـارات قـانونی تبصـره     .دانندمی دلیل آن

ان و دومـی راجـع بـه    اولی راجع به ورود به محـدوده توسـعه و عمـر   :اصلاحی معتقدند 101

توان به می اما با دقت در محتویات دو قانون و تحلیل فنی حقوقی آن.تفکیک و افراز است

 در مباحث ذیل به اثبات این ادعا پرداخته.اشتراك دو مقرره در موضوع نیز دست پیدا کرد

.شودمی

4انجام عمل تفکیک و افراز در فرآیند اجراي تبصره  -1-5-1

1 104و  103، صص 1397محمدي، امید، تفکیک و افراز در حقوق شهري، تهران، جاودانه، جنگل، چاپ اول،  -
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((داردمی بیان4تبصره  مجـاز  هـاي   در مواردي که تهیه زمین عوض در داخل محدوده:

براي قطعه بندي و تفکیک و ساختمان سازي میسر نباشد و احتیاج به توسعه محدوده مزبور 

 مصوب توسعه شهري مورد تایید مراجـع قـانونی قـرار بگیـرد مراجـع مزبـور      هاي  طبق طرح

ي صـاحبان اراضـی بـراي اسـتفاده از مزایـاي ورود بـه       توانند در مقابل موافقت با تقاضـا می

علاوه بر انجام تعهدات مربوط به عمران و آماده سازي زمین ، محدوده توسعه و عمران شهر

 20حـداکثر تـا   ، و واگذاري سطوح لازم بـراي تاسیسـات و تجهیـزات و خـدمات عمـومی     

موضـوع ایـن قـانون و    هاي درصد از اراضی آنها را براي تامین عوض اراضی واقع در طرح

)).نوسـازي و بهسـازي بـه طـور رایگـان دریافـت نماینـد       هـاي   همچنین اراضی عوض طرح

قانونگذار به دنبال انعقاد توافقی بین مالکین اراضـی واقـع   ، همانطورر که پیداست در تبصره

آنهـا را نسـبت بـه    ، است تا با اعطـاي امتیـازاتی بـه مـالکین    ها  در حریم و دولت و شهرداري

امـا  .واگذاري بخش زیادي از اراضی خود به طور رایگان بـه مراجـع مزبـور تشـویق نمایـد     

سوال اینجاست امتیاز مذکور چیست؟ پاسخ اکثر کارشناسان این است که ورود به محدوده 

اما این پاسخ مبتنی بـر ظـواهر   .شودمی امتیاز براي مالکین محسوب، توسعه و عمران شهري

کنـد کـه مقصـود    مـی  ت در مفـاد تبصـره ایـن موضـوع را روشـن     دق ـ.عبارات تبصره است

قانونگذار و انگیزه اصلی مالکین براي واگذاري رایگان بخشی از اراضی خود بـه دولـت و   

فراهم شدن امکان تفکیک و افراز در باقی مانده زمینشان است نه صرفا ورود بـه  ، شهرداري

اصلاحی در موضوع نیـز مشـترك    101و ماده 4فی الواقع تبصره .محدوده توسعه و عمران

دلایل ذیل حاکی .شودمی هستند و آن عمل تفکیک و افرازي است که روي اراضی انجام

:است 4از انجام عمل تفکیک و افراز در فرآیند اجراي تبصره 

آنچه که به عنوان امتیاز براي مالک در تبصره پیش بینی شـده اسـتفاده از مزایـاي     -الف

ورود.توسعه و عمران شهر است نه خود ورود به محدوده توسعه و عمران ورود به محدوده

به محدوده پیش شرط اصلی و اولیه براي برخورداري از مزایاي آن است نه اینکه خـود آن  

وجـود مزایـا قابـل تصـور     ، به عنوان مزیت اصلی در نظر گرفته شود هر چنـد کـه بـدون آن   

 4شود مالکین تعهـدات منـدرج در تبصـره    می سببنخواهد بود ولی قانونگذار آنچه را که 



فصلنامه داخلی کانون وکلاي دادگستري

1399زمستان–20شماره 

218

واگذاري رایگـان سـطوح لازم   ، انجام عملیات مربوط به عمران و آماده سازي زمین:شامل

درصـد زمینشـان را    20براي تاسیسات و تجهیزات و خدمات عمـومی و واگـذاري رایگـان    

اسـت و بـه همـین    برخورداري از مزایاي ورود به محدوده توسعه و عمران شـهري  ، بپذیرند

ذکر ))استفاده از مزایاي ورود به محدوده توسعه و عمران((دلیل عبارت قانونی را در قالب 

حـال بایـد دیـد مزایـاي ورود بـه محـدوده       )).ورود به محدوده توسعه و عمـران ((نموده نه 

نماید بیش از نصف اراضی خود را به طـور  می توسعه و عمران چیست که مالکین را مجاب

یکی از بـارز تـرین و مهمتـرین مزایـاي ورود بـه محـدوده توسـعه و        .گان واگذار نمایندرای

در کنار این مزیت مزایـاي دیگـري ماننـد اخـذ سـند      .تفکیک و افراز اراضی است، عمران

تـوان بـر   مـی  فروش قطعات تفکیکی به اشخاص ثالـث ، امکان اخذ پروانه ساخت، تفکیکی

تـا تفکیـک صـورت نپـذیرد     .ولی تمام این مزایا فرع بر تفکیک و افراز زمین اسـت .شمرد 

به مفهـومی دیگـر تفکیـک و افـراز فـرد اجـلاي       .کندنمیهیچ یک از این مزایا فعلیت پیدا 

شود که مـورد نظـر قانونگـذار    می مزایاي ورود به محدوده و توسعه عمران شهري محسوب

با توجه به اینکه اراضی واقع در حریم شـهر داراي کـاربري زراعـی و    .تدر تبصره بوده اس

بـالغ بـر هکتـار    ها  کشاورزي و باغی هستند و حد نصاب تفکیک قانونی این نوع از کاربري

سـر  بـا اراضـی   4شویم در تبصـره  می است لذا با نگاه به الگوي مساحتی این اراضی متوجه

بنابراین بـا ورود اراضـی درشـت دانـه بـه      .یی هستندبالاهاي  وکار داریم که داراي مساحت

با مهمترین موضوع شهرسازي یعنـی تفکیـک و افـراز آن    ، محدوده توسعه و عمران شهري

در واقع تا تفکیک و افراز بر روي ایـن اراضـی صـورت نگیـرد اراضـی از      .شویممی مواجه

بتـی بـراي قطعـات اسـت     تفکیک و افراز و اخذ سند ث.ارزش بالایی برخوردار نخواهند بود

 بـا شـهرداري   4اگر مالک بداند با توافقی که طـی تبصـره   .نمایدمی که ایجاد ارزش افزوده

شود و حق تفکیک و افراز نـدارد هیچگـاه   می نماید صرفا وارد محدوده توسعه و عمرانمی

شـود و بخـش بزرگـی از زمـین خـود را بـه طـور رایگـان واگـذار          نمـی وارد چنین تـوافقی  

موضوع تفکیک و افراز ، بنابراین با توجه به مساحت بالاي اراضی واقع در حریم.نمایدنمی

جزو لاینفک ورود به محدوده توسـعه و عمـران شـهري اسـت و ورود بـه محـدوده بـدون        
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توان گفت می نتیجتا.شودمی داشتن قابلیت تفکیک و افراز امري موهوم و بی معنا محسوب

گـردد و  مـی  ران شـهر سـبب ارزشـمند شـدن بـالقوه اراضـی      ورود به محدوده توسعه و عم ـ

تواند با فراهم شدن امکـان  می نماید و مالکمی این ارزش بالقوه را بالفعل، تفکیک و افراز

ساخت و ساز و یا فـروش و واگـذاري قطعـات تفکیکـی بـه اشـخاص ثالـث از انتفـاع لازم         

.برخوردار گردد

اشاره بـه مـواد قـانونی ذیـل     .کندمی عنا پیداآماده سازي اراضی در زمان تفکیک م -ب

:موید این مطلب است

  1366از قانون زمین شهري مصوب:

بـایر و دایـر و اعـلام یـا     هـاي   در صورت مراجعه مالک یا مالکین زمین:9ماده  1تبصره 

تواند پس از عمـران و آمـاده سـازي    می به زمین مالکها  اعلان عدم نیاز دولت و شهرداري

نسبت بـه تفکیـک و واگـذاري زمـین خـود طبـق ضـوابط و مجـوز وزارت مسـکن و          زمین 

1.شهرسازي اقدام نماید

وزارت مسکن و شهرسازي موظف است بر اساس سیاست عمومی کشور طبق :11ماده 

خـود مطـابق   هـاي   آئین نامه اجرایی نسـبت بـه آمـاده سـازي یـا عمـران و واگـذاري زمـین        

.کندمصوب قانونی اقدام هاي  طرح

جـامع و  هـاي   تفکیکـی و شهرسـازي اراضـی دولتـی یـا طـرح      هاي  تطبیق نقشه:1تبصره

بـه عهـده وزارت   ))قانون شهرداري هـا  101موضوع ماده ((تفصیلی و هادي و تصویب آن 

.مسکن و شهرسازي است

...3تبصره ناشی از آماده سازي و عمران و تفکیـک و یـا سـایر    هاي  نحوه وصول هزینه:

اساس بهره وري قطعات از خدمات و تاسیسـات شـهري محاسـبه و بـه صـورتی      خدمات بر 

.تجاوز ننمایدها  گردد که از مجموع هزینهمی اخذ

  1371از آئین نامه اجرایی قانون زمین شهري مصوب:

تبصره آن در حال حاضر قابلیت اجرا  11، ماده مذکور و 9ماده 11ساله مندرج در تبصره 5اي مهلت با توجه به انقض .1

.ندارد
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بایر و دایر شهري بین هاي  نقل و انتقال زمین، در شهرهاي غیر مشمول ضرورت:17ماده

.دایـر کشـاورزي بلامـانع اسـت    هـاي   قانون در خصوص زمین 14اشخاص با رعایت تبصره

طبق ضـوابط وزارت  ، ولی هرگونه تفکیک و احداث بنا مستلزم انجام عملیات آماده سازي

.مسکن و شهرسازي است

 15و  14دایر و بایر اعم از حقیقـی و حقـوقی کـه طبـق مـواد      هاي  مالکین زمین:43ماده

ري زمین خود را از وزارت مسکن و شهرسازي اخذ و قصد قانون مجوز تبدیل و تغییر کارب

تفکیک یا افراز و یا تقسیم اراضی خود را دارند موظفند نقشه تفکیکی اراضـی خـود را بـه    

مربوطه بـه ادارات مسـکن   هاي  اجرائی آماده سازي همراه با برآورد هزینههاي  ضمیمه طرح

.و شهرسازي محل ارائه نمایند

تابعه آن وزارت موظفنـد  هاي  و شرکتها  سازمان، و شهرسازيوزارت مسکن :46ماده

آمـاده  هـاي   هزینـه ، صنعتی و خـدماتی و اداري و تجـاري  ، براي واگذاري قطعات مسکونی

سازي قطعات تفکیکی را بر اساس بهره وري هر قطعـه از امکانـات و تاسیسـات و خـدمات     

قطعات تفکیکـی در یـک طـرح     به نحوي تعیین نمایند که بهاي واگذاري کلیه...شهري و 

.آماده سازي طرح را تامین نمایدهاي  تمامی هزینه

  1361:1از آئین نامه اجرایی قانون اراضی شهري مصوب

ها  سازمان زمین شهري اراضی ملکی خود را طبق ضوابط و مقررات شهرداري:64ماده 

ج در اساسـنامه  حسب مورد تفکیک یا قطعه بندي و در صورت نیـاز طبـق اختیـارات منـدر    

 بـه شـرح مـواد زیـر واگـذار     ...آماده سازي یا به همان وضع موجـود بـه ارگانهـاي قـانونی     

.نمایدمی

زمان تنظـیم قـرارداد واگـذاري    )ارزش معاملاتی(اي  قیمت منطقه، بهاي فروش:80ماده

از جمع ارزش قطعات تفکیکی قابـل فـروش در زمـان    ...زمین خواهد بود مشروط بر آنکه 

.ظیم قرارداد واگذاري اولین قطعه در هر طرح بیشتر نباشدتن ...

قانون اراضی شهري، قـانون مـذکور و آئـین نامـه اجرایـی آن در       1ساله مندرج در ماده  5با توجه به انقضاي مهلت  .1

.حال حاضر قابلیت اجرا ندارد
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تهیـه طـرح عمرانـی    هاي  انجام شده مذکور در این ماده شامل هزینههاي  هزینه:2تبصره

.است...پرداخت عوارض تفکیک به شهرداري و ، آماده سازي

کور یکی از وفق تبصره مذ.گردیممی بر 4فوق الذکر به متن تبصره بعد از مرور قوانین

تعهداتی که مالکین اراضی بعد از توافق با شهرداري و ورود بـه محـدوده توسـعه و عمـران     

شهر ملزم به انجام آن خواهند بود انجام عملیـات مربـوط بـه عمـران و آمـاده سـازي زمـین        

افتد و تا تفکیک نباشـد بحـث آمـاده    می آماده سازي در کنار موضوع تفکیک اتفاق.است

به صرف اینکه زمینی وارد محدوده توسعه و عمران شود ضرورتی براي .استسازي بی معن

آماده سازي وجود ندارد ولی زمانی که مالک قصد تفکیک دارد تبعا بایـد عملیـات آمـاده    

بینیم آنچه کـه  می لذا.سازي انجام شود تا امکان بهره برداري از قطعات تفکیکی میسر شود

ت تجویز تفکیک و افراز اراضی با انجـام عملیـات آمـاده    اس 4مقصود قانونگذار در تبصره 

.اصلاحی هدف گذاري شده است 101سازي است که این موضوع به صراحت در ماده 

هـاي   عمومی و عمرانی مستلزم وجـود زمـین  هاي  تامین عوض اراضی واقع در طرح -ج

بتواننـد بـا   ها  قابل تفکیک داخل محدوده توسعه و عمران شهري است تا دولت و شهرداري

بـا توجـه بـه اینکـه     .معوض اراضی واقع در طرح را تامین نماینـد ، تفکیک و قطعه بندي آن

عمومی عمدتا ریزدانـه و متعـدد هسـتند مـثلا ممکـن اسـت بـراي        هاي  اراضی واقع در طرح

قطعه باشد و شهرداري براي اعطـاي معـوض نیـاز     50اجراي فضاي سبز محله نیاز به تملک 

به جهت جبران کمبـود   4تفکیکی در محدوده شهر داشته باشد لذا وضع تبصره  قطعه 50به 

اراضی قابل تفکیک در محدوده شهري بود که در فراز ابتدایی تبصره قانونگذار بدان اشاره 

((...کرده است قطعه ((مجاز براي هاي  در مواردي که تهیه زمین عوض در داخل محدوده:

همـانطور کـه مشـخص اسـت اساسـا      ...)).زي میسر نباشد و ساختمان سا))بندي و تفکیک

مجـاز بـراي امـر تفکیـک     هـاي   کمبود اراضی داخل محدوده 4چالش قانونگذار در تبصره 

عمومی و عمرانی است و در پـی آن اسـت بـا    هاي  جهت تامین عوض اراضی واقع در طرح

ت دانـه واقـع در   ایجاد توافق بین شهرداري و مالکین امکان تفکیک را بـراي اراضـی درش ـ  

معـوض اراضـی واقـع در    ، درصد رایگـان قطعـات تفکیکـی    20حریم فراهم آورد و با اخذ 
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اساسا با آن روبـرو هسـتیم امـر تفکیـک      4نتیجتا آنچه که در تبصره .را تامین نمایدها  طرح

.اراضی است نه ورود به محدوده توسعه و عمران

ضـوابط و  ((بـا عنـوان    1و معمـاري شوراي عالی شهرسازي  03/10/69مصوبه مورخ  -د

که در راستاي تعیین سـطوح لازم  ))مقررات مربوط به تامین فضاي عمومی خدماتی شهرها

وضع گردید نیـز مویـد ایـن مطلـب      4براي تاسیسات و تجهیزات عمومی مندرج در تبصره 

، 4است که مقصود اصـلی از مزایـاي ورود بـه محـدوده و توسـعه عمـران شـهر در تبصـره         

((داردمی فراز ابتدایی مصوبه بیان.یک و افراز اراضی استتفک شوراي عالی شهرسـازي و  :

ضوابط و مقـررات مربـوط بـه سـطوح لازم بـراي       03/10/69معماري ایران در جلسه مورخ 

تاسیسات و تجهیزات و خدمات عمومی که صـاحبان اراضـی اعـم از دولتـی و غیـر دولتـی       

و))کسب اجـازه قطعـه بنـدي و تفکیـک    ((محدوده شهر و براي استفاده از مزایاي ورود به 

ساختمان سازي پس از رعایت مقررات قانون زمین شهري باید واگذار نماید را به شرح زیر 

...)).به تصویب رساند در مصوبه شوراي عالی شهرسازي و معمـاري نیـز از قطعـه بنـدي و     :

و عمـران شـهري یـاد شـده کـه       تفکیک به عنوان مهمترین مزایاي ورود به محدوده توسـعه 

است تا مالکین اراضی واقع در حریم بـدون انتظـار بـراي     4حاکی از هدف مقنن در تبصره 

و با توافـق بـا مراجـع قـانونی بتواننـد از      ، دورهاي  تصویب طرحهاي مصوب شهري در سال

مزایاي ورود به محدوده برخوردار شده و با تفکیک اراضی و اخذ سـند و فـروش قطعـات    

.خسارت ناشی از تملیک رایگان بخش بزرگی از زمین خود را جبران نمایند، فکیکیت

یکی دیگر از دلایلی که حاکی از اهمیت تفکیک در ارزش گذاري اراضی اسـت و   -ه

کنند و بـه  نمیارزش واقعی خود را پیدا ، دهد اراضی به صرف وارد محدوده شدنمی نشان

شود توجـه بـه چرایـی شـکل گیـري      می ین هویداواسطه تفکیک است که ارزش واقعی زم

مصوب توسعه شـهري اراضـی شـان    هاي  مالکینی که بر اساس طرح.استاي  اراضی قولنامه

خدماتی و تـامین  هاي  شود به جاي تفکیک مجاز قطعات و پرداخت سرانهمی وارد محدوده

.مصوبه را ابطال نموده است 23/10/1380مورخ  346داري طی دادنامه شماره هیات عمومی دیوان عدالت ا .1
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غیرمجـاز بـدون   هـاي   اقـدام بـه تفکیـک   ، شوارع مورد نیاز وفق ضوابط و اصول شهرسازي

ایـن  .نماینـد مـی  واگذاراي  نموده و قطعات تفکیکی را در قالب اسناد قولنامهها  تامین سرانه

غیر مجاز حاکی از این است که بدون انجام عمـل تفکیـک امکـان واگـذاري     هاي  تفکیک

داراي ، مزبـور بـه واسـطه وارد محـدوده شـدن     هـاي   اگر زمـین .شودنمیبراي مالک فراهم 

شدند دیگر نیاز نبود مالک اقدام به تفکیـک غیـر مجـاز نمـوده و قطعـات را زیـر       می ارزش

بنـابراین تفکیـک اسـت کـه سـبب      .واگـذار نمایـد  اي  قیمت بازار و در قالب اسـناد قولنامـه  

اسـت و ایـن    4ارزشمند شدن اراضی شده و مقصود اصلی مالک در توافق موضوع تبصـره  

مـد نظـر قانونگـذار    ، دوده توسـعه و عمـران شـهر   مقصود به عنوان مزیت اصلی ورود به مح

.است

ورود اراضی به محدوده توسعه و عمران شهري در فرآیند اجـراي   -2-5-1

اصلاحی  101ماده 

 4شود این ا ست که در تبصـره  می ابهامی که مطرح است و در اینجا به رفع آن پرداخته

مـورد توجـه   ، تفکیـک و افـراز  ورود به محدوده توسعه و عمران به عنوان پیش شرط اصلی 

اصلاحی موضوع ورود به محدوده پیش بینی نشده و صـرفا صـحبت    101اما در ماده .است

.اصـلاحی وجـود نـدارد    101توسط مـاده   4از تفکیک و افراز است لذا امکان نسخ تبصره 

:شودمی قسمت داده 2پاسخ در 

 4رداري وفـق تبصـره   همانطور که گفتـه شـد در تـوافقی کـه بـین مـالکین و شـه        -الف

پذیرد اراضی واقع در حریم وارد محدوده توسعه و عمران شهري شده و مالـک  می صورت

بخشی از اراضی خود را ، مالک موظف است وفق تبصره.نمایدمی اقدام به تفکیک و افراز

درصـد   20به طور رایگان بابت تامین تاسیسات و تجهیزات و خدمات عمومی و همچنین تا 

هـاي   اما میزان درصـد سـرانه  .مین عوض اراضی واقع در طرح عمومی واگذار نمایدبراي تا

تـا قبـل از   شـود؟ مـی  تاسیسات و تجهیزات و معوض اراضی واقع در طرح چگونـه محاسـبه  

موظف بودنـد در زمـان    4مراجع قانونی مورد اشاره در تبصره ، اصلاحی 101تصویب ماده 

و همچنین معوض اراضی واقـع در طـرح را مشـخص    ها  سطح و سطوح سرانه، تایید نقشه ها
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و همچنین معوض اراضی واقع در ها  اصلاحی درصد سرانه 101بعد از تصویب ماده .نمایند

اصلاحی تعیین شود چـون بعـد از ورود    101بایست بر اساس ارقام مندرج در ماده می طرح

اصـلاحی   101و مـاده   عمل تفکیک و افـراز مـورد تقاضاسـت   ، به محدوده توسعه و عمران

 4با این تعبیر قائل بـه نسـخ تبصـره    .حقوق مالی تعیین نموده است، است که براي این تقاضا

در آن قسمت خواهیم بود که مراجع قـانونی مصـرح در تبصـره اختیـار تعیـین دقیـق میـزان        

درصد معـوض اراضـی    20تملک رایگان بابت سطوح لازم براي تاسیسات و تجهیزات و تا 

و در قسمتی که ورود به محدوده توسعه و عمران طی فرآینـد پـیش   ، در طرح را دارندواقع 

اعتقاد به ایـن پاسـخ   .پذیرد تبصره داراي اعتبار قانونی است می بینی شده در تبصره صورت

نخواهد داشت یعنی براي ورود بـه محـدوده   4جز قائل بودن به نسخ جزئی تبصره اي  نتیجه

مـورد نیـاز بـه    هاي  استفاده نموده و براي دریافت رایگان سرانهتبصرهاز جواز قانونگذار در 

این پاسخ مورد تایید نگارنده نیسـت و اعتقـاد   .شویممی اصلاحی متوسل 101مقررات ماده 

.است که در بند بعدي بیشتر توضیح داده خواهد شد 4بر نسخ کلی تبصره 

حی ناظر بـر ایـن امـر اسـت کـه      اصلا 101توسط ماده  4اعتقاد بر نسخ کلی تبصره  -ب

اصـلاحی جهـت فـراهم آوردن امکـان وارد محـدوده       101بتوانیم قابلیت قانونی براي مـاده  

با نگاهی دقیق و ریزبینانه به ماده مذکور پـی  .را شناسایی کنیمنمودن اراضی واقع در حریم

:شودمی موضوع در دو بند ذیل بررسی.به وجود چنین قابلیتی خواهیم برد

((کنـیم مـی  اصلاحی را مرور 101برخی از فرازهاي ابتدایی ماده  -ب-1 ادارات ثبـت  :

موظفند در موقع دریافت تقاضاي تفکیـک و افـراز   ها  اسناد و املاك و حسب مورد دادگاه

که مالک براي تفکیک زمین خود تهیه اي  نقشه...، اراضی واقع در محدوده و حریم شهرها

باید پس از کسـر سـطوح   ، نمایدمی تسلیم شهرداري، ال رسیدنموده و جهت تصویب در قب

از طـرف شـهرداري   ، معابر و قدرالسهم شهرداري مربوط به خدمات عمـومی از کـل زمـین   

کنـیم قانونگـذار مـالکین اراضـی     می مشاهده)).ماه تایید و کتبا ابلاغ شود 3حداکثر ظرف 

گـذاري بخشـی از زمـین بـه عنـوان      واقع در حریم را که قصد تفکیک یا افـراز دارنـد بـه وا   

بدیهی است ایـن الـزام   .قدرالسهم شهرداري جهت تامین خدمات عمومی ملزم نموده است
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استقرار کاربري هایی است که نتیجه آن ایجـاد  ، براي مالکینی است که هدفشان از تفکیک

اصـلاحی بـه صـراحت بـدان      101کـه در مـاده   اي  نتیجـه ، ارزش افزوده بر روي زمین است

اشاره شده است ضمن اینکه در راستاي این تفکیک نیاز بـه تـامین خـدمات عمـومی بـراي      

مالکی که کاربري زمین اش .پاسخگویی به جمعیتی است که قرار است در آن ساکن شود

کشاورزي است و قصد تفکیک زمین با همان کاربري کشـاورزي را دارد قطعـا الزامـی بـه     

به طور رایگان به شهرداري براي تامین خدمات عمومی  واگذاري تقریبا نیمی از زمین خود

باشگاه ورزشی ، فضاي سبز، درمانگاه، ندارد زیرا اساسا نیاز به خدمات عمومی مانند مدرسه

 101همچنـین بـدون نیـاز بـه توسـل بـه مـاده        .و غیره بـراي زمـین کشـاورزي منتفـی اسـت     

جلـوگیري از خردشـدن اراضـی     تواننـد بـا رعایـت قـانون    می این دسته از مالکین، اصلاحی

و اصلاحات بعدي آن  1385کشاورزي و ایجاد قطعات مناسب فنی ـ اقتصادي مصوب سال  

لذا صحبت از تفکیک اراضی در حریم و .نسبت به تفکیک اراضی کشاورزي اقدام نمایند

اصلاحی ناظر بر اراضی است که مالکین آن قصـد   101در ماده ، واگذاري رایگان سرانه ها

ییر کاربري و استفاده از مزایاي آن از طریق ایجاد ارزش افزوده بر روي قطعات تفکیکـی  تغ

.دارند

 101مـاده   3مالکین اراضی واقع در حریم بایـد بخشـی از اراضـی شـان را وفـق تبصـره       

 25درصـد بـراي تـامین سـرانه فضـاي عمـومی و خـدماتی و         25اصلاحی که عبارتسـت از  

مین سرانه مـورد نیـاز احـداث شـوارع و معـابر عمـومی در زمـان        درصد از باقیمانده براي تا

تفکیک به طور رایگان واگذار نمایندکه این خدمات عمومی عمدتا شـامل کـاربري هـایی    

، شـوارع و معـابر  ، فضـاي سـبز  ، تاسیسـات و تجهیـزات شـهري   ، چون حمل و نقـل عمـومی  

ه مالـک بـر اسـاس    حـال ک ـ .فرهنگی و غیـره ا سـت  ، درمانی، بهداشتی، ورزشی، آموزشی

درصـد از زمـین اش را بـه طـور رایگـان جهـت تـامین         75/43اصـلاحی  101ماده  3تبصره 

نماید آیا همچنان زمـین اش در  می فضاهاي عمومی و خدماتی و معابر به شهرداري واگذار

پـذیرد  مـی  ماند؟ اگر قائل به این باشیم که تفکیک زمـین در حـریم صـورت   می حریم باقی

:والات ذیل ضروري استپرداختن به س
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توان ارتبـاط مفهـومی بـین تفکیـک زمـین در حـریم و واگـذاري قدرالسـهم         می آیا -1

شهرداري جهت تامین خدمات عمومی تصور نمود؟

 آیا فقط سطوحی که به فضاهاي خدماتی اختصاص داده شده وارد محدوده شـهري  -2

زمین اعم از فضاهاي خدماتی و  ماند؟ یا اینکه تماممی شود و سهم مالک در حریم باقیمی

مانـد و مسـتحدثات مربـوط بـه فضـاهاي خـدماتی در حـریم        مـی  سهم مالک در حریم باقی

!شود؟می ساخته

قانونا مجاز است در حریم شهر اقدام بـه  ، آیا شهرداري با توجه به دریافت قدرالسهم -3

بر و شـوارع و  احـداث معـا  ، احـداث پارکینـگ  ، خدمات رسانی از قبیل احداث فضاي سبز

اصـلاحی   101در تعـارض بـا مـاده     1قـانون شـهرداري   56غیره کند؟ در این صـورت مـاده   

نخواهد بود؟

قـانون تعـاریف محـدوده و     2در مـاده   2))حریم شهر((آیا با توجه به تعریف قانونی  -4

امکان استقرار جمعیـت  ، 14/10/84روستا و شهرك و نحوه تعیین آنها مصوب ، حریم شهر

یل سکونتگاه در حریم وجود دارد؟و تشک

هــاي  واقــع در حــریم بــه کــاربريهــاي  جــامع کــه پهنــههــاي  آیــا بــر اســاس طــرح -5

زراعی و باغی و حمل و نقـل اختصـاص دارد امکـان تفکیـک قطعـات بـر       ، مانندکشاورزي

انتفاعی مانند مسکونی یا تجاري و استقرار سـکونتگاه در حـریم وجـود    هاي  اساس کاربري

دارد؟

واگـذاري رایگـان   .واضح است که پاسخ به تمامی سوالات فوق الذکر منفـی اسـت   پر

اراضی از سوي مالکین به شهرداري با هدف تامین خدمات عمومی مورد نیاز افرادي اسـت  

بـدیهی اسـت نـه تفکیـک قطعـات بـر اسـاس        .گزیننـد می که در قطعات تفکیکی سکونت

در حریم مجاز است نه استقرار سکونت و ...تجاري و ، انتفاعی مانند مسکونیهاي  کاربري

.شهرداري خارج از حدود مصوب شهر حق تعهد تهیه و توزیع آب و برق و سایر تاسیسات شهري را ندارد .1

دارد  حریم شهر عبارتست از قسمتی از اراضی بلافصل محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در آن ضرورت .2

.و از مرز تقسیمات کشوري شهرستان و بخش مربوطه تجاوز ننماید ...
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همزمـان بـا   ، در نتیجه با واگذاري رایگان قدرالسهم شـهرداري .تشکیل سکونتگاه در حریم

اصـلاحی نیـز    101افتـد و مـاده   می ورود به محدوده توسعه و عمران اتفاق، تفکیک و افراز

موضـوع ورود بـه    4ه همانطور که وفق تبصر.منعی در این خصوص پیش بینی ننموده است

مصوب و با تایید مراجع قانونی ذیربط صـورت  هاي  محدوده توسعه و عمران باید وفق طرح

 101در مـاده  .پذیرد و شـهرداري اختیـاري بـراي تصـمیم گیـري در ایـن خصـوص نـدارد        

اصلاحی نیز شهرداري موظف است همزمان با اخذ رایگان بخشی از اراضی واقع در حـریم  

.تاییدیه ورود به محدوده اراضی را از مراجع قانونی مربوطه اخذ نمایـد ، لسهمبه عنوان قدرا

و سـایر قـوانین نیـز در    هـا   اصلاحی بر رعایت ضوابط و آیین نامـه  101ماده  1تاکید تبصره 

.همین راستا است

اصلاحی تاکید بر رعایـت قـانون حفـظ کـاربري اراضـی       101ماده  1در تبصره  -ب-2

مهمترین موضوعی که .و اصلاحات بعدي آن شده است 1374صوب سال مها  زراعی و باغ

قانونگذار در قانون اخیر الذکر بدان پرداخته بررسی ضرورت تغییر کاربري اراضی زراعـی  

قـانون مـذکور کمیسـیونی موسـوم بـه       1مـاده   1وفـق تبصـره   .در حریم شهرهاستها  و باغ

تغییـر کـاربري اراضـی زراعـی     هاي  توظیفه رسیدگی به درخواس 1ماده 1کمیسیون تبصره

اصلاحی بـه رعایـت قـانون حفـظ کـاربري       101علت اینکه در ماده .واقع در حریم را دارد

تاکید شده این است که متقاضیان تفکیک و افراز اراضی کشاورزي ها  اراضی زراعی و باغ

فـی و در  واقع در حریم که همزمان قصد تغییر کاربري را دارنـد بـه کمیسـیون مـذکور معر    

کـه  لـذا در صـورتی  .صورت اخذ تاییدیه تغییر کـاربري اقـدام بـه تفکیـک و افـراز نماینـد      

توان بدون آنکه نمیدیگر ، کمیسیون با تغییر کاربري موافقت نماید وفق ضوابط شهرسازي

وارد محدوده شهري شد نسبت به تغییر کاربري زمین از کشاورزي به مسکونی یا تجاري یا 

 گر که منجر به اسـتقرار سـکونت و تشـکیل سـکونتگاه در قطعـات تفکیکـی      هر کاربري دی

جـامع اجـازه چنـین    هـاي   در واقع ضوابط شهرسـازي و مقـررات طـرح   .شود اقدام نمودمی

در نتیجـه تغییـر کـاربري اراضـی     .دهنـد نمـی تغییرات کالبدي در اراضی واقع در حـریم را  

رود این اراضی به داخل محدوده توسعه کشاورزي واقع در حریم و تفکیک آن ملازمه با و
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دهـد کـه   مـی  اصلاحی این قابلیـت را بـه مجریـان قـانون     101و عمران شهري داشته و ماده 

اراضی واقع در حریم را با طی مراحل قانونی وارد محدوده توسعه و عمران شهري نموده و 

ین رسـیدگی و  به تقاضـاي تفکیـک و افـراز مـالک     3با اخذ حقوقات مالی مندرج در تبصره 

نهایتـا نتیجـه ایـن فرآینـد حـاکی از اشـتراك دو قـانون مـورد بحـث در          .پاسخگوئی نماید

.موضوع است

اشتراك در حکم -6-1

یکـی از وظـایف   ، قانون تاسیس شوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري    2ماده  2وفق بند  

جملـه  جـامع شـهري و تعیـین مقـررات مربـوط بـه آن از       هاي  شوراي مذکور تصویب طرح

–اداري–تعیــین منــاطق صــنعتی بازرگــانی ، نحــوه اســتفاده از زمــین، منطقــه بنــدي زمــین

در.عمـومی شـهر اسـت   هـاي   فضاي سبز و سایر نیازمنـدي  –تاسیسات عمومی  –مسکونی 

مورد نیاز جهت تامین فضاهاي خدماتی و عمومی و هاي  جامع میزان درصد سرانههاي  طرح

است که طرح تفصـیلی بـا مطالعـات     30تا  25این درصد بین .دشومی شوارع و معابر تعیین

 مورد نیاز به عدد نهایی دست پیـدا هاي  دقیق جمعیتی و بررسی وضع موجود و کمبود سرانه

کـه مربـوط بـه واگـذاري سـطوح لازم بـراي تاسیسـات و         4آن قسـمت از تبصـره   .کندمی

 28تـا   27بـه طـور متوسـط    تجهیزات و خدمات عمومی است مربوط به همین عدد اسـت و  

مربـوط بـه تـامین     4اما بخش آخـر تبصـره   .کندمی درصد اراضی به این امر اختصاص پیدا

درصد پیش بینی شـده و   20عمومی و عمرانی است که تا هاي  معوض اراضی واقع در طرح

لذا اگر بخواهیم به طور متوسط براي شهرهاي کشور درصـد  .شودمی به درصد قبلی اضافه

هـاي   متوسـط درصـد سـرانه   ، را بـرآورد کنـیم   4اري رایگان اراضی بر اسـاس تبصـره  واگذ

 در نظـر  16و معوض اراضی واقع در طرح را  28مربوط به تاسیسات و تجهیزات عمومی را 

گـردیم و  مـی  اصـلاحی بـر   101حال بـه مـاده   .شودمی درصد 44گیریم که مجموع آن می

در واقـع  .در نظر گرفته شده اسـت  75/43اراضی کنیم درصد واگذاري رایگان می مشاهده

هـاي   اصلاحی قانونگذار علاوه بر لحاظ کردن درصد مربوط بـه تـامین سـرانه    101در ماده 

عمـومی و عمرانـی نیـز پرداختـه     هـاي   شهري به موضوع تامین معوض اراضی واقع در طرح
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و))شـهر تامین اراضـی مـورد نیـاز احـداث شـوارع و معـابر عمـومی        ((ذکر عبارت .است

همچنین اعطاي اختیار به شهرداري براي توافق با مالک مبنی بر اخذ قیمت اراضی بـه جـاي   

اختصاص مستقیم زمین به خدمات عمومی حاکی از پیش بینی ساز و کار لازم بـراي تـامین   

لازم به ذکر است برخی شوراها براي تعیین .عمومی استهاي معوض اراضی واقع در طرح

کـه بـه   انـد   اصلاحی جداولی تدوین کـرده  101و ماده  4مربوط به تبصره هاي  درصد سرانه

نکتــه جالــب توجــه اینکــه .مشــخص شــده اســتهــا  درصــد، تناســب مســاحت زمــین اولیــه

ی دقیقا یکی است و اصلاح 101مربوط به ماده هاي  با درصد 4درصدهاي مربوط به تبصره 

مترمربع براي متقاضـیان تفکیـک و افـراز     500هیچ اختلافی بین آنها جز موضوع معافیت تا 

درصـد   75/43همـان عـدد    4همچنین سقف تملک رایگان مربوط به تبصره .1وجود ندارد

بینیم هر دو مقرره داراي حکمی یکسـان  می لذا.اصلاحی است  101پیش بینی شده در ماده 

 صـورت هـا   تملـک رایگـان اراضـی از سـوي شـهرداري     ، در هـر دو بـه یـک میـزان     بوده و

.پذیردمی

عدم امکان اجراي همزمان دو قانون -2

اگر خلاف این باشد و قائل به .است4مانعه الجمع بودن دو مقرره حاکی از نسخ تبصره 

م بـا دو ایـراد   اجراي هر دو مقرره و اخذ رایگان اراضی مالکین به واسطه هر دو مقرره باشـی 

.شودمی شویم که در ذیل به آن پرداختهمی عمده مواجه

نقض اصول و مقررات شهرسازي -1-2

 4فرض نمایید زمینی خارج از محدوده بوده و طی توافق با شهرداري و بر اساس تبصره 

مورد نیاز براي تامین خـدمات  هاي  شود و بابت سرانهمی وارد محدوده و توسعه عمران شهر

دهـد و  مـی  عمومی شهر بخشی از زمین خود را به طـور رایگـان در اختیـار شـهرداري قـرار     

، باشـگاه ورزشـی  ، فضـاي سـبز  ، درمانگاه، مدرسه(دولت و شهرداري خدمات مورد نیاز را 

اشـاره نمـود    29/03/96ش مورخ /4/96/4688توان به مصوبه شوراي اسلامی شهر مشهد به شماره  به عنوان مثال می .1

.مربوط به تامین سرانه براي هر دو مقرره دقیقا یکی استهاي  که درصد
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حال مالک قصد تفکیک باقیمانده .نمایندمی بر روي اراضی تملک شده اجرا)معابر و غیره

اصـلاحی باشـیم    101وفق مـاده  ها  نجا اگر قائل به اخذ مجدد سرانهدر ای.زمین خود را دارد

تامین سرانه کند و باز بخشی از زمین خـود را بـه   ، دوباره مالک باید بر روي باقیمانده زمین

در واقع براي یک زمین دو بـار  .طور رایگان جهت احداث فضاهاي خدماتی واگذار نماید

طبـق ضـوابط   .لاف اصول مسلم شهرسازي استپذیرد که این خمی تامین خدمات صورت

نماید در می اقدام به تامین خدمات عمومیشهرسازي وقتی مالک یکبار بر روي زمین خود

باقیمانده زمین امکان تفکیک و ساخت و ساز و اسـتقرار جمعیـت و تشـکیل سـکونتگاه بـه      

اگـر  .معناسـت و خدمات عمومی امـري موهـوم و بـی    ها  آید و تامین مجدد سرانهمی وجود

 دو اشـکال اساسـی بـه وجـود    دو بار تامین خـدمات نمایـد  ، مالک قرار باشد وفق دو مقرره

شویم و توازن در عرضه و تقاضـا و  می آید یکی اینکه با سر ریز خدمات عمومی مواجهمی

تواند اثرات سوء بـر اقتصـاد محـل و هـدر     می خورد که این خودمی استقرار خدمات به هم

شـویم زیـرا در   مـی  داشته باشد و دوم اینکه با کمبود سرانه مسکونی مواجـه ها  رفت سرمایه

دفعه اول که تـامین خـدمات صـورت پـذیرفت پـیش بینـی اسـتقرار جمعیـت مشخصـی در          

گیرد ولی دوباره که تامین خدمات در باقیمانده زمین انجام شـود  می باقیمانده زمین صورت

ربري مسکونی کاسته شده و جمعیت کمتـري  از سطح و سطوح لازم جهت اختصاص به کا

توانـد  مـی  نماید که ایـن خـود  می نسبت به پیش بینی و برنامه ریزي اولیه امکان استقرار پیدا

اثرات سوئی بر برنامه ریزي کالبدي شهري داشته باشد و دولت را جهت تامین زمین مـورد  

رفـت از ایـن مشـکل و    لـذا جهـت بـرون    .نیاز براي امـر سـکونت بـا کمبـود روبـرو نمایـد      

جلوگیري از نقض اصول شهرسازي باید قائل به لزوم یک بار تامین خـدمات بـود کـه ایـن     

 4خود نشان دهنده مانعه الجمع بودن دو مقرره مورد بحث و در نتیجه منسوخ بـودن تبصـره   

.است

باره سرانه هااجحافی بودن اخذ دو -2-2

درصـد زمـین    45لک موظف اسـت تقریبـا   گفته شد که در هر دو مقرره ما 1-6در بند 

اگـر مـالکی کـه    .خود را جهت تامین خدمات عمومی شهر به طور رایگـان واگـذار نمایـد   
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زمینش وارد محدوده شهري شده و تقریبـا نصـف زمـین خـود را جهـت تـامین خـدمات و        

75/43به طور رایگان واگذار نموده حال بـراي امـر تفکیـک و افـراز بایـد دوبـاره       ها  سرانه

درصد زمین خود را به طور رایگان به شهرداري واگذار نماید دیگر چـه چیـزي از زمیـنش    

ماند تا بخواهد اقدام به تفکیک و ساخت و ساز نمایـد؟ آیـا ایـن نـوع رویکـرد در      می باقی

مواجهه با مالکین به معناي خروج از اصل قانونی جبران خسـارت وارده بـر امـلاك و نگـاه     

اجحافی شدید در حق مالکین ها  دریافت مجدد سرانه.قانون نیست عدالت محور در اجراي

 محسوب شده و مالکین را ملزم به واگذاري رایگان بلاوجه بخش دیگـري از اراضـی شـان   

لازم به ذکر است بعد .شودمی نماید که این نقض حقوق شرعی و قانونی مردم محسوبمی

می شـهرهاي مختلـف بـا پـذیرش     اصـلاحی برخـی از شـوراهاي اسـلا     101از تصویب ماده 

و طـی آن مقـرر    1اقـدام بـه وضـع مصـوباتی نمـوده      ها  اجحافی بودن اخذ دو باره این سرانه

را اخذ نموده باشـد در   4مورد نیاز بابت تبصره هاي  که شهرداري سرانهدر صورتیاند  کرده

همـین  .بـود اصـلاحی نخواهـد    101منـدرج در مـاده   هاي  زمان تفکیک نیازي به اخذ سرانه

از سوي شوراها حاکی از مانعه الجمع بـودن دو  ها  پذیرش عدم نیاز به پرداخت مجدد سرانه

.مقرره است

اصلاحی 101سیر تاریخی تصویب ماده  -3

 1390یعنی در سـال  ، 4سال بعد از تصویب تبصره 23همانطور که قبلا توضیح داده شد 

زمان تقاضـاي تفکیـک و افـراز اراضـی بـه      مالکین در اصلاحی راجع به تعهدات 101ماده 

سال چه اتفاقاتی در حوزه وضع مقررات از سـوي برخـی    23اما در طی این .تصویب رسید

رخ داد که قانونگـذار را بـر آن    5ماده هاي  مراجع مانند شوراهاي اسلامی شهر یا کمیسیون

مصوبات متعـددي  80و  70هاي  در دهه.اصلاحی را به تصویب برساند 101داشت که ماده 

مقـرر نمـوده    29/03/96ش مورخ /4688/96/4مصوبه  2الحاقی بند  7هر مشهد مقدس در تبصره شوراي اسلامی ش .1

خدمات و معابر یا سهم مزایاي ورود بـه محـدوده را بـه شـهرداري     هاي  مالکین اراضی و املاکی که سهم سرانه«:است

در تفکیـک یـا بـاز    .شـوند  نمـی ]تفکیـک و افـراز  هـاي   سـرانه [واگذار تصفیه حساب نمـوده باشـند، مشـمول ایـن بنـد      

».بعدي مشروط به تامین معابر مورد نیاز خود، مشمول پرداخت عوارض یا حقوقی نخواهند بودهاي  تفکیک
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و یا شوراهاي اسـلامی شـهر تحـت عنـاوین عـوارض      ها  استان 5مادههاي  از سوي کمیسیون

عوارض تفکیک فیزیکی اراضی و املاك و غیره بـه  ، حق تفکیک و افراز، تفکیک و افراز

بر .تصویب رسید که در آن تعهدات مالی براي متقاضیان تفکیک و افراز پیش بینی گردید

بخشـی از  ، بات شهروندان موظف بودند در زمان تقاضـاي تفکیـک و افـراز   اساس این مصو

اراضی خود را بابت هزینه خدمات تفکیک و افراز به عنوان تامین احتیاجات عمـومی شـهر   

تـوان بـه مـوارد ذیـل     مـی  از جمله این مصـوبات .به طور رایگان به شهرداري واگذار نمایند

:اشاره نمود

رات اجرائی طرح تفصیلی ارومیهضوابط و مقر 4-7بند  -الف

شوراي اسلامی شـهر ارومیـه راجـع بـه واگـذاري       06/10/79مصوبه مورخ  63بند  -ب

رایگان بخشی از اراضی مالکین به شهرداري ارومیه در زمان تفکیک

18/10/80مـورخ   1774طرح تفصیلی شـهر کرمـان و مصـوبه شـماره      16-4-3بند  -ج

ه واگذاري بخشی از اراضی مورد تفکیک و افراز جهت شوراي اسلامی شهر کرمان راجع ب

تامین احتیاجات عمومی شهري

شوراي اسلامی شهر اصـفهان راجـع بـه واگـذاري رایگـان       11/08/84مصوبه مورخ  -د

قسمتی از اراضـی و امـلاك بـه شـهرداري در قالـب عـوارض تفکیـک فیزیکـی اراضـی و          

املاك

ه واگـذاري رایگـان قسـمتی از اراضـی     مصوبه شوراي اسلامی شـهر شـیراز راجـع ب ـ    -ه

متقاضیان تفکیک و افراز به شهرداري

شوراي اسلامی شهر قم راجع به دریافت قسمتی از اراضـی   25/06/86مصوبه مورخ  -و

مورد تقاضاي تفکیک و افراز

درصـد   70تهران راجع به واگذاري رایگـان   5کمیسیون ماده 357صورتجلسه  3بند  -ز

ن تفکیکاراضی اشخاص در زما

برخی از این مصوبات با شکایت شهروندان در دستور کار هیات عمومی دیوان عـدالت  

اما نکته حـائز اهمیـت ایـن کـه مراجـع تصـویب کننـده        .اداري قرار گرفت و ابطال گردید
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در دیوان عدالت اداري و تبیـین مبـانی   ))در مقام دفاع از مصوبات خود((مصوبات مذکور 

و تبصره مذکور را به عنوان جواز قـانونی بالادسـتی بـراي    ))استناد 4ه به تبصر((، قانونی آن

حتـی اسـتفاده از   .نمودنـد می وضع عوارض تفکیک و افراز و تملک رایگان اراضی مطرح

تـامین احتیاجـات عمـومی شـهر و غیـره در مـتن ایـن        ، عباراتی چون تعیـین سـهم خـدمات   

قسـمتی از دفاعیـات و گردشـکار دو    .دبـو  4مصوبات حاکی از الگو برداري از متن تبصره 

مورد از آراي هیات عمومی دیوان عدالت اداري راجع به درخواست ابطـال ایـن مصـوبات    

:گرددمی به طور مختصر بیان

قــائم مقــام رئــیس ســازمان  -گردشــکار:09/08/90مــورخ  336دادنامــه شــماره  -الــف

اداري بـا قـانون سـازمان    ي ها بازرسی کل کشور و رئیس کمیسیون تطبیق مصوبات دستگاه

-4-3ابطـال بنـد   ، 22/12/88مـورخ   302به موجب شکایت نامه تقدیمی به شماره ، مذکور

شوراي اسلامی شـهر   18/10/80مورخ  1774طرح تفصیلی شهر کرمان و مصوبه شماره  16

...کرمان را خواستار شده و در جهت تبیین خواسته اعلام کرده است که در بخشـی   -الف:

((آمـده اسـت  ))سایر ضوابط تفکیـک ((رح تفصیلی کرمان با عنوان از ط هنگـام تفکیـک   :

احتیاجـات  هـاي   علاوه بر پیش بینی و تخصیص معابر متناسب و مورد نیـاز و سـرانه  ، اراضی

-احتیاجات عمـومی شـهري  ((درصد براي 25باید به تناسب اندازه زمین تا اي  عمومی محله

نحـوه اعمـال ایـن ضـوابط و     .در نظر گرفتـه شـود  ))هااراضی معوض طرح ((و))ناحیه اي

 5جزئیات اجرایی آن بنا به پیشنهاد شـهرداري و تصـویب شـوراي شـهر و کمیسـیون مـاده       

محاسبه و تعیین ((طرح تفصیلی مذکور با عنوان  16-4-3همچنین در بند ...))شودمی تعیین

طعه زمین در هنگام تفکیک از هر ق((...مقرر شده است ))سهم خدمات و فضاهاي عمومی

باید درصدي از سطح کـل آن بابـت سـهم فضـاهاي عمـومی و خـدماتی بـه شـرح زیـر بـه           

شوراي ، در راستاي طرح تفصیلی مذکور، از طرف دیگر -ب...)).شهرداري واگذار گردد

بــا عنــوان  18/10/80مــورخ  1774اســلامی ایــن شــهر مبــادرت بــه صــدور مصــوبه شــماره 

محاسبه درصد مربـوط بـه تاسیسـات شـهري امـلاك و اراضـی داخـل         دستورالعمل نحوه((

تفکیـک  ((کرده است کـه بنـا بـر مفـاد آن اشـخاص بـراي       ))محدوده خدماتی شهر کرمان
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بر اساس قیمت کارشناسـی روز  ))پرداخت سهم سرانه شهري((خویش مکلف به ))اراضی

.لغ آن خواهند بودو یا واگذاري زمین به عنوان سهم سرانه خدمات رفاهی و یا مبا ...

شاکی به شرح دادخواسـت تقـدیمی    -مقدمه:11/02/86مورخ  316دادنامه شماره  -ب

دارد که شهرداري طـرف شـکایت   می اعلام داشته است مفاد نامه شهرداري ارومیه مشخص

طـی حکـم   ، ضوابط و مقـررات اجرائـی طـرح تفصـیلی ارومیـه      4-7که مواجه با ابطال بند 

ایـن بـار   ، هیات عمومی دیوان عـدالت اداري شـده بـود    24/11/78مورخ  387-386شماره 

دولتـی و شـهرداري مصـوب    هـاي   قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طـرح ))4تبصره ((

قرار داده و به شرح نامه فوق الاشعار به شوراي اسلامی شهر ارومیـه  ))مستمسک((را1367

غیـر شـرعی و غیـر قـانونی خـود و بـه عنـوان        پیشنهاد نموده است به منظـور تـامین اهـداف    

درصـد هـایی از   ، ضوابط و مقررات اجرائی طرح تفصـیلی ارومیـه   4-7براي بند ، جایگزین

بـه  )در مرحله موافقت با تفکیک یا افراز اراضی در داخل محـدوده شـهر  (املاك اشخاص 

بـه تملـک   ، و به صـورت رایگـان  ))معوض اراضی((عنوان سهم شهرداري و به منظور تهیه 

در مرحلـه  ، شهرداري درآید و شهرداري ارومیه هم اکنون مستندا بـه مصـوبه شـوراي شـهر    

نمایـد  می درصدي از املاك آنان را یا به صورت رایگان تملک، تفکیک یا افراز اشخاص

شهرداري ارومیـه در پاسـخ بـه    ...نمایدمی یا بهاي درصد مذکور را نقدا از متقاضی دریافت

...اعلام داشته انـد  16/06/84مورخ  15/5815ی نامه شماره شکایت مذکور ط مصـوبه   -2:

شـود بلکـه در کلیـه شـهرها چنـین      نمـی مورد درخواست ابطال تنها در شـهر ارومیـه اعمـال    

عمرانـی  هـاي   کـه در مسـیر طـرح   ))تامین معوض املاکی((درصدهایی از مالکین به منظور 

.ارومیه نداردگردد و اختصاص به می اخذ، گیرندمی قرار به موجـب  :راي هیات عمومی...

 63فقهاي محترم شوراي نگهبان اطـلاق بنـد    04/05/85مورخ  85/30/16546نظریه شماره 

خـارج از محـدوده   هاي  شوراي اسلامی شهر ارومیه نسبت به زمین 06/10/79مصوبه مورخ 

ن وضعیت اراضی و خلاف موازین شرع شناخته شده است و همچنین با عنایت به قانون تعیی

و الـزام واحـدهاي مزبـور بـه      1367مصوب ها  دولتی و شهرداريهاي  املاك واقع در طرح

پرداخت بهاي عادله اراضی مذکور به مالکین آنها و اعتبار اصل تسـلیط و حرمـت مالکیـت    
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شوراي شهر ارومیه که مفهوم اختصاص قسـمتی از   06/10/79مصوبه مورخ  63مشروع بند 

به شهرداري به طور رایگان در زمان تفکیک اراضی مزبـور و بـه منظـور تـامین     اراضی بایر 

شهرداري است به شرح فوق الذکر خلاف احکام شـرع و  هاي  معوض اراضی واقع در طرح

قانون و خارج از حدود اختیارات شوراي اسلامی شـهر ارومیـه در وضـع مقـررات اسـت و      

قانون اساسی جمهوري اسلامی  170به اصل مصوبه فوق الاشعار مستندا  63بدین جهت بند 

.شودمی قانون دیوان عدالت اداري ابطال 42و  19ایران و بند یک ماده 

نسبت به وضع مصـوباتی در  ، 4شود شوراها با تمسک به تبصره می همانطور که مشاهده

خصوص الزام مالکین به واگذاري رایگان بخشی از اراضی خود در هنگام تفکیک و افـراز  

تـامین  :شهرسازي مصـرح در تبصـره چـون    -قدام نمودند و با وام گیري از مفاهیم حقوقیا

تـامین تجهیـزات و   ، تامین احتیاجات عمومی شهر، شهريهاي  معوض اراضی واقع در طرح

اسباب تقویت بنیه حقوقی مصوبات ...سهم فضاهاي عمومی و خدماتی و ، خدمات عمومی

مـاده  (و رسیدن به نقطه نهایی )4تبصره (حرکت از نقطه مبدا در نتیجه .آوردندمی را فراهم

بـه تعبیـر   .وضع این دست از مصوبات میسر گردیدهاي  با گذر از پیچ و خم)اصلاحی 101

شوراهاي شـهر مبنـی بـر تملـک رایگـان      هاي  بهانه تراشی و پافشاري((یکی از نویسندگان 

نتیجـه داد و منجـر بـه     28/01/90یخ اراضی اشخاص به دلیل ارائه خـدمات عمـومی در تـار   

تغییر نگرش و پافشاري و الحاح شوراهاي ...از سوي مجلس شوراي اسلامی شد اي  مصوبه

مبنی بر لـزوم تملـک اجبـاري و مجـانی اشـخاص در      ها  اسلامی مختلف به همراه شهرداري

 101هنگام تفکیک و افراز اراضی و صدور سند مالکیت منجر بـه تصـویب اصـلاحی مـاده     

...)).1گردید 1390قانون شهرداري در سال 

نتیجه گیري

هـاي   قـانون تعیـین وضـعیت امـلاك واقـع در طـرح       4با تحلیل و بررسی ماهیتی تبصره 

 قـانون شـهرداري مشـخص    101و قـانون اصـلاح مـاده     1367مصوب ها  دولتی و شهرداري

5و  4، 2همان، صص  .1
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.محتـوا هسـتند   زیـادي هـم در شـکل و هـم در    هـاي   شود این دو مقرره داراي اشـتراك می

اصـلاحی   101اهـداف و سـیر تـاریخی تصـویب مـاده      ، مبانی، یکسان بودن در فلسفه وضع

مهمتر از همه اشتراك در موضوع و حکم حـاکی از  .کندمی را تقویت 4نظریه نسخ تبصره 

موضوع تفکیـک وافـراز و موضـوع ورود بـه محـدوده توسـعه و       .نسخ تبصره مذکور است

ورود به محـدوده توسـعه و    4در تبصره .قانون پیش بینی شده استعمران شهري در هر دو 

اصلاحی تفکیک و افراز در عیان  101عمران در عیان و تفکیک و افراز در لفافه و در ماده 

واگـذاري   4حکـم تبصـره   .و ورود به محدوده توسعه و عمران در لفافه مطرح شـده اسـت  

 20امین تاسیسات و تجهیزات شـهري و تـا   درصد براي ت 30الی  25رایگان اراضی به ماخذ 

عمومی است که به طور متوسـط بـراي   هاي  درصد براي تامین معوض اراضی واقع در طرح

هـاي   اصلاحی نیـز بـراي تـامین سـرانه     101شود و حکم ماده می درصد 44شهرهاي کشور 

به  لذا.درصد است 75/43عمومی هاي  خدماتی و تاسیساتی و معوض اراضی واقع در طرح

همچنـین در  (لحاظ اصول حقوقی ممکن نیست راجع به دو قانونی که در موضـوع و حکـم   

از طرفـی  .یکی هستند قانون مـوخر را ناسـخ قـانون مقـدم نـدانیم     )هدف و مبانی و کارکرد

مـردم و  ، شـود کـه دولـت و شـهرداري    مـی  اجراي همزمان هر دو قانون منتهی به بـن بسـتی  

اجراي همزمان و تـامین مضـاعف   .نمایدمی بهامات جدي روبروشهرسازان را با ایرادات و ا

جـز مواجهـه بـا کمبـود     اي  عمومی شـهر بـر روي اراضـی واقـع در حـریم نتیجـه      هاي  سرانه

خروج ، هدر رفت منابع و سرمایه ها، خدماتیهاي  عدم توازن در سرانه، مسکونیهاي  سرانه

عنـوان یـک اسـتراتژي قـانونی در حـوزه      از اصل قانونی جبران خسارت وارده بر املاك به 

دلسـردي  ، ظلم و اجحاف به حقوق قانونی و شـرعی مـردم و تـرویج بـی عـدالتی     ، تملکات

جهـت فـرار از   اي  و نهایتا دامـن زدن بـه شـکل گیـري اراضـی قولنامـه      ها  مردم از شهرداري

.نخواهد داشتها  واگذاري مجدد و رایگان اراضی به شهرداري

اصلاحی منع یـا محـدودیتی راجـع بـه ورود بـه محـدوده        101ا در ماده قانونگذار نه تنه

اراضی واقع در حریم پیش بینی ننموده بلکه با اعطاي جواز آن به شهرداري با طـی مراحـل   

فـراهم  هـا   پیش بینی شـده ایـن امکـان را بـراي شـهرداري      4قانونی مشابه با آنچه در تبصره 
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لکین اراضی واقع در حریم وارد مذاکره شـده و بـا   آورده که بدون هیچ دغدغه قانونی با ما

شـایان ذکـر   .اصلاحی به اهداف مندرج در قانون دسـت پیـدا نماینـد    101اعمال دقیق ماده 

در غیـر   4به دلیل منفعـت طلبـی و اجـراي تبصـره     ها  است با توجه به اینکه برخی شهرداري

شود قانونگذار نسـبت  می شنهادحاضر به پذیرش نسخ این تبصره نیستند پی 1موارد قانونی آن

.را اعلام نماید 4اصلاحی اقدام و نسخ صریح تبصره  101به ماده اي  به الحاق تبصره
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1397، چاپ اول، جنگل، جاودانه، تهران، تفکیک و افراز در حقوق شهري، امید، محمدي

به اراضی واقع در داخل محدوده شهر اقدام بـه تملـک رایگـان     4ها با تسري حکم تبصره  متاسفانه برخی شهرداري.1

.نمایند اراضی میبخشی از این 


