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شوراي عالی شهرسازي و  11/02/1401نقدي بر مصوبه مورخ 

معماري ایران پیرامون نحوه اعمال حقوق مالکانه در املاك 

دولتی و شهرداري هاهاي  واقع در طرح

1احمد محسنیان

مقدمه

نسـبت بـه تصـویب     22/01/1401ایـران در تـاریخ   شوراي عالی شهرسـازي و معمـاري   

دولتـی و  هـاي   مقرره اي در ارتباط با نحوه اعمال حقوق مالکانه در امـلاك واقـع در طـرح   

دولتـی و  هاي  با هدف ابهام زدایی از قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرحها  شهرداري

مصوبه مبحوث عنـه  .اقدام نموده است 1380اصلاحی سال  1367مصوب سال ها  شهرداري

سـطح  ، تراکم، بند و دو تبصره است که در آن به مباحث مختلفی از جمله کاربري 5داراي 

شناسـایی حقـوق مکتسـبه بـراي     ، اشغال و حد نصاب تفکیک املاك بـا کـاربري خـدماتی   

مالکین اینگونه املاك و نهایتا به ذکر مصـادیقی خـارج از حـوزه شـمول مصـوبه پرداختـه       

شهرسـازي و   –نه مشخص است مرجع مذکور بدون توجـه بـه مبـانی حقـوقی     متاسفا.است

بدون در نظر گرفتن خط مشی قضائی شکل گرفته براي این گونـه امـلاك اقـدام بـه وضـع      

 نقـدي بـر مفـاد آن ارایـه    ، در این مجال ابتدا با ذکـر مـتن مصـوبه   .مقرره مزبور نموده است

.شودمی

.وکیل پایه یک دادگستري -1
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متن مصوبه

موضـوع  ، خود 22/01/1401معماري ایران در جلسه مورخ شوراي عالی شهرسازي و ((

دولتـی را در اجـراي مـاده واحـده     هـاي   نحوه اعمال حقوق مالکانه در املاك واقع در طرح

 1367مصــوب هــا  دولتــی و شــهرداريهــاي  قــانون تعیــین وضــعیت امــلاك واقــع در طــرح

قـاء نظـام مـالی کشـور     قانون رفع موانع تولید رقابت پذیري و ارت 59و ماده  1380اصلاحی 

آیـین نامـه چگـونگی اجـرا و نظـارت بـر اجـراي         12مـاده   1بنـد   5و ردیف  1394مصوب 

شـوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري و      04/05/1400توسـعه و عمـران مصـوب    هـاي   طرح

کلی قضایی بـا رویکـرد کـاهش    هاي  کلی اداري و سیاستهاي  همچنین در اجراي سیاست

ع قضایی و منشور حقوق شهروندي و پیرو صورتجلسه مـورخ  مراجعات و شکایات به مراج

لوایح و سیاستگذاري با حضور معاون محترم دیـوان عـدالت   ، کمیته مقررات 11/10/1400

:اداري مورد بررسی قرار داده و به شرح ذیل اتخاذ تصمیم نمود

مطـابق  ، عمـومی و عمرانـی مصـوب   هـاي   مالکین اراضـی و امـلاك واقـع در طـرح     -1

مربوطه به کاربري اعلامی حق اخذ پروانه ساختمانی و احـداث بنـا خواهنـد داشـت      ضوابط

مگر آنکه اجراي کاربري عمومی مصوب در شمار وظایف اختصاصی دستگاه مجري طرح 

.باشد

در صورتی که اجراي کاربري عمومی طرح مصوب موجل باشد و مالـک تقاضـاي    -2

سـطح  ، میزان احداث بنا طی زمان بندي طرحاحداث بنا غیر از کاربري مصوب داشته باشد 

درصد و با نوع استفاده مسکونی خواهد بود و در  120درصد و تراکم ساختمانی  60اشغال 

.خصوص باغات برابر ضوابط مربوطه عمل خواهد شد

در مناطقی که حداکثر تراکم مجاز کمتر از این میـزان باشـد بـر مبنـاي طـرح      :1تبصره 

.مصوب عمل خواهد شد

احداث بنا در اراضی داراي حقوق مکتسبه قـانونی قبلـی در حـد تـراکم بنـاي      :2تبصره 

.موجود بلامانع است
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مصـوب مربـوط بـه    هـاي   مطابق ضوابط طرحها  حد نصاب تفکیک در کلیه کاربري -3

.همان کاربري عمومی است

مصـوب و یـا   هـاي   خـدمات عمـومی واقـع در شـهرك    هـاي   اراضی داراي کـاربري  -4

قــانون  101موضــوع مــاده (تفکیکــی هــاي  خــدمات عمــومی ناشــی از طــرحهــاي  بريکــار

از شـمول ایـن مصـوبه    ، و همچنـین اراضـی واقـع در حـرایم قـانونی مصـوب      )شهرداري ها

.مستثنی و تابع ضوابط خاص قانونی مربوط به خود هستند

ر کاربري مصـوب را تغیی ـ ، مصوب شهري موجلهاي  اعمال حقوق مالکانه در طرح -5

برابـر بـا کـاربري    ، نمی دهد و پس از انقضاي برنامه زمان بندي به محض رفـع مـانع قـانونی   

.مصوب اقدام خواهد شد

.))شودمی مراتب جهت استحضار و صدور دستور انعکاس و اقدام اعلام

نقد و بررسی مفاد مصوبه

:شودمی پرداختهمصوبه به نقد و بررسی آن هاي  در ذیل و در تناظر با بندها و تبصره

مصوبه حق اولویتی به مالکین املاك واقع در طرح عمـومی اعطـا شـده     1در بند  -الف

است که نافی حقوق شناخته شده براي دسـتگاه اجرایـی در قـانون تعیـین وضـعیت امـلاك       

توضیح اینکه بر اساس قانون .است 1367دولتی و شهرداري مصوب سال هاي  واقع در طرح

دسـتگاه اجرایـی مجـاز بـه تملـک و      ، صورت وقوع ملک در طرح عمـومی اخیر الذکر در 

مصوبه این حق را بـه   1انتقال مالکیت ملک به خود جهت اجراي طرح است در حالیکه بند 

خود به احداث ساختمان بـا کـاربري عمـومی    ، مالک اعطا نموده تا با اخذ پروانه ساختمانی

ر کـاربري آموزشـی واقـع و بـه دلیـل کمبـود       به عنوان مثال اگر ملکـی د .طرح اقدام نماید

اداره آموزش و پـرورش نیـاز بـه تملـک آن     ، فضاهاي آموزشی در منطقه محل وقوع ملک

جهت احداث مدرسه دولتی داشته باشد با وضع مقرره مذکور دیگـر چنـین اولـویتی بـراي     

راي احداث تواند نسبت به اخذ پروانه ساختمانی بمی دستگاه اجرایی وجود نداشته و مالک

بدیهی است مدرسه احداثی از سوي مالک غیر انتفـاعی بـوده و ممکـن    .مدرسه اقدام نماید
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است به دلیل وقوع ملک در منطقه محـروم امکـان پرداخـت شـهریه بـراي سـاکنین وجـود        

نتیجه آنکه بر خلاف مقررات مندرج در قانون تعیین وضعیت املاك واقـع در  .نداشته باشد

با اعطاي جواز اخذ پروانه ساختمانی بـه  ، 1367مصوب سال ها  شهرداريدولتی و هاي  طرح

انتفاي حقوق دستگاه اجرایی در داشـتن  ، مالک جهت احداث ساختمان وفق کاربري طرح

.اولویت براي تملک و اجراي طرح عمومی را شاهد هستیم

توانـد  مـی  مالـک ، مصوبه در صورت موجل بودن اجراي طرح عمـومی  2طبق بند  -ب

درصـد و   120نسبت به اخذ پروانه ساختمانی از شهرداري بـا کـاربري مسـکونی بـا تـراکم      

اشکالی که در این بنـد بـا آن   .مبادرت ورزد)دو طبقه روي پیلوت(درصد  60سطح اشغال 

مواجه هستیم عدم توجه و دقت شوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري بـه کـاربري و تـراکم       

اگر قرار باشد به ملک واقع در طـرح بـدلیل عـدم    .ستاملاك مجاور ملک واقع در طرح ا

پاسخگویی براي پروانه ساختمانی صورت پذیرد طبق اصـول و قواعـد   ، نیاز دستگاه اجرایی

شهرسازي بایدکاربري و تراکم ملک مزبور همجنس و هم مقیاس با املاك مجاورش باشد 

و پیشـروي  )بقـات تفـاوت در ط (تا بر خلاف اصول معماري شهري با شکست خط آسـمان  

بـه  .مواجه نباشـیم )تفاوت در سطح اشغال(مجاور نسبت به یکدیگر هاي  ناهمسان ساختمان

 200عنوان مثال اگر املاك واقع در یک بلوك شهري داراي کاربري مسـکونی بـا تـراکم    

باشند و مشاور طرح تفصیلی به دلیل )طبقه روي پیلوت 4(درصد  50درصد و سطح اشغال 

-واقع در بلوك فوق را درمانیهاي  کاربري یکی از پلاك، ه درمانی در منطقهکمبود سران

، بهداشتی بارگذاري نماید و در آینده به دلیـل عـدم تـامین اعتبـار اداره بهداشـت و درمـان      

درصد و  120مصوبه با تراکم  2پاسخگویی به تقاضاي پروانه ساختمانی ملک بر اساس بند 

اولین خطا .رد با دو خطاي شهرسازي مواجه خواهیم شددرصد صورت پذی 60سطح اشغال 

در ناهمسانی تعداد طبقات ساختمان ملک مذکور با مجاورینش است به طوریکه سـاختمان  

طبقه هسـتند   4شود در حالی که ساختمانهاي مجاور همگی می طبقه احداث 2مورد نظر در 

دومـین خطـا میـزان    .ودش ـمی و شکست خط آسمان در محدوده مورد نظر به شدت نمایان

درصد است در حالی کـه سـطح اشـغال امـلاك      60سطح اشغال ساختمان مذکور به میزان 



فصلنامه داخلی کانون وکلاي دادگستري

1401زمستان–22شماره 

184

درصـدي سـاختمان مـورد نظـر      10باشد که این خود باعـث پیشـروي   می درصد 50مجاور 

نتیجـه  .گـردد مـی  نسبت به ساختمانهاي مجاورش و ایجاد سایه اندازي و مشـرفیت بـر آنهـا   

درصـد و سـطح    120عالی شهرسازي و معماري بجاي تعیـین تـراکم   ورايآنکه بهتر بود ش

 از پاسخگویی به ملک واقع در طرح مشـابه بـا امـلاك مجـاور آن سـخن     ، درصد 60اشغال 

دچـار دوگـانگی و   ، گفت تا با همجنس و همگن شدن ملک مزبور با املاك مجـاورش می

بذکر است هیات عمومی لازم .حرکت بر خلاف اصول شهرسازي و طراحی شهري نشویم

در مقام تعیین تکلیـف   25/06/1386مورخ  438و  437دیوان عدالت اداري در راي شماره 

((...وضعیت پاسخگویی بـه تقاضـاي پروانـه سـاختمانی چنـین املاکـی بیـان داشـته اسـت          :

مقتضاي اعمال انحاء حقوق مالکانه با توجه به اصل تسلیط مبین حـق و اختیـار اراده مالـک    

نحوه استفاده از زمین و ملک خود همانند املاك مشابه و مجاور فاقـد طـرح بـا رعایـت     در 

مـورخ   26031دسـتورالعمل شـماره    5همچنـین در بنـد   ...)).ضوابط قـانونی مربوطـه اسـت   

((قید شده استها  و دهیاريها  سازمان شهرداري 12/09/1391 در مـواردي کـه بـر اسـاس     :

پروانـه   1367مصـوب  هـا   دولتی و شهرداريهاي  در طرحقانون تعیین وضعیت املاك واقع 

گردد معیارها و ضوابط تعیین تراکم و سطح اشغال و نحـوه اسـتفاده بـر    می ساختمانی صادر

اساس ضوابط مربوط به املاك مجاور ملک موضوع طرح که در طرح عمـومی و عمرانـی   

مصوبه مورد بحث در  2بند  شود مفادمی همانطور که مشاهده)).گرددمی قرار ندارند تعیین

دستورالعمل سازمان شـهرداري و   5تعارض با راي هیات عمومی دیوان عدالت اداري و بند 

.و همچنین مغایر با اصول شهرسازي و طراحی شهري استها  دهیاري

مصوبه ناظر بر اجازه استفاده از حداکثر تراکم مجاز براي منـاطقی   2از بند  1تبصره  -ج

اشـکال ایـن تبصـره در قالـب طـرح      .درصد است 120کمتر از ها  تراکم آناست که میزان 

درصـد   100و  80، 60سـاختمانی منطقـه اي   هـاي   فرض کنید تراکم.شودمی یک مثال بیان

 2درصـد کمتـر از تـراکم منـدرج در بنـد       20با توجه به اینکه حداکثر تـراکم منطقـه   .باشد

را بـراي پاسـخگویی بـه تقاضـاي پروانـه      درصـد   100تـوانیم تـراکم   مـی  مصوبه اسـت لـذا  

اگر املاك مجاور ملک مورد نظـر  .ساختمانی املاك واقع در طرح عمومی استفاده نماییم
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باشـند   80یـا   60هـاي   باشند مشکلی پیش نمی آید اما اگـر داراي تـراکم   100داراي تراکم 

ا ملـک مـورد نظـر    آنگاه باز شاهد اختلاف در طبقات و ارتفاع نهایی چنین ساختمان هایی ب

خواهیم بود و همان چالش هایی که راجع به شکست خط آسـمان و دیـد و منظـر معمـاري     

.شهري صحبت کردیم در اینجا نیز مطرح خواهد شد

هـاي   به شناسایی حقـوق مکتسـبه بـراي مـالکین امـلاك واقـع در طـرح        2در تبصره  -د

حـال دو سـوال و بـه    .شـده اسـت   عمومی با توجه به میزان تراکم بناي موجود آنها پرداخته

اولا چرا شناسایی حقوق مکتسبه قبلـی صـرفا بـراي    :عبارتی دو نقد بر این تبصره وارد است

وجه تمایز بین املاك واقـع در طـرح و   !املاك واقع در طرح عمومی شناسایی شده است؟

در  سایر املاك چیست که املاك اخیر فاقد حقوق مکتسبه قبلی هستند ولی امـلاك واقـع  

باشند؟ به دیگـر سـخن تـرجیح    می طرح نسبت به میزان تراکم موجود داراي حقوق مکتسبه

ثانیـا شناسـایی   .اینگونه املاك بر املاك خارج از طـرح عمـومی تـرجیح بلامـرجح اسـت     

حقوق مکتسبه براي املاك واقع در طـرح بـه نسـبت تـراکم موجـود سـبب بهـم ریختگـی         

 4ممکن است تـراکم موجـود اینگونـه امـلاك     .ددگرمی معماري شهري در بلوك مربوطه

طبقه باشند در این صورت همان مطالبی که راجـع بـه ناهمسـانی     2طبقه ولی املاك مجاور 

مجاور یکدیگر و اختلاف در پیشروي طولی در بند ب مطـرح شـد   هاي  در ارتفاع ساختمان

مـلاك واقـع در طـرح    لـذا بهتـر بـود چنـین حقـوقی بـراي ا      .نمایدمی اینجا نیز مصداق پیدا

عمومی شناسایی نگردد و پاسخگویی به تقاضاي پروانه ساختمانی آنها مشـابه بـا کـاربري و    

.تراکم املاك مجاور خارج از طرح عمومی صورت پذیرد

عمـومی  هـاي   مصوبه از لزوم رعایت حد نصاب تفکیک مربوط به کـاربري  3در بند  -ه

متـر مربـع بـا کـاربري      2000ینی به مساحت به عنوان مثال اگر مالک زم.صحبت شده است

آموزشی قصد تفکیک زمین خود را داشته باشد با توجه به اینکه حدنصاب تفکیـک زمـین   

متـر مربعـی    1000توانـد زمـین خـود را بـه دو قطعـه      مـی  متر مربع است لذا 1000آموزشی 

انـه  متـر مربعـی نسـبت بـه اعمـال حقـوق مالک       1000تفکیک و بر روي هر یـک از قطعـات   

دولتـی و  هـاي   ماده واحده قـانون تعیـین وضـعیت امـلاك واقـع در طـرح       1موضوع تبصره 
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بـا  (بدیهی است اگر براي مالـک چنـین ملکـی    .اقدام نماید 1367مصوب سال ها  شهرداري

امکان تفکیک زمین بر اساس کاربري مسکونی میسور بود زمـین مزبـور   )کاربري آموزشی

کوچکتر تفکیک و حاصل چنین تفکیکی از بین رفتن هاي  با تعداد قطعات بیشتر و مساحت

مصوبه منطبـق بـا    3نتیجه آنکه مقرره مندرج در تبصره .پتانسیل کالبدي زمین آموزشی بود

.باشدمی اصول شهرسازي و رعایت حقوق دستگاه اجرایی ذیربط طرح

ه مصوبه راجع به احصاي مواردي خـارج از حـوزه شـمولیت مصـوبه اسـت ک ـ      4بند  -و

اراضـی خـدماتی موضـوع     -2مصـوب  هاي  اراضی خدماتی واقع در شهرك -1:عبارتند از

ایـرادات وارد بـر مسـتثنیات فـوق     .اراضی واقـع در حـرایم قـانونی    -3اصلاحی و  101ماده 

:شودمی الذکر به شرح بررسی

اراضی بـا کـاربري خـدمات عمـومی واقـع در      :مصوبهاي  اراضی واقع در شهرك -1

سـوال اینجاسـت وقتـی حـوزه     .مصوب از شمولیت مفاد مصوبه خارج شده اندهاي  شهرك

، 1367مصـوب  ها  دولتی و شهرداريهاي  شمول قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح

گیرد و مصوبه مزبور راجع به تعیین تکلیف نحـوه  می مصوب را در برهاي  محدوده شهرك

الـذکر اسـت پـس بـر اسـاس چـه مبـانی        پاسخگویی به مالکین املاك موضوع قانون فـوق  

بایسـت از  مـی  مصـوب هاي  اراضی خدماتی واقع در محدوده شهرك، حقوقی یا شهرسازي

بلاوجـه و فاقـد   ، خروج چنین اراضی از شمولیت مصوبه!حوزه شمول مصوبه خارج شوند؟

.مبانی توجیهی است

ی موضـوع  خارج نمودن اراضی خدمات:اصلاحی 101اراضی خدماتی موضوع ماده  -2

از حوزه شمول مصـوبه حـاکی از برداشـت ناصـواب     ها  اصلاحی قانون شهرداري 101ماده 

شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران از محتواي قانون تعیـین وضـعیت امـلاك واقـع در     

قــانون  101و قــانون اصــلاح مــاده  1367مصــوب ســال هــا  دولتــی و شــهرداريهــاي  طــرح

توضیح اینکه قانون اولی راجع به انتقال مالکیت اراضی .است 1390شهرداري مصوب سال 

ــه     ــع در طــرح عمــومی از اشــخاص حقیقــی و حقــوقی حقــوق خصوصــی ب و امــلاك واق

اجرایی ذیربط است ولی موضوع قانون دوم اراضی خدماتی است که به عنوان هاي  دستگاه
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داري موظـف  قدرالسهم شهرداري به طور رایگان از سوي مالک به شهرداري منتقل و شـهر 

اجرائـی  هـاي   به تامین خدمات عمومی از محل اراضی مذکور و یا واگذاري آن به دسـتگاه 

لذا اساسا نمـی تـوان حقـوق مالکانـه اي بـراي مـالکین       .جهت تامین فضاهاي عمومی است

مشـابه بـا حقـوق مالکانـه اشـخاص      )اجرائـی یـا شـهرداري هـا    هاي  دستگاه(اینگونه اراضی 

دولتـی و  هـاي   ج در قـانون تعیـین وضـعیت امـلاك واقـع در طـرح      حقیقی و حقـوقی منـدر  

شناسـایی نمـود تـا بواسـطه آن در صـدد پاسـخگویی بـه         1367مصـوب سـال   هـا   شهرداري

.تقاضاي پروانه ساختمانی ایشان با کاربري مسکونی باشیم

 با خارج نمودن اراضی واقع در حرایم قانونی از حوزه:اراضی واقع در حرایم قانونی -3

مجددا شاهد بی دقتی و عدم توجه شـوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري بـه      ، شمول مصوبه

نکتـه قابـل ذکـر اینکـه اراضـی واقـع در حـریم در        .ماهیت حقوقی اینگونه اراضـی هسـتیم  

مالکیت دائمی مالکین قرار دارند و انتقال مالکیتی از سوي مالک به دستگاه اجرایی ذیـربط  

مشمول مقررات مندرج در قانون تعیین وضعیت املاك واقع صورت نمی پذیرد تا موضوع 

شود لذا مشابه با اراضی موضوع ماده  1367مصوب سال ها  دولتی و شهرداريهاي  در طرح

اصلاحی قانون شهرداري که در بند قبلی راجع به آن صحبت گردید اساسا این دسـت   101

ز بـه تحقـق اراده اي بـر خـارج     از اراضی نیز مشمول مصوبه مورد بحث نخواهنـد بـود و نیـا   

.نمودن آن از حوزه شمول مصوبه نیست

مصوبه راجع به تاکید شـوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري بـه اقـدام دسـتگاه         5بند  -ز

اشاره شوراي .اجرایی جهت تملک املاك خدماتی پس از انقضاي برنامه زمان بندي است

وط به برنامه زمانبندي منـدرج در تبصـره   عالی شهرسازي و معماري به برنامه زمان بندي مرب

است که در آنجا قانونگذار دسـتگاه اجرایـی    1367ماده واحده قانون تعیین وضعیت سال  1

 5با اولویت اجرایی زیر هاي  را ملزم به ارایه برنامه زمانبندي تملک براي روشن شدن برنامه

برنامـه اجرایـی تملـک خـود را     نکته قابل توجه اینکه اگر دستگاه اجرایی .سال نموده است

قصـد  ، براي سال هشتم اعلام نماید اما در سال ششم بـدلیل تـامین اعتبـار و ضـرورت اجـرا     

تملک املاك واقع در طرح را نماید هیچ مانعی براي شروع اقدامات تملکی وجود ندارد و 
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 5بنـد   لکـن در .دهـد مـی  دستگاه اجرایی با پرداخت حقوقات مالکانه افراد تملک را انجـام 

مصوبه به اقدامات تملکی پس از انقضاي برنامه زمان بندي اشاره شـده در حالیکـه در مـتن    

تملک املاك مشروط به انقضاي برنامه زمان بنـدي نشـده و دسـتگاه اجرایـی مجـاز      ، قانون

است در هر زمان که ضرورت اجراي طرح ایجـاب نمایـد بـا تـامین اعتبـار لازم بـه تملـک        

.مبادرت ورزد املاك واقع در طرح

نتیجه گیري 

شهرسازي اسـت کـه نیـاز بـه      –مصوبه سایر مفاد آن داراي اشکالات حقوقی  3جز بند 

گردد مراجعی چون شوراي عالی شهرسازي و معماري می پیشنهاد.بازنگري و اصلاح دارد

در تقریر مصوبات خـود از نظـرات کارشناسـی حقوقـدانان     ، ایران به عنوان مرجع بالادستی

خصص در زمینه حقوق شهرسازي بهره جسته تا مفـاد مصـوبات از اشـکالات حقـوقی در     مت

.امان ماند


