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A B S T R A C T 
Cities have a dual face. Civilization, beauty, peace and order are evident in 

some of them; in others, discrimination, violence, conflict and dissatisfaction 

have become institutionalized and the city has degraded to the level of a large 

penitentiary. Law, as a tool for coexistence and regulation, plays a 

fundamental role in the formation of a justice-oriented city and confronting 

the lawless city, and with its help, the path through polluted, poor and violent 

cities is paved. Iran will not pass this terrifying passage without rethinking its 

urban governance method. Urban planning law is a sign of birth and 

modernization in the scope of public law. The growth of a new branch from 

the old trunk of Iranian law is promising and evidence of the responsibility of 

the legal community against the widespread deviations of urban planning and 

urban management in an era where personal profiteering prevails over public 

interests. This article seeks to introduce the essence, subject, scope, status, 

and usefulness of urban planning law in a descriptive-analytical manner and 

as a product of thought in the works of prominent Iranian thinkers and French 

jurists, as well as the important opinions of judges of the courts and the 

Administrative Court of Justice. The author aims to outline the legal path to 

achieving the desired state by criticizing and examining the current situation.  
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 «مقاله پژوهشی»

 م مدیریت شهریادرآمدی بر جایگاه حقوق شهرسازی در نظ

 
 اریغلامرضا کام

 

 چکیده

 گريد یاست؛ در برخ انياز آنها نما ی، صلح و نظم در برخيیبايشهرها چهره دوگانه دارند. تمدن، ز
حقوق،  .ندامتگاه بزرگ تنزل کرده است کيشده و شهرتا حد  نهينهاد یتيو نارضا زیخشونت، ست ض،یتبع

نقش  زيگرمحور و مقابله با شهر قانونشهر عدالت یریگ، در شکلیبخشو نظم یستيبه عنوان ابزار همز
 یشيبدون بازاند رانيشود. ایو خشن هموار م ریآلوده، فق یعبور از شهرها ریآن مس یاريدارد و به  نيادیبن

نشانه  یشهرساز حقوق .گذاشت اهدگذرگاه هراسناک را پشت سر نخو نيا یشهر یحکمران وهیدر ش
بخش دينو یرانياز تنه کهن حقوق ا نينو یاشاخه شياست. رو یدر گستره حقوق عموم يیو نوگرا شيزا

در عصر  یشهر تيريو مد یدر برابر انحرافات گسترده شهرساز یجامعه حقوق یريپذتیو گواه مسئول
موضوع، قلمرو،  ،یستیشناساندن چ یمقاله در پ نيا .است یبر منافع همگان یشخص یهايیغلبه سودجو

در آثار برجسته  یورزشهيو محصول اند یلیتحل - یفیتوص وهیبه ش یحقوق شهرساز یو سودمند گاهيجا
عدالت  وانيها و ددادرسان دادگاه تیپراهم یآرا نیو همچن یو حقوقدانان فرانسو یرانيا شمندانياند
به وضع مطلوب را  دنیرس یحقوق ریوضع موجود مس یتا با نقد و بررس استبر آن  سندهياست. نو یادار
 .دينما میترس
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 دیباچه
ی شهری دهی فضاتکنیک سازمان هنر و، به عنوان دانششهرسازی 

« رشه»معنای به urbs لاتین ةاين واژه که از ريشتعريف شده است. 
 urbanización و برگرفته از کلمه اسپانیايی واژه نوپیداگرفته شده، 

ايلدفونسو  اسپانیايی معمار-مهندس 1۸67ای که در سال است؛ واژه
 عمومیة نظري» عنوان ( در کتاب خود باIldefonso Cerdàسردا )

برای  (Teoría general de la urbanización) «شهرسازی
 دهیسازمان علم يعنی جديد، ةتا يک رشت بار مطرح کردنخستین
پیر مرلن و ، لغتنامه شهرسازی و عمران) کند معرفی را شهرها فضايی

يشمندان بر اين باورند که دبرخی ان(. 797ص ، فرانسواز شوآی
شهرسازی از معماری سرچشمه گرفته و نمايانگر سطح پیشرفت و طرز 

، مبانی حقوق شهرسازی ،ايزابل، ساواری بورژوا)تفکر يک جامعه است 
 انسان برخی انديشمندان آن را به؛ زاينده و پويا است (. شهر13ص 
ادوار گذشته سخن اند و از تاثیر دين بر شهرسازی در تشبیه کرده زنده
 .(4ص ، حقوق شهرسازی،  جک هنری، پیر فرانسوا)اند گفته

 مرحوم دکترحقوق در ترمینولوژی « رسازیحقوق شه»
 نورسلنگرودی تعريف نشده است و اين نشان از جعفر جعفری محمد

ی قضايی هارويه ومقررات ، قوانین، مجموعه اصول بودن آن دارد.
حقوق شهرسازی نامیده  شهریفضای  بخشی بهنظم هب مربوط

تحقق ، کیفیت زندگیافزايش ، همزيستی بهتر هدف آن شود.می
ايمنی و استحکام ، سازگاری با محیط زيست، عدالت فضايی

 شهرهامعماری فاخر در دستیابی به مصرف بهینه انرژی و ، هاساختمان
از  حقوق شهرسازی ی جمعیتی است.هاو روستاها و کلیه کانون

در آيد و آموزش رسمی آن میانشعابات نوين حقوق عمومی به شمار 
مقررات  يی ازهارگه، حالبا اين. فراگیر نشده استی حقوق هادانشکده

 شود.میديده  زمینمتون کهن ايراندر ساختمانی و شهرسازی، 
 گرددق.م بازمی1755قدمت آن به سال نامه حمورابی که در قانون

 آن 229بند  در وضع گرديده خطاکار و انبرای معمارای ويژه احکام
ای بسازد و آن را اگر معماری برای کسی خانه» مقرر شده است:

خوب محکم نسازد و خانه فرو ريزد و صاحب خانه را بکشد، آن 

 میرخواند الصفاء ةروضدر کتاب  «.تمعمار محکوم به مرگ اس
ستانی و پرهیز از مال حکايت شنیدنی از احترام به مالکیت خصوصی

 579–501) سفیر رم به قصر انوشیروان: شودمیديده  زورمدارانه

       وارد شد و در کناره آن کجی ديد و علت را جويا شد. ( میلادی
     پیرزنی در مجاورت کاخ ساکن است و حاضر: در پاسخ گفته شد

         ن او را مجبور به ترک خانهانوشیروا، به فروش ملک خود نشد
        را تغییر دهند.  کاخدستور داد نقشه  و تخريب آن نکرد بلکه

است.  تر از زيبايی ناعادلانهسفیر گفت: کجی عادلانه شايسته

 به نقل از ،2ج  ،کیانفر تصحیح جمشید، ، میرخواندالصفا ةروض)
 .(119ص ، حسن امین ،تاريخ حقوق ايران

در کتاب احکام السلطانیه، ابوالحسن ماوردی در گذشته به سال 
ی مردم در احداث تأکید هابه منع اشراف بر خانهقمری هجری  45۸

و در واقع  هاکرده است که بازتاب مقررات نظم عمومی در آن سده
حقوق دوره ساسانی است. اين قاعده در طول تاريخ رعايت شده و آثار 

سازی در شهرهای تاريخی ايران مانند کاشان و خانهمانده در  جای به
ی هاو نبود اشراف بر خانه هاسطح بودن سقف خانهدهنده هميزد نشان

 (.11ص ،حقوق مالکانه در پرتو شهرسازی ،کاشانی) ديگران است
اهمیت شهرها از نگاه نمايندگان نخستین دوره مجلس شورای 

و با فاصله زمانی  10/03/1296 تاريخبه قانون بلديه ملی پنهان نماند. 
به  دوم بلديه انونق اندک پس از آغار به کار مجلس به تصويب رسید.

و قانون تشکیل شهرداری و انجمن شهرها و  30/02/1309تاريخ 
اين قوانین . درپی تصويب شدندپی 04/05/132۸قصبات به تاريخ 

 آنجايگزين  11/04/1334 قانون شهرداری مصوبو  ندندپايدار نما
، گذردمیآن  که قريب هفتاد سال از تاريخ اعلان شده ياد قانونشد. 
حمايت کیفری از شهرسازی  در حال اجرا و استنادپذير است.، اکنون هم

بند  .فتدر برخی متون بازتاب يا گفتهپیشگیری قانون پیش از شکل
 ماده به استنادکه  22/05/1324نامه امور خلافی مصوب آيین 3ماده  5

تهیه و سپس  23/10/1304 قانون مجازات عمومی مصوب 276
که بدون  کسانیای از آن است. به موجب اين بند نمونه اصلاح شد

ساختمان نمايند که ه شده اقدام بپروانه شهرداری و نقشه تصويب
روز  10روز تا  7کیفر مشمول ، مشرف به معابر عمومی و خیابان باشد

 .خواهند شدريال جزای نقدی  200تا  100حبس و 
ی شهری با تصويب قانون هادولت در تهیه طرحپذيری مسئولیت

 26/12/1342وزارت آبادانی و مسکن به تاريخ  تأسیسراجع به 
ريزی و توسعه دومین گام بلند برای برنامه. آشکار شد، خورشیدی

 27/11/4513تاريخ  به قانون شهرداری به 97ماده ا الحاق شهرها ب
منظور رعايت ه ب»داشت: میبرداشته شد. اين ماده مقرر خورشیدی 

های مربوط به امر اصول شهرسازی و بررسی و تصويب نقشه
 یاعضا .شودمیی بنام شورايعالی شهرسازی تشکیل يشهرسازی شورا

ای نامهینيشورا و حدود وظايف و تکالیف شورايعالی شهرسازی طبق آ
و مسکن از طرف وزارت کشور و وزارت آبادانی  خواهد بود که مشترکاً

 .«تصويب هیات دولت خواهد رسیده تهیه و ب
 تأسیسبا تصويب قانون  روند رشد نظام شهرسازی ايران

قانون ، 22/12/1351شورای عالی شهرسازی و معماری به تاريخ 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%DB%B5%DB%B0%DB%B1_(%D9%85%DB%8C%D9%84%D8%A7%D8%AF%DB%8C)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%DB%B5%DB%B7%DB%B9_(%D9%85%DB%8C%D9%84%D8%A7%D8%AF%DB%8C)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%DB%B5%DB%B7%DB%B9_(%D9%85%DB%8C%D9%84%D8%A7%D8%AF%DB%8C)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%DB%B5%DB%B7%DB%B9_(%D9%85%DB%8C%D9%84%D8%A7%D8%AF%DB%8C)
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قانون نظارت بر ، 01/03/1351نظام معماری و ساختمانی به تاريخ 
قانون تغییر نام وزارت ، 17/05/1352 گسترش شهر تهران به تاريخ

 آبادانی و مسکن به وزارت مسکن و شهرسازی و تعیین وظايف آن
اين قوانین که با مطالعه و . ادامه پیدا کرد 16/04/1353به تاريخ 

ران را مسیر توسعه و عم، مندی از مطالعات تطبیقی تهیه شدبهره
، پیش از انقلاب برای شهرهای کشور به ويژه تهران فراهم کرد.

يافته و تجاوز به قوانین ارزشمند فروشی سازمانگاه قانونهیچ
 قرار نگرفت. هاشهرسازی در دستور کار شهرداری

، پس از پیروزی انقلاب، اداره شهرها و شهرسازی در ايران روند
به موجب به گونه چشمگیر تغییر کرد. شورای انقلاب اسلامی 

قانون شهرداری به  100ی ماده هالايحه قانونی اصلاح تبصره
را تجويز  اخذ جريمه در برابر تخلفات ساختمانی 27/06/135۸تاريخ 

ی خطرناک هابدعت وی ناشی از تخلفات ساختمانی هاکرد. درآمد
شهرها را از ، یبری اراضرگسترده کافروشی و تغییر تراکم همانند

به اين ترتیب  ،و از کارکردهای اصلی بازداشتمسیر درست منحرف 
 ی اعتیاد شهرها به منابع درآمدی ناپاک پديدار شد.هانشانه

پا به عرصه وجود فضای چنین ايران در  حقوق شهرسازی
 «شهر تشنه»و عبور از « شهر وحشی»در مهارو قرار است نهد می

 نابسامان وضعیت در گمان اهمیت وجودی آنآفرينی کند. بینقش
جای ه محوری بضابطه، تراکم و تضاد قوانین، ت شهریيمدير

عمومی ديوان عدالت  هیأتناپايداری تصمیمات ، محوریقانون
 شود.میبیشتر احساس اداری 

 نیست. کشور حقوقیاز ساختار افتاده رجزيره دو حقوق شهرسازی
به عنوان و ثبت املاک مدنی ، حقوق اساسی، اداریبا  سواز يک
ه لیما، زيستبا حقوق محیط از سوی ديگر ی ديرينه حقوق وهاشاخه
نوين  یهاشاخهروستايی و آمايش به عنوان ، املاک، ساختمان، شهر
، ایرشتهدرون افزون بر اين نوع ارتباطات رابطه نزديک دارد. یحقوق

، ت شهریيحقوق شهرسازی بر مديرتاثیرپذيری و تاثیرگذاری 
ای و ريزی شهری و منطقهبرنامه، مهندسی شهرسازی و عمران

 معماری انکارناپذير است.
فقیهان شورای ؛ سايه شريعت بر شهرسازی ايران گسترده است

قانون  95و  94 اصول)بر قوانین نگهبان با ابزار نظارت پیشینی 
مصوبات و ضوابط ، هانامهآيین، و پسینی برمقررات (اساسی

مانع ( قانون ديوان عدالت اداری ۸7ماده  1بند ) شهرسازی
 شوند.میگیری قوانین و مقررات خلاف موازين شرع شکل

همانند  «ايستايی فقهی»شهرسازی در مقابل ، با اين توصیف
تخريب ، ناشی از اجرای خط آسمان ممنوعیت محدوديت ارتفاع

« وصف پويايی»بايد  ی فرسودهامساجد و موقوفات واقع در بافت
در حقوق شهرسازی  حیات خود ادامه دهد.خود را حفظ نمايد و به 

شود و سیمای خود را از میان میمتوقف ن« فقه شهرسازی» قلمرو
 سازد:میپنجگانه زير پديدار  یهاويژگی
ولی ضوابط  «ثابت»و  «ملی»اصول حاکم بر شهرسازی  -

 است؛ «تغییر پذير»و  «محلی»آن 

سطح ، کاربری، از قبیل تراکم شهرسازیحقوق قواعد  -
 اشغال و تفکیک آمره و از قلمرو توافق خصوصی بیرون است؛

حقوق اساسی و اداری در تحلیل هنجارهای چیره بر  -
سازی در بیان اين و حقوق شهر «سطحی»و  «کلی»شهرسازی 

 است؛ «عمیق»و  «دقیق» هنجارها

حقوق مدنی مبتنی بر حقوق فردی و شهرسازی متکی بر  -
قانون مدنی در  132و  3۸حقوق جمعی است و بدين سبب مواد 

 ؛شوندمیشهرسازی به شیوه ديگری تفسیر 

ولی  ضوابط شهرسازی همانند شهر پويا و تغییرپذير است -
 اين پويايی نافی حقوق مکتسب اشخاص نیست.

ی هاپیوند؛ تطبیقی استمطالعات  نیازمندحقوق شهرسازی 
تواند میتاريخی حقوق ايران و فرانسه و رويه قضايی غنی اين کشور 

 شهرسازیدر شکوفايی و نوگرايی نظام حقوق ايران اثربخش باشد. 
استادان حقوق . کندمیمحیطی فرمانبری از الزامات زيستدر فرانسه 
کاهش مصرف انرژی و ، ایکاهش گازهای گلخانه، اين کشور

 ی فسیلی و تضمین سلامت و ايمنی عمومی را در رديفهاسوخت
حقوق مبانی  ،رشد کاترين)اند حاکم بر شهرسازی قرار داده اصول

موضوع آب و تاثیر آن بر ، (. علاوه بر آن95ص  ،محیط زيست
 هاشهرداری دور نمانده است. اين کشور حقوقدانان  شهرسازی از نگاه

ول ئمسو از سوی ديگر  شرب شهروندانسو ملزم به تامین آب از يک
ی مصوب شهری هاانطباق طرحهستند. آوری و تصفیه فاضلاب جمع

منابع آبی با میزان  ظرفیت بخشی بینتعادل با هدفبا طرح جامع آب 
ی نظام شهرسازی فرانسه محسوب هااز ويژگی مورد نیاز مصرف

علاوه بر اين،  (.100ص ،مبانی حقوق آب، برنارد دربنکو) شودمی
ها برای کاهش خطر سیلاب و حفاظت ها و رودخانهآبمديريت روان

توسعه شهری  ريزی شهری است.از منابع آبی از اصول اساسی برنامه
هماهنگی  نبايد تهديدی برای منابع آب يا افزايش خطر سیلاب باشد.

های مختلف زمین، از جمله صنعت، کشاورزی و میان کاربری
نکات کلیدی است که به کاهش تضادها و ارتقای کیفیت  از، سکونت
فرانسه  قانون شهرسازی 121-3 و 110مواد  کند.میکمک  زندگی

ريزی ها و برنامهمحیطی در طراحی پروژهبر رعايت معیارهای زيست



 61          (57-70) 1404مجله حقوق شهری، سال يکم، شماره يکم، پیاپی يکم، بهار و تابستان 

 

پايه توسعه پايدار،  ريزی بربه اين ترتیب برنامه. شهری تأکید دارند
آب، پیشگیری از خطرات طبیعی و حفاظت از منابع طبیعی و 

، غلامرضا ،کامیار) گیردهای زمین شکل میهماهنگی میان کاربری
 (.95 ص، شهری حقوق آب و فاضلاب

کانون ، سازمان نظام مهندسی از قبیل ای و صنفینهادهای حرفه
و اتحاديه مشاوران  شناسان رسمی، کانون سردفتران و دفتريارانرکا

-ظرفیت علمیدر کشور ما  شهرها تاثیرگذارند.گیری املاک در شکل
سالاری مدار و مردمگیری شهر قانوندر شکل هااين کانون کاربردی

حقوق املاک در فرانسه محلی به طور شايسته شناسايی نشده است. 
مشاوران  قوانین و مقررات مربوط به حاوی مطالب مهمی در رابطه با

اجاره اموال ، ساختمانفروش و همچنین پیش پیمانکاران، املاک
، اجاره املاک مبله، غیرمنقول برای سکونت و يا کاربرد مختلط

ت و تجار، و اجاره برای مشاغل خاص، گردشگری و مسکن حمايتی
مبانی ، کلرک فوشترلین پاسگال)باشد می هاهمچنین اداره آپارتمان

 .(4ص ، حقوق املاک و مستغلات
عمومی ديوان عالی  هیأتآرای  که در کالبد ی قضايیهاانديشه
تخصصی و عمومی ديوان عدالت عدالت اداری  هیأتکشور و 

آرای مراجع ياد شده . پیروی از آثار کاربردی داردشود می نمايان
عمومی  هیأتالزامی است. آرای مقامات اداری برای شهرداران و 

ی عمومی هاها برای دادرسان دادگاهديوان عدالت اداری مدت
قانون ديوان عدالت اداری  93الاتباع نبود ولی به موجب ماده لازم

آرای ابطالی و عدم آن برای  خورشیدی 10/02/1402اصلاحی 
به معنای سازگاری يک  «عدم ابطال» مقامات قضايی الزام آور شد.

ای که در فرايند گونهمصوبه با قوانین و مقررات بالادستی است به
 قانون اثبات نشده است. ارزيابی قضايی مغايرت آن با

در انجام گر قدرت عمومی، ، به عنوان تنظیمديوان عدالت اداری
 . برداشت نادرست از قوانیننیستی خود مصون از خطا هاماموريت

ماهیت  دربارهدر برخی آراء پديدار است. صدور چهار رای ناسازگار 
 -5۸7د.ش.  ،14/11/13۸0-354ادنامه شماره )دعوارض و جريمه 

 ه.ع.د.ع.ا 09/0۸/1396، 01/04/1395-242د.ش. ، 25/11/13۸3
متناقض و همچنین دو رای ( هیات عمومی ديوان عدالت اداری

به حالت سابق  اخذ جريمه تغییر کاربرد ساختمان و اعاده آن درباره
 -1404313900012956۸6د.ش.  ه.ع.د.ع.ا ،01-107/03/1391)

)د.ش. « حق استرداد»سازی و ناتوانی در قاعده (و 05/1404/ 2۸
 پردازی دارد.نشان از تزلزل در نظريه (ه.ع.د.ع.ا 15-573/12/1390

يافته به دولت يا شهرداری به امکان باز خريد مال غیرمنقول انتقال
زمان سبب منتفی شدن طرح عمومی و يا عدم اجرای آن در مدت

 شود.مینامیده « حق استراد»طولانی 

است.  بخش رويه قضايیالهام عالمان حقوق(دکترين )نظريه 
ی حقوق هادر دانشکدهحقوق شهرسازی پردازی نظريه کرسی
 .کندمیا و خلاق پويرا شکوفا و رويه قضايی را  هاانديشه

فاصله دادگاه و اين امر محقق نشده و ، در کشور ما، شوربختانه
به قضايیخطاهای سبب ايستايی حقوق کاربردی و فزونی  دانشگاه

 شده است.ويژه از جانب هیات تخصصی ديوان عدالت اداری 
قانون گیری ی حقوقی افزون بر رويه قضايی در شکلهاپژوهش

ترتیب قوای مقننه و قضايیه اثربخش است؛ بدينشفاف و جامع، کارا 
محور و برند و مسیر رسیدن به نظام حقوقی عدالتمیاز آن بهره 

با طرح  حقوق شهرسازی در چنین فضايیشود. میگرا هموار قانون
 شود.میموضوعات چهارگانه زير پديدار 

 
 ی شهریهاطرحنظام حقوقی  -الف

شهری با  بخشی به فضایمند در نظمشهری دخالت ضابطه طراحی
تصويرسازی و  راهاز  ی گوناگون شهروندانهاهدف رفع نیازمندی
متخصصان محصول همنوايی « شهر طرح»دورانديشی است. 

، ایشهری و منطقه انريزی گوناگون علمی از جمله برنامههارشته
و  داناناقتصاد، دانانحقوق، دانانجغرافی، انشناسمردم، انشناسجامعه
 هانقشه، هااست. طرح از جهت ساختار از سه بخش گزارش ناسانروانش

 آن هدايت مزايایشود و يکی از مهمترين میو ضوابط اجرايی تشکیل 
 است. (Zonage)اراضی  بندیو منطقه حقوق مالکانه و تعیین کاربری

(، R -Residential) سکونتی هاپهنه به محدوده شهر یهازمین
 (G - Green) و حفاظت (M-Mixe) مختلط، (S - Service فعالیت)

 و کارکرد زمین گذاریشود. ناممی بندیتقسیم زيرپهنه 55به همراه 
 بندیهسند پهن به موجب، ی حريمها. زمیناستدر حريم متفاوت 

عالی  شورای 1۸/11/1395مصوب  حريم در طرح جامع شهر
طبیعی و سطوح ، مراتع، کشاورزی، حفاظت به، شهرسازی و معماری

 شود.می بندیطبقهآبی 

. کندمیتصويب و اجراء را سپری ، طرح شهر سه مرحله تهیه
ريزی شهری طراحی و برنامه ی مشاورهاشرکتتهیه طرح برعهده 

قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن به  1ماده  3بر پايه بند  است.
 16/04/1353مصوب تعیین وظايف آن  و وزارت مسکن و شهرسازی

و مشخصات مربوط به مالکیت بر اساس مدارک ثبتی  هانقشه»...
، های مشاورشرکت کنشیهم در عمل .«گرددتهیه و تنظیم می

 ضعیف و «محورثبت»شهرداری و ادارت ثبت در تهیه طرح تفصیلی 
با  ريزان شهریبرنامه شود.میاين بخش از تکالیف ناديده گرفته 

و آثار هويت  12/11/1393مصوب  گیری از قانون جامع حدنگاربهره
، در دسترس، کارآمد ی تفصیلیهاتوانند طرحمیبخشی به املاک 
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در فرايند تملک  هاگونه نقشهايناندک تهیه نمايند.  یو با خطا شفاف
 عوارضوصول ی عمومی و همچنین هااراضی برای اجرای طرح

 .شهردار اثربخش خواهند بود
عالی شهرسازی  شورای تأسیسقانون  7ماده  به موجب شهرداری

ی هامجری طرح خورشیدی 22/12/1351ايران مصوب  و معماری
 در شورای عالی فرايند تصويب طرحدر  شهردار؛ شهری است
و از آن استفاده  نظرات وی شنیده حق رای ندارد ولیشهرسازی 

. قانونگذار در خصوص طرح (نونقاهمان  3ماده  1تبصره )شود می
دستی کرده و برای شهردار شهری که تصويب يا تغییر تفصیلی گشاده

ماده )طرح تفصیلی آن در دستور کار است حق رای در نظر گرفته است 
در خصوص تهران محل دبیرخانه در شهرداری تهران و ( همان 5

کارنامه (. همان 5ده ما 3تبصره )باشد میرئیس آن شهردار اين شهر 
ی شهری و وفاداری به هااجرای طرحدر به ويژه تهران  هاشهرداری

شورای »در  اراضی تغییر کاربری .ضوابط اجرايی آن درخشان نیست
برای  هاشهرداریيافته ای از انحراف سازماننمونه «معماری مناطق

 هااست که اخبار آن در رسانه هاضابطه دتسکسب درآمد از محل داد و 
 (.1404دی  13 ،دنیای اقتصاد) ه استبازتاب يافت

ان ظاز تازش محافو  بردمیديدگی بسر دوران ستم شهرسازی در
ی هاويرانی ايران و اسرائیل روزهخود نیز در امان نیست. جنگ دوازده

آقای ، انگیز است که شهردار تهرانشگفت اشت.ذگجای  فراوانی بر
جمهوری بازسازی ويرانی شهری را بر پس از گفتگو با رئیس، زاکانی

محل تامین هزينه بازسازی موضوع  دربارهدوش شهرداری قرار داد و 
. (1403ریت1۸ ،اقتصادی ایدنه روزنام) فروش تراکم را مطرح کرد

اختیارات و وظايف  ،مخالف صريح قوانین هاهوعدگونه اين
 تصمیمات است. برخی استادان بزرگ حقوق ايران هاشهرداری

 انداظهار نظر کردهنادرستی آن  دربارهرا نکوهش و  گفتهپیش
جمهوری و مجلس در مقاله تخلف رئیس د،سید محمو، کاشانی)

 .(30/04/1404يافته به تاريخ ، نگارشی مسکونیهابازسازی واحد
 و اجرای تايید، در تهیه اثربخش انکنشگر ازشورای اسلامی شهر 

 23، 11ی هابند موجببه  مرجعوظايف اين ی شهری است. هاطرح
قانون تشکیلات، وظايف و انتخابات شوراهای اسلامی  107ماده  34و 

تا بعدی )با اصلاحات و الحاقات  کشور و انتخاب شهرداران و دهیاران
گذاری معاونت قوانین مجلس بر مبنای شماره 19/12/1403 تاريخ

 شود:میدر سه محور زير خلاصه  شورای اسلامی(
همکاری با شهرداری جهت تصويب طرح حدود شهر با  -

ی هادی و جامع شهرسازی پس از تهیه آن توسط هارعايت طرح
 ؛شهرداری با تأيید وزارت کشور و وزارت راه و شهرسازی

ی مربوط به ايجاد و توسعه معابر، هانظارت بر اجرای طرح  -
طبق ، میادين و فضاهای سبز و تأسیسات عمومی شهر بر هاخیابان

 ؛مقررات موضوعه

های هادی و جامع شهرسازی و تفصیلی بررسی و تأيید طرح -
و حريم و محدوده قانونی شهرها پس از ارائه آن توسط شهرداری و 

 .قانونی جهت تصويب نهائی ارسال به مراجع ذی ربط

صلاحیت شورای شهر در امور شهرسازی محدود به موارد 
پرشمار از قلمرو خود خارج  یهارددر موشوراها  لیکنمنصوص است 

شورای عالی شهرسازی  تأسیسقانون  5کمیسیون ماده  و به حیطه
شورای : عمومی ديوان عدالت اداری هیأتبه موجب آرای . اندهوارد شد

ی هاصدور پروانه در اراضی واقع در کاربری شرايط مجاز نیستشهر 
-1957 الی 1945 د.ش) تراکم ساختمانی را تعیین نمايد و عمومی

( اين مرجع همچنین مجاز به حذف معابر از ه.ع.د.ع.ا 11/12/1393
تعیین ضابطه  و يا( ه.ع.د.ع.ا 31/30/13۸۸-274 د.ش.) رنقشه شه

 1۸/50/13۸۸-414د.ش. )نیست تکمیل طبقات ساختمان  درباره
 ادهمجاز نیست صلاحیت کمیسیون مهمچنین شورای شهر  .ه.ع.د.ع.ا(

قانون شهرداری را محدود و شهرداری را از ارسال گزارش تخلفات  100
قانون شهرداری  100 ادهاهمیت به دبیرخانه کمیسیون مساختمانی کم

 (.ه.ع.د.ع.ا. 23/01/1401 - 15۸د.ش. ) منع نمايد
تصويب معیارها و ضوابط و  شورای عالی شهرسازی مرجع

به  شهر جامع طرحو همچنین تصويب  ی شهرسازیهانامهینيآ
بدون ضوابط اجرايی طرح عنوان مهمترين سند شهرسازی است. 

، جهاد، راهوزرای  اعلام نظر مثبت دارندگان حق امضاء متشکل از
 فرهنگ، ، معدن و تجارتصنعت، و پشتیبانی نیروهای مسلح دفاع

، فرهنگی، گردشگری و صنايع دستی راثیکشور، م ،و ارشاد اسلامی
ل د غیر عامپدافنی هاسازمان، بودجه برنامه و سازمانروسای ، روین
تعهدات هر وزارتخانه کند. میارزش استنادی پیدا ن ستيز طیمح و

اکثريت را ملاک  شود پس نبايد رایمیبا تايید وزير برقرار 
 مقنن و شارعشهرسازی و معماری شورای عالی . اعتباردهی قرار داد

ی شهرسازی نبايد هانامهنیست پس ضوابط اجرايی طرح و آيین
قانون اساسی و قوانین عادی باشد. مصوبات شورای ، مغاير شرع

موارد عمومی ديوان عدالت اداری در  هیأت؛ پذير استعالی نظارت
 گوناگون مصوبات اين مرجع را باطل کرده است.

حذف حريم لزوم توجه به قانون تقسیمات کشوری و ممنوعیت 
 02/11/1397-197۸د.ش )به تبريز  سردرود و اضافه نمودن آن

-9۸7. د.ش) به محدوده تهران الحاق شهرک دانشيا  ه.ع.د.ع.ا(
به وقف  متقاضبان تفکیک الزام ممنوعیت، ه.ع.د.ع.ا( 10/06/1393
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ممنوعیت خارج ، (.ع.اه.ع.د 14/12/1372-210 د.ش.) از ملک بخشی
اشخاص کردن اراضی از محدوده شهر بدون رعايت حقوق مکتسب 

به  راتاتفويض اختیممنوعیت ، (ه.ع.د.ع.ا. 50/11/1395-11۸4د.ش.)
ابطال  ممنوعیت ،(.د.ع.اه.ع 14/06/1390-246ش.  د.) ساير مراجع

ممنوعیت  ،(ه.ع.د.ع.ا. 05/11/1395 - 11۸4د.ش. ) پروانه ساخت
 مورخ 254-253-252 د.ش.) هامصوبات مغاير آرای دادگاهوضع 

ی رويه قضايی در ارتباط هابخشی از ديدگاه (ه.ع.د.ع.ا. 13/60/137۸
 با تصمیمات غیرقانونی شورای عالی شهرسازی است.

پردازد و جزيیات میسان قانون اساسی به کلیات هطرح جامع ب
طرح تفصیلی عبارت از طرحی است . سپاردمیطرح تفصیلی به را 

ضوابط استفاده ، که بر اساس معیارها و ضوابط کلی طرح جامع شهر
میزان ، موقعیت دقیق معابر، نصاب تفکیک، ی شهریهااز زمین

شود و میمناطق مشمول نوسازی در آن تعیین ، تراکم ساختمانی
و مشخصات مربوط به مالکیت بر اساس مدارک ثبتی تهیه  هانقشه

شورای عالی شهرسازی و  تأسیسقانون  5شود. کمیسیون ماده می
طرح « تغییر»و « تصويب»یفه مهم ظو دار دومعماری عهده
تغییراتی که سبب تغییر در اساس طرح شود  تصويبتفصیلی است. 

 در صلاحیت شورای عالی شهرسازی و معماری خواهد بود.
شهر  شهردار، به عنوان رئیس استاندارکمیسیون ياد شده از 

جهاد ، راه و شهرسازیی هاوزارتخانهنمايندگان ، صاحب طرح
به عنوان دارندگان حق رای تشکیل  میراث فرهنگیو  کشاورزی

. شهردار به ترکیب کمیسیون در شهر تهران متفاوت است شود.می
ربط وزراء راه و شهرسازی، کشور، نیرو، ذير معاونان، عنوان رئیس

و میراث فرهنگی، گردشگری و صنايع دستی و جهاد کشاورزی 
از جمله اعضای کمیسیون زيست  حفاظت محیط سازمان معاون

 شوند.میمحسوب  دارای حق رای
هر چند يک مرجع اداری است لیکن آثار  5کمیسیون ماده 

انکارناپذير اشخاص  تصمیمات آن بر حقوق مالکانه و حقوق ارتفاقی
پذير و در صورت مغايرت با قانون تصمیمات اين مرجع نظارت. است

برای اين ، به غلط اداریعدالت  ی ديوانعموم هیأت شود.میابطال 
و 15۸ د.ش) ه استمرجع شخصیت حقوقی مستقل درنظر گرفت

 اعتباریدر مورد بی به درستیو  (ه.ع.د.ع.ا 13-159/05/13۸1
. ابطال مغاير کمیسیون اظهارنظر کرده استبرخی تصمیمات 

درصد  70ضوابط طرح تفصیلی اسلامشهر مبنی بر الزام به واگذاری 
-1443 د.ش)ناخالص زمین به شهرداری برای تامین خدمات 

ممنوعیت تعیین مدت برای اعتبار مجوز ، (.د.د.ع.اه.ع 24/12/1395
ممنوعیت ، ه.ع.د.ع.ا( 19/0۸/1393-1320)د.ش تغییر کاربری 

 د.ش.)برای توسعه معابر  اراضی رايگانو رهاسازی نشینی عقب

ممنوعیت تغییر کاربری و  (ه.ع.د.ع.ا. 27/05/13۸1- 172و  173
-3۸6 د.ش. و ه.ع.د.ع.ا 22/40/13۸2-15۸ د.ش.) هامطلق باغ

رويه قضايی برای  های مهمپیام ازبخشی  (ه.ع.د.ع.ا 29/10/13۸1
 است.مقامات اداری و قضايی در موضوعات گوناگون شهرسازی 

معیار پراهمیت ديگری است که در فرايند ارزيابی  حقوق مکتسبه
در تعريف آن  شود.میی شهری به آن توجه هاضوابط اجرايی طرح

يک وضعیت حقوقی که تحت حاکمیت قانون به سود »گفته شده: 
يک شخص حقیقی يا حقوقی ايجاد شده و اين شخص سزاوار حمايت 

در صورت تغییرات ی آن وضعیت هااز همان وضعیت و يا جايگزين
حقوق (. 334ص ، نامه حقوقیواژه، )کقنو، ژقاق« بعدی قانون است

 مقرره متضاد»بر « پیشین شدهحق تثبیت»مکتسب نشانه غلبه 
 چیرگی حق بر قانون است.و « پسین

ی شهری محدود هاحقوق مکتسب به مرحله تهیه طرح
ماده  3کند. بند مینیز خودنمايی  هاشود و در فرايند تغییر طرحمین

های توسعه و عمران نامه نحوه بررسی و تصويب طرحآيین 49
ای و ملی و مقررات شهرسازی و معماری ای، منطقهمحلی، ناحیه

ی هاهیات وزيران يکی از متن 12/10/137۸مصوب  کشور
مقررات  24باره است. توجه نويسندگان مبحث استنادپذير در اين

به حقوق مکتسبه ناقص و درخور  1404ساختمان مصوب سال ملی 
-24بند  توان بهمیبرای نمونه  گرا نیست.يک نظام شهرسازی حق

-02/100/124046نامه که تحت شماره اين آيین 7-1-3-4
از طرف وزير راه و شهرسازی به وزير کشور ابلاغ  27/07/1404

کم اهش يا افزايش تر، اشاره کرد. شرايط تغییر تراکم اعم از کاشده
مستلزم توجه به وضعیت استقرار يافته پیشین است و از اين جهت 

 شده مغاير حقوق مکتسب اشخاص است. اطلاق بند ياد
 

 سلب مالکیت برای عمران شهر -ب

برای تأمین منافع عمومی ابزار قانونی توسعه و گويای  سلب مالکیت
و يا حقوق مرتبط انتقال مالکیت اجباری اموال خصوصی غیرمنقول 

های با اين اموال به دولت يا نهادهای عمومی به منظور اجرای پروژه
عمرانی، خدمات عمومی يا منافع عمومی است. اين فرآيند مستلزم 

 باشد.پرداخت غرامت عادلانه به مالک پیش از تصرف ملک می
به سبب تأمین منفعت عمومی بر سه پايه استوار سلب مالکیت 

توان برای هدف آن تأمین منافع همگانی است و نمی است: الف.
 برآوردن نیازهای فردی و صنفی از اين ابزار قانونی بهره جست.
تشخیص عمومی بودن منفعت و ضرورت اجرای طرح، به موجب 

رويه قضايی تجاوز . استقوانین موجود، برعهده مقامات دولتی و محلی 
 1403/11/13۸6-30د.ش. ) داندمیا ناروا و باطل راز حد نیاز 
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دهد میقرار  فوريت را در رديف شرايط تملک اراضی ( وه.ع.د.ع.ا.
 10/12/137۸-394 د.ش. - ه.ع.د.ع.ا. 10/12/137۸-394د.ش.)

بین تملک و وظايف دستگاه اجرايی بايد ، افزون بر آن (ه.ع.د.ع.ا.
از جانب  زمین قهری تملک؛ رابطه معناداری وجود داشته باشد

 -159 د.ش.)مغاير قانون است  شهرداری برای احداث مدرسه
از جانب دستگاه  تملکحق  به اضافه (ه.ع.د.ع.ا 90/0۸/1371

(. ه.ع.د.ع.ا 22/09/13۸9-۸73 د.ش.)پذير نیست تفويض اجرايی
طرح مصوب شرط لازم برای مشروعیت تملک است و در صورت 

شود. میحق استرداد برای مالک پیشین برقرار ، منتفی شدن آن
اين نظريه را نپذيرفته است  توافقیرويه قضايی در فرض تملک 

لیکن در تملک قهری با  ه.ع.د.ع.ا.(  15/12/1390-537 د.ش.)
توان نظريه حق استرداد را برجسته میتکیه بر فوريت اجرای طرح 

 اجباری يا ارادیانتقال ه.ع.د.ع.ا(.  01/12/137۸-394کرد )د.ش. 
با از زمین  برای استفاده اختصاصی و يا فقدان استفاده املاک مردم

    حق استرداد. روح و فلسفه سلب مالکیت اداری سازگاری ندارد
(trocessioneLe droit de r) حرمه )به مالکیت ترام با اصل اح

 .المال المومن کحرمه دمه( سازگاری بیشتری دارد

دومین رکن تملک محسوب ادلانه يا بهای عب. عوض 
ات و خلع يد مالک قبل از تأسیستصرف اراضی و ابنیه،  .شودمی

. باشدنمیانجام معامله و پرداخت قیمت ملک يا حقوق مالک مجاز 
غرامت افزون بر قیمت . باشدغرامت بايد عادلانه و پیش از تصرف 

شه ملک شامل تمام امتیازات وابسته به آن همچون حق کسب و پی
در موارد های جابجايی و تنظیم سند خريد مال غیرمنقول و هزينه

( 35ص  ،تز دکتری، غرامت تملک، کست، آلفنز) شودمی مشابه
از قبیل مشاع يا مفروز و ، در ارزيابی املاک، وضعیت حقوقی ملک

داری از امتیازات شهرسازی از قبیل قابلیت ساخت مورد رامکان برخو
 ،سلب مالکیت برای منفعت عمومی، )اياکنو ژنويو گیردمیتوجه قرار 

های مطالبه غرامت در قبال محدوديت (130ص ، دکتری نامهپايان
های شهری که مبنای نابرابر های ناشی از طرحساختمانی و حريم

 نیستباشد پذيرفتنی حقوق اشخاص در انتفاع از املاکشان می
 (.15ص  ،حقوق شهرسازی، هنری ژکو و فرانسوا پريت)

نسبت به تملک و اجرای معین بايد در يک بازه زمانی  شهرداری
طرح پس از وضعیت ديدگاه رويه قضايی درباره  طرح اقدام نمايد

 ديوانی عموم هیأت. ساله دوگانه است 5سپری شدن مدت زمان 
 و 437 د.ش.) را برگزيداعتبار طرح بینظريه نخست عدالت اداری 

طرح و حق  یبقا سپس به عقیده ه.ع.د.ع.ا.( 25/06/13۸6- 43۸
 اجاره و رهن و غیره ،احداث يا تجديد يا افزايش، تعمیر، فروش

. اختلاف (ه.ع.د.ع.ا. 25/02/1391-102 د.ش.)گرايش پیدا کرد 
موقعیت  درباره هانظريه؛ شودمیگفته محدود ننظر به مورد پیش

نیز متفاوت است.  نشینیحقوقی اراضی ناشی از اصلاح معابر و عقب
 از زمین رها شده اعراض مالکبر مبنای ، انتقال رايگان، سواز يک

و از سوی ديگر استصحاب مالکیت حق انتقال شود میتوجیه 
و نیازمند قصد ات ايقاع ای ازگونه کند. اعراضمیمعوض را برجسته 

، از نگاه رويه قضايیانشاء و اثبات آن برعهده شهرداری است. 
تملک رايگان بخشی از املاک که در نتیجه اصلاح معابر به 

 45شود موجه نیست و به همین سبب ماده میشهرداری منتقل 
ير قانون تشخیص امغاصلاحی قانون ثبت در ديوان عدالت اداری 

 .(ه.ع.د.ع.ا 1371 /19/10- 21۸ .ش.د) داده نشد
در صورتی که ملک موضوع تملک محل سکونت يا ممر اعاشه 

لايحه قانونی نحوه خريد و  5 ماده 1 ه موجب بندب، مالک باشد
های عمومی، عمرانی و برای اجراء برنامه اراضی و املاکتملک 

درصد به قیمت  15 خورشیدی 135۸مصوب  نظامی دولت
قانون نحوه تقويم ابنیه، املاک  7تبصره شود. میکارشناسی افزوده 

خورشیدی  2۸/0۸/1370ها مصوب و اراضی مورد نیاز شهرداری
تعیین قیمت عادله نسخ کرد. نبايد درباره را  شده قانون ياد 5ماده 

اصلاح . نسخ کرده استهم پنداشت که قانون موخر غرامت مازاد را 
 حکم مردد، یاعتبار و بقا ماده تاثیری بر تبصره ندارد ويک متن 

همین  هشود. اداره حقوقی قوه قضايیمیاستنباط ، بر پايه استصحاب
 .(26/0۸/13۸0-7/۸2۸3 مشورتی)نظريه  نظريه را پذيرفته است

سومین رکن تملک است و در تعريف  تشريفات تملکشرايط و ج: 
ای که عدم رعايت آن گونهبه «شکل»شرايط مربوط به آن گفته شده: 

 .(424ص ، همان، شود )کقنو، ژقاقمیاقدام اداری اعتباری موجب بی
وجود طرح مصوب، تامین اعتبار، عدم وجود اراضی ملی و عمومی 
مناسب از جمله شرايط تملک و گزارش ضرورت، اعلام اراده خريد به 
مالک، انتشار آگهی خريد در صورت غیبت يا اختلاف در مالکیت و يا 
مجهول بودن مالک يا مالکان، اخذ نظريه هیات کارشناسی برای 

تشريفات تملک به شرايط و املاک از جمله  ارزيابی عادلانه اراضی و
توجهی به آن موجب آور و بیقواعده شکلی تملک، الزام آيد.میشمار 

پوشی از برخی تشريفات حال، چشمبا اين شود.میبطلان تملک 
به عنوان مثال مالک به موجب نامه اداری از  ؛اهمیت جايز استکم

آگاه شد؛ در ملک خود  خريدبه مبنی بر وجود طرح و اراده شهرداری 
 کند.میتملک را مخدوش ن« ابلاغ اراده خريد»اين حالت عدم 

سو به قلمرو مالکیت ؛ از يکداردای دوگانه تملک قهری چهره
اصل آزادی ، ضمن تجويز سلب مالکیت کند وخصوصی تعرض می
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و از سوی ، کندمیثمن معامله را محدود تعیین مشتری و  در انتخاب
های مشخص، از و شیوه هاها، شرطبینی سببپیش ديگر با

خودسری نهادهای اداری جلوگیری کرده و دامنه اقتدار عمومی را 
 ابزار، گرايیفايدهو  یاز ديدگاه کارکرد، تملک قهری سازد.مهار می

شمار  های همگانی و عمرانی بهزدايی و پیشبرد طرحمانع قانونی
 .و تأمین منافع همگانی را هموار سازد تواند راه توسعهآيد و میمی

خلاف حقوق شهرسازی فرانسه بر در نظام حقوقی ايران، شهرداری
های به خريد املاک واقع در محدوده طرح الزامی، (L. 311-2 ماده)

مصوب ندارد و صرف قرار گرفتن ملک در طرح، برای مالک حقی در 
. با ه.ع.د.ع.ا( 12/04/1391-1۸3)د.ش  آوردمطالبه خريد پديد نمی

نظريه تلف حکمی با توجه به موقعیت ملک استنادپذير است.  حال،اين
شهرداری را به پرداخت بهای ، بر اين پايه ،دادگاه تجديدنظر 37شعبه 

محکوم کرد زيرا به حريم بزرگراه و در طرح فضای سبز ملک واقع در 
)د.ش. طور عملی و عرفی قابلیلت انتفاع از آن سلب شده است 

 دادگاه تجديدنظر 37شعبه  05-9309970223700۸19/09/1393
 تشريفاتبدون رعايت ، ی دولتیهاسازمان هرگاه شهرداری يا. تهران(

قانونی، به تصرف يا اعمال چیرگی عملی و ناروا بر زمین يا ملک 
، رويه قضايی آنان را به پرداخت بهای روز ملک دزناشخاص دست 

حل برپايه قواعد مسئولیت مدنی و در راستای ملزم دانسته است. اين راه
منزله ضمانت اجرای تجاوز به  پشتیبانی از حق مالکیت خصوصی، به

 .شودحقوق اشخاص توجیه می
در کنار مباحث ماهوی، درباره مرجع شايسته برای رسیدگی به 

ها وجود سويی ديدگاهدعواهای برخاسته از تملک قهری نیز هم
ها عنوان نهاد ناظر بر کنشسو، ديوان عدالت اداری بهندارد. از يک

های اداری و مهارکننده قدرت عمومی، در نگاه نخست و تصمیم
ويژه در نمايد؛ بهگونه دعاوی میمرجع شايسته رسیدگی به اين

های درستی تصمیم اداری، رعايت آيینجايی که اختلاف ناظر به 
از سوی ديگر، سرشت  قانونی يا حدود اختیار نهاد همگانی باشد.
ويژه در موارد مطالبه به ترافعی دعواهای مربوط به تملک و تصرف

 برداری يا جبران زيان ناشی از تصرف ناروابهای ملک، اجرت بهره
بخشد. عمومی حقوقی را فزونی می یهادادگاهگرايش به صلاحیت 

رو، رويه قضايی بیشتر به سوی ديدگاه دوم گرايش يافته و از همین
عمومی  یهادادگاه صلاحیتگونه دعاوی را در رسیدگی به اين

با اين همه، ( ه.ع.د.ع.ک 29/10/1394-747ر.ش. ) دانسته است
دعاوی ی عمومی بر اين باورند که در هابرخی دادرسان دادگاه
ی دولتی به خواسته مطالبه بهای املاک هااشخاص علیه سازمان

شعب ديوان عدالت اداری مرجع رسیدگی و ، تصرف شده
 19/04/1395-9509972۸410070۸)د.ش.گیری هستند تصمیم

 -9509972۸12200744د.ش. و دادگاه عمومی بخش کوهین
 .دادگاه تجديدنظر استان قزوين( 7شعبه  9/0۸/1395

ی شهری بخش هامطالبه بهای املاک واقع در طرح دعاوی
دهد. میقابل توجهی از نیروی قوه قضايی را بخود اختصاص 

ی ديوان عدالت اداری با های و شعبههااختلاف در صلاحیت دادگاه
هیأت عمومی ديوان عالی  29/10/1394 -747شماره صدور رای 

 دارد:می، مقرر بر طرف شد. اين رای، که مصون از ايراد نیستکشور 
نظر به اينکه يکی از شرايط برقراری مسئولیت مدنی، وجود »

گونه موارد به عنوان مقدمة صدور حکم به تقصیر است، لذا در اين
جبران خسارت، بايد وجود تقصیر و تخلف و ورود خسـارت احراز 
گردد و سپس دادگاه میزان خسارت را تشخیص دهد و حکم به 

د که احراز تخلف مؤسسات و اشخاص مذکور جبران آن صادر نماي
قانون تشکیلات و آيین دادرسی ديوان  10مادة  2و  1در بندهای 

مادة مرقوم برعهدة ديوان است.  هعدالت اداری، بر اساس تبصر
شده از  بديهی است در مواردی که مالکان اراضی تصرف و تملک

اينکه کنند بدون سوی شهرداری، بهای آن اراضی را مطالبه می
مدعی تخلف و نقض قانون از سوی شهرداری در اقداماتی که انجام 

و تبصرة  2و  1داده، باشند دعوی موضوعاً از شمول مقررات بندهای 
قانون ياد شده خارج است و دادگاه بايد به دعوی  10مادة  3بند  1

 .«...رسیدگی و حکم مقتضی صادر نمايد
از مبانی مطالبه بهای دادرسان ديوان عالی کشور تصوير شفاف 

ی مصوب شهری ارائه نداد و با گرايش ضمنی هااملاک واقع در طرح
به نظريه تلف حکمی و مسوولیت مدنی خارج از قرارداد سرنوشت 
صلاحیت را به خواهان سپردند؛ سکوت خواهان در باره نقض قوانین 

ی هاعايت نکردن تشريفات مانع رسیدگی دادگاهرتملک همانند 
« صلاحیت ذاتی»حقوقی نیست؛ اين درحالی است که -عمومی

 مبتنی بر قواعد آمره و از قلمرو اراده اصحاب دعوا خارج است.
افزون بر آن، غصب زمین به اراده شخصی شهردار و بدون طرح 

بخشد در حالی که اگر خواهان به میمصوب به تملک مشروعیت ن
ا مطالبه نمايد، فقدان طرح مصوب اعتراض نداشته باشد و بهای آن ر

تواند شهرداری را به پرداخت قیمت مال میحقوقی -دادگاه عمومی
ی رای هیات عمومی ديوان هامغصوب محکوم نمايد و اين از پیامد

گیری عالی کشور است در حالی که ارزيابی اقدامات شهرداری در بهره
 از قدرت عمومی برعهده دادرسان ديوان عدالت اداری است.

بر و طولانی است. زمان، يک فرايند تشريفاتیتملک قهری 
اعلان در ، انتظار برای سپری شدن تشريفات از قبیل کارشناسی

فوری سازگاری ندارد. ی هاطرحاستعلام ثبتی با ذات ، جرايد
ی هانويسندگان لايحه قانونی نحوه خريد و تملک برای اجرای برنامه
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اين  9موجب ماده به ، 135۸عمرانی و نظامی دولت مصوب ، عمومی
 باره راهگشايی کردند و در صورت اجتماع شرايط زيردر اين قانون،

 تصرف قبل از تملک را تجويز کردند:
 فوريت اجرای طرح به تشخیص وزير دستگاه اجرايی؛ -

 ؛ناپذير در صورت تاخیر در اجرای طرحورود زيان جبران -

نماينده ، ذينفعموجود ملک با حضور صورتمجلس وضع  -
 ؛دادستان و کارشناس رسمی

ماهه در بازه زمانی سه به پرداخت يا توديع قیمت عادلهالزام  -
 از تاريخ تصرف.

شده و عدم  شدن مدت زمان ياد صاحب حق پس از سپری
تواند از دادرس دادگاه عمومی درخواست توقیف میپرداخت وجه 

به عملیات اجرايی را بنمايد. حقوق مالکان در فرايند تملک فوری 
لايحه قانونی نحوه خريد و تملک  9ماده شود. میخوبی تامین ن

عمرانی و نظامی ، ی عمومیهااراضی و املاک برای اجرای برنامه
قانون  متمم 15مصوبه شورای انقلاب با اصل  135۸دولت مصوب 

قانون اساسی جمهوری اسلامی ايران  22و  47اساسی و اصول 
حال شورای نگهبان  . با اينخورشیدی ناسازگار است 135۸مصوب 

قانون اساسی تا کنون مغايرت آن را با شرع و قانون اساسی اعلام 
 شود.میی به آن استناد هاده و در رويه دادگاهرنک
 
 ات شهرسازیمجوز -ج

به موجب ، مالکان اراضی و املاک واقع در محدوده شهر يا حريم آن
اقدام عمرانی يا تفکیک بايد قبل از هر  قانون شهرداری، 100ماده 

ساختمان  پروانه اخذ نمايند. اراضی و شروع ساختمان از شهرداری
بنايی که » گونه معرفی شده است:در مقررات ملی ساختمان اين

وجه بیرونی آن در سطح و ارتفاع از زير پی تا بالاترين نقطه يک 
مبحث نخست سال ) «دهدمیپوسته معماری بسته را تشکیل 

شود می( در اين تعريف وصف پايداری و دوام ديده ن3۸ص ، 1392
مستقر و مداوم ، ساختمان به بنای پوشیده: بهتر است گفته شود

برداری مورد شود که برای اسکان، فعالیت يا هر نوع بهرهمیگفته 
 ،حقوق ساختمان ،کامیار) نظر انسان در بستر زمین ايجاد شده است

بنابراين  (.15ص ، حقوق ساختمانمبانی ، فورابد، مارين -23 ص
 سپس ويرانيک سکناس فیلم ساخته و اجرای يی که برای هاخانه
بناهای ثابت  شده نیست ولی ايجاد ماده يادمشمول حکم شود می

در شهرک سینمايی نیازمند اخذ پروانه ساختمان است همین حکم 
 برداری مسکونی يا تجاری ياو بهره تینرمی کانئنصب دا درباره

 نگهبانی از آن جاری است.

پذيری نظارت، دستیابی به اهداف شهرسازی پروانه ساختمان ابزار
ساخت و سازها و اهرم ممانعت از خودسری مالکان در احداث 

پیشرونده در معابر و املاک همجوار است. ، نامتقارن، ی ناايمنهابنای
صدور  پیش از، دولتی و عمومیات تأسیسحريم ی طبیعی و هاحريم
گیرانه از گیرد و به عنوان يک اقدام پیشمیمورد توجه قرار ، پروانه

 .شودمیخوداری  تاريخیو بناهای تجاوز بصری به آثار 
طراحی و نظارت ؛ شرط صدور پروانه است نقشه ساختمان پیش

بر عملیات ساختمانی برعهده مهندسان عضو نظام مهندسی و 
ساختمان مکلفند نسبت به عملیات ناظرين کنترل ساختمان است. 

شود از لحاظ اجرايی ساختمانی که به مسئولیت آنها احداث می
و  هاانطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه

در پايان کار مستمرا نظارت نمايد  محاسبات فنی ضمیمه آن
 مطابقت ساختمان با پروانه و نقشه و محاسبات فنی را گواهی نمايند

کنترل فنی مهندس ناظر  (.قانون شهرداری 100 ادهم 7تبصره )
نافی نظارت ماموران شهرداری از جهت احداث بنای مازاد بر پروانه 

 ق.ش(. 100و يا تجاوز به معابر و املاک مجاور نیست)م 
نامه اجرايی نحوه آيین 1ماده 3پروانه ساختمان به موجب بند 

ساخت و ساز  مرتبط با اخذ مجوزه خدمات ئايجاد بستر يکپارچه ارا
 14/11/1399مصوب  در کل کشور و تسهیل فرايندهای مربوط

پروانه ساختمان مجوز قانونی انجام »: گونه تعريف شده استاين
هرگونه عملیات ساختمانی که از سوی مرجع صدور پروانه صادر 

توان میبا عناصر شماری بهتر نیست و  کامل تعريف اين .«شودمی
 :ی آن را برطرف کردهاو کاستی را شناختآن 

پروانه ساختمان يک سند رسمی است که از جانب شهرداری  -
صادر عملیات ساختمانی  برای انجام و ساير مراجع صدور پروانه

 نیست؛ «جامع»دولت از اين جهت  هیأتتعريف ؛ شودمی

برخی از عملیات جزئی ساختمانی همچون آسفالت بام و يا  -
شود میتخريب ديوار داخلی و بازسازی آن بدون پروانه انجام 

نیست و سبب دخول موارد « مانع»بنابراين، تعريف هیأت دولت 
 شود؛میغیرمنظور 

کترونیکی لپروانه ساختمان الزاما مکتوب و يا به شکل ا -
توان پروانه میرا ن شفاهی شهردار اجازهبنابراين، شود میصادر 

 هیأت؛ تعريف (.ع.اده.ع. 16/04/13۸7-636 د.ش.)محسوب کرد
 ؛نیست «مانع»با اين توصیف دولت 

شود میپروانه ساختمان پیش ازآغازعملیات ساختمانی صادر  -
جايز صدور پروانه در حین يا پس از پايان عملیات ساختمانی بنابراين، 

 نیست؛
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نافی حقوق مکتسب دارنده  ساختمان موقت است ولیپروانه  -
 نیست؛ پروانه

از جانب  پروانه از جانب مالک يک حق و صدور آندريافت   -
 ؛شهرداری يک تکلیف است

شهرداری در محدوده قانونی و حريم شهر مرجع انحصاری  -
-1779 د.ش.)ناپذير يضواين وظیفه تف؛ صدور پروانه است

و  و مشروط به اعلام موافقت شورای شهر (ه.ع.د.ع.ا29/0۸/1397
 .يا موافقت دارندگان حق کسب و پیشه و تجارت نیست

انون ق 3اصل  9بند )اشخاص در برابر قانون  بنابر اصل برابری
کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی حقوق عمومی و حتی  (اساسی

پروانه  مشمول الزامات اخذ ی وابسته به آنهاو سازمان هاشهرداری
تاخیر در تصويب هستند. شهرداری مکلف به صدور پروانه است و 

تواند موجب محرومیت اشخاص در اعمال میی تفصیلی نهاطرح
-160)د.ش.  مدت يا نامحدود شودحقوق مالکانه خود در طولانی

 مدت ظرف حداکثر مکلّفند هاشهرداری ه.ع.د.ع.ا.(. 14/05/13۸0
، عوارض پرداخت تکلیف تعیین يا نقدی پرداخت از پس هفته يک

-140109970905۸11446را صادر نمايند )د.ش ساختمان پروانه
 بنابراينمتقاضی بايد مالک رسمی باشد  ه.ع.د.ع.ا(. 24/0۸/1401

ساخت ممنوع  اعتباربخشی به سند عادی در فرايند صدور پروانه
 /25/02 -47 د.ش. -ه.ع.د.ع.ا 60/02/13۸۸ -49 د.ش.) است

ع رسیدگی به دعوای جمر ديوان عدالت اداری .(ه.ع.د.ع.ا 137۸
. ه.ع.د.ع.ا.( 23/0۸/1396-۸12د.ش. )ابطال پروانه ساختمان است 

توانند به دعوای الزام اشخاص میی عمومی دادگستری هاولی دادگاه
 گیری نمايند.به اخذ پروانه ساختمانی رسیدگی و تصمیم

گذاری به عنوان سرمايهپروانه ساختمان در برخی قراردادهای 
باب تعارض منافع را امر  اين؛ شودمیآورده شهرداری منظور 

ارتی و سوءاستفاده از اختیارات ظايف نظبیم انحراف از وگشايد و می
انگیز متروپل که منجر به فروريزی واقعه غم بخشد.میرا فزونی 

و تن  43 مرگ در آبادان و تجاری-بزرگ اداریساختمان 
اعتنايی و بی فروشیقانونای از شد نمونه تن ديگر 13مصدومیت 

يک رخداد  حادثه متروپل همانند پلاسکو قوانین شهرسازی است. به
نادرست و در و مديريت  برداریدر يکی بهره بودانسانی  أبا منش

 آفرين و سبب ويرانی شد.مرگساز  و ديگری نقص در ساخت
ی همانند هاو برای پیشگیری از حادثه ندگونه حوادث پندآموزاين

شهر  ،کامیار) کاستی قوانین را برطرف کرد را شناخت و هابايد علت
ی ها. ذهن جستجوگر از علت(307ص، در پرتو رويه قضايی

کند و به تمايلات و احساسات سازنده، مديران میسطحی عبور 
شهرداری، مهندسان، کارشناسان، مديران استانی و نیروهای پیدا و 

گری، تحقیر و رسد. احساس تکبر و سلطهمیپنهان موثر بر واقعه 
پذيری، ترس از دست داد شغل و موقعیت، طمع و فرمان
ای بر فضای فهخواهی، فقدان دورانديشی و غفلت از اخلاق حرزياده
 .ساز تخلف استحاکم است. چنین فضايی، زمینه گیری واقعهشکل

قانون شهرداری، قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان و 
طور آشکار در ه ی قابل توجهی از مقررات ملی ساختمان بهابخش
گیری ساختمان متروپل نقص شد. تخلف سودآور بود و بخشی از شکل

ی های مصوب با نقشههادر اين پروژه نقشهشد. میآن نصیب شهرداری 
ساختمان بدون  از يیهااجرايی معاوضه و با ايجاد حفره زمانی بخش

انحرافات گسترده نظام صدور  ناظر ساخته شد و سرانجام با فروريزی آن
سزاوار است اين تجربه پروانه و نظارت بر عملیات ساخت آشکار شد. 

وضع  تصمیمات و، هادر اصلاح روش و رخدادهای همانند قیمتگران
بخشی عملی آن چندان رچند اث هر قوانین و مقررات اثربخش باشد

 به قول اديب الممالک فراهانی: مشهود نیست و
 افسوس که اين مزرعه را آب گرفته

 را خواب گرفته هزددهقان مصیبت
 

پس از پروانه ساختمان دومین ابزار  مند اراضیضابطه بندیتقسیم
فرايند »: . تفکیکآيدمیشمار بهفضای شهری  بخشی بهنظم

تر زمین کوچکتبديل( يک قطعه زمین به دو يا چند قطعه ) بندیقطعه
است اين فرايند به درخواست مالک يا مالکین شش دانگ زمین صورت 

افراز  مقررات ملی ساختمان(. 24مبحث  2-2-24بند ) «گیردمی
بخشی به همراه با پايان اراضی بندیقطعهای از همانند تفکیک گونه

اشاعه به منظور صدور سند مالکیت شش دانگ برای هر يک از شرکاء 
قانون حاکم بر افراز و تفکیک در محدوده  .در قطعات مستقل است

 یهاو همین چندگانگی در تفسیر قانونی و حريم شهر چندگانه است
 :باشدمیمتفاوت و دستیابی به قانون حاکم اثرگذار 

 ؛ 2۸/01/1390اصلاحی قانون شهرداری مصوب  101ماده  -

 ؛22/0۸/1357قانون افراز و فروش املاک مشاع مصوب  -

قانون اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی  2ماده  3تبصره   -
 ؛ 01/0۸/13۸5مصوب  هازراعی و باغ

قانون جلوگیری از خردشدن اراضی کشاورزی و ايجاد قطعات  -
 و اصلاحات بعدی آن 13۸5اقتصادی مصوب سال  -مناسب فنی 

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  10ماده  3تبصره  -
 ؛ 06/09/1401 مصوب غیرمنقول

مسکونی  قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری -
ساير اشخاص  ی تعاونی مسکن وهابرای امر مسکن به شرکت

 .06/05/13۸1 مصوب حقیقی و حقوقی
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شود. میمعابر حاصل از تفکیک بلاعوض به شهرداری منتقل 
قانون شهرداری اصلاحی  101اين سازمان محلی به موجب ماده 

مجاز است متناسب با ارزش افزوده ايجاد  خورشیدی 2۸/01/1390
برای تأمین  متر مربع 500شده در مورد تفکیک اراضی بیش از 

و برای تامین  درصد 25سرانه فضای عمومی و خدماتی تا سقف 
 درصد دريافت نمايد. 25احداث شوارع و معابر تا 

گفته حکم تفکیک منافع را به روشنی نويسندگان قانون پیش
 30 ادهم -قاعده تسلیط)اشکال است بی تفکیک منافع بیان نکردند.

 آور نیستبرای مالک عرصه الزام اثر آن نسبی و ولی (انون مدنیق
رويه قضايی فرانسه تفکیک منافع زمین همانند خود . ق.م( 10م. )

حق  مستاجر بازمین را پذيرفته است. متقاضی تفکیک چنانچه 
مجاز است منفعت متعلق به خود را جداسازی  باشد احداث اعیان
به  ،203، شماره 2004نوامبر  17 ديوان عالی کشور، 3کند )شعبه 

(. 150شهرسازی، ص نقل از ايزابل سوريت برژوا، مبانی حقوق 
ی طلق های موقوفه در نگاه نخست همانند زمینهاتفکیک زمین
اصلاحی قانون شهرداری است و موقوفه بر پايه  101مشمول ماده 

و اراضی  اصل برابری در مقابل قانون بايد معابر حاصل از تفکیک
 نمايد. را به شهرداری منتقلخدماتی 

اصلاحی قانون  101ه شورای نگهبان هر چند در ارزيابی ماد
شهرداری آن را مغاير شرع و قانون اساسی تشخیص نداد لیکن 

اعلام کردند:  آنفقیهان اين شورا اندک زمانی پس از اجرای 
قانون شهرداری  101ماده واحده اصلاح ماده  4تسری تبصره »

مجلس شورای اسلامی به موقوفات خلاف  2۸/01/1390مصوب 
. (20/90/1390-90/30/44599شماره  نظريه) «استموازين شرع 

درستی درباره بدون آنکه  عمومی ديوان عدالت اداری هیأتدادرسان 
گونه تفسیر کردند: آن را اين، يا نادرستی اين ديدگاه اعلام نظر کنند

نیست  ی آنمعنابه ناپذير بودن است و به اين انتقال مقصود فقیهان
اصلاحی قانون شهرداری خارج  101که املاک موقوفه از شمول ماده 

است و اداره اوقاف نیز مکلف به تفکیک املاک فوق بر مبنای ماده 
 .(ه.ع.د.ع.ا 22/4/1400مورخ  1236 د.شمذکور است )

خارج از مهلت دهه روزه  «فراغ»برخلاف قاعده فقیهان شورا 
عملا قانون عادی را و  قانون اساسی اظهارنظر 94مذکور در اصل 

قانون  73 که اين وظیفه به موجب اصل حالی در تفسیر کردند
عمومی ديوان  هیأت برعهده مجلس شورای اسلامی است.اساسی 

تفسیر نوپیدا ، با توجه به استدلال ياد شده، توانستمیعدالت اداری 
 .نظريه فقیهان شورای نگهبان ارائه نمايد استنادناپذيری از

عمومی از همانندی اداره اوقاف و امور خیريه با  هیأتدادرسان 
ناپذيری سايرين و اصل برابری سخن گفتند ولی درباره انتقال

زمین وقفی مستاجران موقوفات مالک موقوفات سکوت کردند. 
نیز و اداره اوقاف موقوفات متولیان ؛ را منتقل نمايند آن نیستند تا

اين انتقال خلاف نیت ؛ ندارد ناپذير راتوانايی انتقال يک مال انتقال
 نمايندگی است. واقف و خارج از حدود وکالت و

تحت مالکیت شخصیت ، بر مبنای رای وحدت رويه ديوان، معابر
اين ؛ شود منافع آن استمیماند و آنچه منتقل میحقوقی موقوفه باقی 

به معنای آن است که عرصه موقوفه به صورت يکپارچه باقی مانده و 
پذيرش آثار اين استدلال منافع صورت گرفته است. پايه بر  بندیقطعه

زيرا شهرداری مستاجر موقوفه خواهد شد و بايد به موقوفه دشوار است 
ولیت مدنی ناشی از ئبها پرداخت نمايد و موقوفه نیز پذيرای مساجاره

پذيری مسئولیتباشد. نه اين و نه آن تمايل به معبر( )مالکیت اشیاء 
مکلف به  اصلاحی قانون شهرداری 101شهرداری بر پايه ماده  ندارند.

بايد از يک حق مالکانه بلاعوض برخوردار  و پرداخت اجاره بها نیست
 سازی موفق نبوده است.رويه قضايی از اين جهت در فرايند قاعده شود.

قطعات حاصل از افراز و تفکیک بايد قابلیت استفاده مستقل 
انتقال بخشی از پلاک به همسايه مجاور ، اين توصیفداشته باشد با 

سازی بخشی از ملک برای توسعه معبر تفکیک محسوب و يا رها
افراز و تفکیک بر خلاف تملک قهری تابع اراده مالک يا  شود.مین

عبور خیابان از يک قطعه زمین که بنابراين، مالکان رسمی است 
فکیک نیست و شهرداری کند تمیاجبارا آن را به دو قطعه تقسیم 

 .بايد عوض عادلانه پرداخت نمايد
توان بخشی از ملک را به عنوان ارزش میبدون درخواست مالک ن

ضابطه طرح تفصیلی افزوده تفکیک دريافت کرد. بر همین اساس 
درصد از مساحت قطعات درشت دانه  25ماهدشت که متضمن دريافت 

)د.ش.  شدبدون درخواست تفکیک است مغاير قانون تشخیص داده 
شورای اسلامی  (.ه.ع.د.ع.ا 24/50/1402 -140231390001324159

، دستکاری نمايد بر اين پايهقلمرو قانون را  در قالب مصوبه شهر نبايد
متر  500شورای شهر در مورد شمول قانون به قطعات کمتر از مصوبه 

تصوب قانون اصلاحی به و سرايت آن به عملیات تفکیک پیش از 
 -ه.ع.د.ع.ا 23/06/1400-1561د.ش.) باطل شد. 2۸/01/1390تاريخ 
 60/10/1399-1206 د.ش. -ه.ع.د.ع.ا 05/12/1399 -1۸۸3د.ش. 

 (ه.ع.د.ع.ا
 

 قانون شهرداری 100 ماده 1تبصره کمیسیون  -د
رسیدگی  قانون شهرداری با هدف 100ماده  1تبصره  کمیسیون
اصلاح  به موجب قانون قابل دسترس وسريع ، رايگان، تخصصی

ای از مواد و الحاق مواد جديد به قانون شهرداری مصوب هرپا
ايجاد شد. اين تبصره به موجب قانون الحاق خورشیدی  27/11/1345



 69          (57-70) 1404مجله حقوق شهری، سال يکم، شماره يکم، پیاپی يکم، بهار و تابستان 

 

 هاون شهردارینقا 100ماده  1و اصلاح تبصره  55تبصره به ماده  2
اصلاح و موقعیت حقوقی شهرداری در  17/05/1352مصوب 

وزارت ، کمیسیون تقويت و اعضای آن تغییر کرد. نماينده دادگستری
دهند. میاعضای کمیسیون را تشکیل ، کشور و شورای شهر، هم اکنون

 .کندمیشرکت  نماينده شهرداری بدون حق رای در جلسه کمیسیون
در نگارش تبصره  (égalité des armes) هااصل برابری سلاح

و شهرداری و  قانون شهرداری رعايت نشده است 100ماده  1
نماينده سو شهروند در دو وضعیت حقوقی متفاوت قرار دارند. از يک

اين حق  که حالی در ادای توضیحات را داردحق حضور و شهرداری 
 ناگزير است يافتهدر يک موقعیت تنزل نشده وبرای ذينفع شناخته 

برای  به صورت مکتوب توضیحات خود را تهیه و تسلیم نمايد.
قانون  3اصل  9توان به بند می گونه قوانین کهنسازی اينعادلانه

و حتی  اساسی استناد و موانع حق حضور ذينفعان را از میان برداشت
علنی بودن جلسات کمیسیون از گفته قانون پیش 165بر پايه اصل 

 قانون شهرداری سخن گفت. 100ماده 

قانون شهرداری کامل نیست  100آيین دادرسی کمیسیون ماده 
از قبیل اصل  اصول دادرسی عادلانه توان بهمیو در موارد سکوت 

رسیدگی در ، مندی از وکیلبهره، رایموجه بودن ، مستدل بودن
استناد کرد.  و منع تبعیض طرفینبرابری ، طرفیبی، مهلت معقول

 قاعده منع تشديد مجازات در رسیدگی کمیسیون مردود نیست ولی
های ماده صد قانون در فرضی که کمیسیون تجديدنظرِ تبصره

شهرداری، اعتراض شهرداری را موجه تلقی کند، تشديد مجازات 
ه.ع.د.ع.ا( رويه 15/12/1390-57۸تخلف ارتکابی منعی ندارد )د.ش. 

حرکت نکرده است زيرا معترض  «منع تشديد»ايی برخلاف قاعده قض
ق.ش و  100م  10ت. )شهرداری بوده و حق اعتراض داشته است 

ولی در موردی که ذينفع  (انون ديوان عدالت اداریق 3ماده  2 بصرهت
شعبه تجديدنظر ديوان مجاز  کمیسیون تجديدنظر و يا، معترض است

 ه به قلع و قمع بنا نیست.مای جريبه تشديد جريمه و يا تبديل ر
؛ قانون شهرداری دوگانه است 100صلاحیت کمیسیون ماده 

رسیدگی به کلیه تخلفات ساختمانی محدوده قانونی و حريم شهر 
رسیدگی به کلیه تخلفات ساختمانی  و «صلاحیت محلی»بر مبنای 

و همچنین تغییر تخلف کاربرد ساختمان  ق.ش( 100م  6تبصره )
در  «صلاحیت ذاتی»بر مبنای  ق.ش( 55م  24بند تبصره )

 شود.میقانون شهرداری رسیدگی  100کمیسیون ماده 
قانون شهرداری مرجع رسیدگی به  99ماده  2تبصره  کمیسیون

پیش از ايجاد شهر و همچنین  رسیدگی به تخلفات ساختمانی
است.  هامحدود روستا تخلفات ساختمانی خارج از حريم شهرها يا

يکی ؛ گفته همانند نیستپیش ی تعیین جريمه در دو کمیسیونمبنا

 نایش معاملاتی سال وقوع تخلف و ديگری بر مبزبر مبنای ار
 77کمیسیون ماده کند. میقیمت روز اعیان احداثی جريمه تعیین 

تخصصی اداری  دو مرجع ديگرقانون شهرداری  55ماده  20و بند 
عوارض  دربارههستند که به ترتیب به اختلافات مودی و شهرداری 

 کنند.میو نرخ خدمات و مشاغل و صنايع مزاحم شهری رسیدگی 
قانون  100شهرداری مجاز نیست جريمه کمیسیون ماده 

به عنوان طلب  نمايد و مطرح 77شهرداری را در کمیسیون ماده 
. مند شودبهرهو توقیف اموال  ثبتیه یئاجرا نشده از مزيتپرداخت

طرح  تخلفات ساختمانی ضمانت اجرای پرداخت نکردن جريمه
 2 هاتبصره)دوباره پرونده در کمیسیون و صدور رای تحريب است 

با جزای نقدی موضوع  هاماهیت اين نوع جريمهق.ش(.  100م  3و 
مناسب واژه  ی مدنیهاجريمهقانون مجازات اسلامی تفاوت دارد. 

شوند، میبه خزانه عمومی واريز ن اين نوع جريمه؛ با آثار ويژه است
و از شمول روند میاز بین نمتخلف و يا انتقال ساختمان با فوت 

 هستند.خارج  و اعسار تعلیق و تقسیط، قواعد تخفیف
 عمومی ديوان عدالت اداری در رابطه با کمیسیون هیأتآرای 

اين  .پراهمیت است شهرداری پرشمار وقانون  100ماده  1تبصره 
-1563و  1564)د.ش. مرجع تغییر کاربری نیست  کمیسیون

 و اعضای آن مجاز نیستند با صدور رای جريمه (ا.ع.د.ع.ه 23/06/1400
د.ش. )فعالیت تجاری در محل غیرتجاری را تجويز نمايند 

از نگاه دادرسان  ه.ع.د.ع.ا(.1404313900012956۸6-2۸/05/1404
و همسايه مجاور  (ه.ع.د.ع.ا 20/9/1369-215د.ش. )مستاجر ، اریاد
مصداق ذينفع در اعتراض به آرای  (ه.ع.د.ع.ا 23/2/1392-115د.ش )

پس از صدور رای قطعی ، اشخاص ثالث شوند.میکمیسیون محسوب 
، قانون شهرداری 100رای کمیسیون ماده  دربارهديوان عدالت اداری 
اعتراض ثالث در يک بازه زمانی دو ماهه از تاريخ مجاز به طرح دعوای 

، با اين توصیف ه.ع.د.ع.ا(. 10/10/139۸-2۸72د.ش )هستند  اطلاع
 در صورت طرح دعوای مستقل قرار رد صادر خواهد شد.

قانون شهرداری در عمل کارنامه درخشانی  100کمیسیون ماده 
نشده اين مرجع در سراسر کشور  اجرا سو آرایاز يک؛ نداشته است

فراوان و پرشمار است و از سوی ديگر اين مرجع به کارگاه درآمدزايی 
 (régularisation)سازی شهرداری تبديل شده است. فرايند قانونی

کار گرفته شده است و هبه شکل افراطی بکمیسیون  رسیدگی در
 يی سخن گفت که باهاتوان از استحکام کامل ساختمانمین

 ولیت مدنیئمس اند.پرداخت جريمه گواهی پايان کار دريافت کرده
در صورت تخريب ، بر همین پايه، اعضای کمیسیون و کیفری
 شود.میبه سبب زلزله و میزان شدت و خفت آن مطرح  ساختمان
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 گیرینتیجه
ی حقوق شهرسازی هاموضوع و پیامد، موقعیت، اهمیت مقالهدر اين 

خشونت و بزهکار پیامد ، ترافیک، آلودگی هوا، نشینیحاشیه تبیین شد.
ی هاگريزی و فقدان وفاداری به قوانین موجود و رواج رويهقانون

فروشی و تغییر گسترده کاربری اراضی شهری نابخردانه از قبیل تراکم
 انتخابات به مشارکت همگانیکه  دهدمینشان  مطالعات تطبیقیاست. 

 انديشیهمشود. میقانونگذاری خلاصه نو مجلس جمهوری رياست 
ی مصوب شهری گونه محسوس از هادر تصمیمات محلی و طرح

سالاری است که در کشور ما رواج نیافته و شهرسازی بیش از مردم
محلی باشد نسخه يکسان و ديکته شده دولتی  شده فرآوریفرايند آنکه 

ش سرزمین ارتباط با طرح آمايتحقق آرمان طراحان شهری بیاست. 
ی هاگانه تهیه، تصويب و اجرای طرحو لزوم بازانديشی در مراحل سه

 جامع و تفصیلی است.
ی هااجرای طرحسلب مالکیت برای مطالعه نظام حقوقی 

که هر چند در قانون اساسی و تعالیم فقهی  گويای آن استعمرانی 
هنر و ابتکار  شود ولیمیی احترام به مالکیت ديده هانشانه
. ی قانونی و مقررات نمايان نیستهاسازی کلیات در متنعملی

ابزارهای تهاجمی و دو نمونه از  «حق استرداد»و  «تملک فوری»
که با الهام از مطالعات تطبیقی تدافعی از حقوق مالکانه است 

. توديع غرامت عادلانه پیش آن دو را بازشناسی و ارتقا دادتواند می
شود در میدر نظام حقوقی فرانسه ديده  در موارد فوری از تصرف

که  احتیاطی حالی که در قوانین تملک ايران اثری از اين اقدام
 شود.میکننده حقوق ذينفعان است ديده نتضمیمن

ی شهر و همچنین پروانه ساختمان رابطه هازمین بندیتقسیم
کیفیت زندگی پذيری شهر و مستقیم با نظم فضايی، میزان جمعیت

شهروندان دارد. معاملات فراگیر اراضی با اسناد عادی، ساخت و 
ويژه در حاشیه شهرها بهگسترده  ی غیرمجاز و تفکیک غیرقانونیهاساز

پذيری تحقق واعتبارزدايی از اسناد عادی  آفت شهرسازی ايران است.
بر منقول تاثیر مستقیم قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر

گرا خواهد داشت. نبايد فراموش کرد که توسعه شتابان شهرها شهر نظم
از طريق ورود اراضی خارج از محدوده بدون توجه به ظرفیت و منابع 

 ی ديگر است.هاگشايی يک مشکل با تولید گرهانرژی شهرها گره
قانون شهرداری به عنوان مرجع صدور رای  100کمیسیون ماده 
رفع ؛ ی غیرمجاز کارکرد دوگانه داردهابه ساختمانجريمه و اعتباردهی 

اهمیت از جهات مثبت سازی تخلفات کمو قانونی اختلافات جزيی
از فلسفه وجودی خود  اين مرجعگیری کمیسیون بوده است ولی شکل

به ، اشهرهفاصله گرفته و به منبع درآمد شهرداری تبديل شده است. 

. اندشده گريزمنحرف و قانون، رمقبی ی آلودههااعتیاد به درآمدسبب 
سکوت کرده و و آشکار حراف سازمان يافته ندر برابر اين اقوه مقننه 

قانون شهرداری  100ی ماده هااقدامی در بازنگری و اصلاح تبصره
قانون نظام  35وزارت راه و شهرسازی به موجب ماده . دهدمیصورت ن

دار نظارت عهده 22/12/1374مهندسی و کنترل ساختمان مصوب 
. ستی صورت نگرفته استرده اين نظارت ب؛ عالیه بر شهرسازی است
آموزی از خطاهای پیشین است. ورزی و عبرتاصلاحات رهاورد انديشه

 تفاوتیساکت و بی، شهر وحشی در فضای تاريکنبايد از ياد برد که 
آلودگی ، اختلاف، انسان را به کانون خشونت یهاکند و زيستگاهمیرشد 

 کند.میو دلمردگی و دلزدگی تبديل 
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