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  یها  کیدر تفک یقانون  یخلأها  امدی، پ یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ماده  ینی تقن  یشناس بیآس

 ی شهر تی ریو بحران در نظام مد  یحقوق عموم عییتض ، یررسم یغ
   یرستم وسفی

واحد اهواز   ، یدانشگاه آزاد اسلام  یارشد حقوق جزا و جرم شناس  یکارشناس  یدانشجو 

 
 

 ده یچک

  ی ازمندین  نیاز حقوق مالکانه اشخاص و تأم  انتیص  انی تعادل م  جادی( با هدف ا۱۳۹۰)مصوب    یقانون شهردار   یاصلاح  ۱۰۱  ماده 

  ی دهد که وجود برخ ینشان م یی و اجرا ینیتقن  ی ها یوجود، بررس  ن ی. با ادیرس  بیشهرها به تصو ی کیو تراف  ی خدمات  ، یکالبد  ی ها

سند شش دانگ« و »نصاب   یدارا   »اراضی  به  ۳  تبصره  حکم  اختصاص  شرط  جمله  از  —  ماده  نی در ا  یمتن  ودیها و ق  تیمحدود

 کیاز تفک  یریگ  با بهره  نیدورزدن قانون فراهم کرده است. سوداگران زم  یرا برا  ینفوذ  های  راه  —مترمربع«    ۵۰۰از    شیمساحت ب

فاقد سند    یاراض  یثبت  تیوضع  فیتکل  نییقانون تع  ری ظن  یمواز  یها  تی و سوء استفاده از ظرف  یاسناد عاد   میتنظ  ،یررسمیغ   یها

  ،یکالبد  یو معابر استاندارد، بحران ها  یعموم  یسرانه ها  نیکرده و با فرار از تأم  میبزرگ را به قطعات خرد تقس  یاراض  ،یرسم

 کیمعابر توسط تفک  یمطالبه بها  یطرح دعاو  ن، یزنند. افزون بر ا  ی رقم م  یشهر  تیرینظام مد   یرا برا  یا  ده ی عد  یو خدمات   یمنیا

را با چالش    یشهر  تیریمد  ،ی فرد  تیمطلق انگارانه به مالک  یشکل   ی ها  و صدور آراء متأثر از نگاه  یکنندگان در محاکم دادگستر

بار    انیچرخه ز  نیدهد که برون رفت از ا  ی نشان م  یفیتوص-یلیپژوهش با روش تحل  نیمواجه ساخته است. ا  ی نیسنگ  ی مال  یها

  ن یب  یها  ی(، بهبود هماهنگیررسم ی)توسعه شمول ماده به پلاک مادر و اسناد غ   نیدر سه ساحت تقن  یساختار  صلاحاتمستلزم ا

همچون »قاعده اقدام«، »منع سوء استفاده    ینیادیبر اصول بن  هیبا تک  ییقضا   هیرو  رییو سازمان ثبت، و تغ  یشهردار  انیم  ی دستگاه

 از »حقوق عامه« است.  انتیاز حق« و ص

 ی ضمانت اجراها  ،یشهر  تیری مد  ،یشهر  یها  سرانه  ،ی حقوق عموم  ،یررسمیغ   کیتفک  ،یقانون شهردار  ۱۰۱: ماده  یدیکل  واژگان

 .ینیتقن
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 مقدمه 

  ی ساختار کالبد  یریگ  شکل   یاز عناصر اساس   ی کیاست،    یو مبادلات اقتصاد  یخصوص  تیافزون بر آنکه موضوع مالک  ،یشهر  نیزم

  یفضاها  ینیب  شیمعابر و پ   جادیحدود قطعات، ا  نییتع  ،یاراض  می. نحوه تقسرود  ی شهروندان به شمار م  یعموم  یازهاین  نیشهر و تأم

 یرا نم  یاراض  کیتفک  رو،  نیا   دارد. از  یشهر  ی زندگ  تیفیو ک  ی امکانات عموم  عیشهر، توز  ییابر نظم فض  یمیآثار مستق  ،ی خدمات

  یشهر، با منافع عموم  یبر توسعه آت  ریتأث  لیبه دل  ندیفرا  نیدانست؛ ا  داریمالک و خر  انیم  یحقوق  یعمل  ای   یثبت  ی صرفاً اقدام  توان

و الزامات   یضوابط شهرساز  تی بدون رعا   نیزم  می. هرگاه تقسکند  یم  دایارتباط پ   زین  یشهر  تیریمد  ینهادها  ی قانون  یها  ت یو صلاح

  یها  نهیهز  ش یتعارض در حدود املاک و افزا  ،ی کمبود خدمات عموم  ،یمعابر ناکاف   یریگ  شکل  نهی انجام شود، ممکن است زم  ی قانون

  ی و به موضوع   رود   ی فراتر م  یخصوصاختلاف    کیاز    رمجازیغ   کی مسئله تفک  ، یطیشرا  نیفراهم شود. در چن  یاصلاح ساختار شهر

قانون   ۱۰۱ماده    ران،یا  ینظام حقوق  در(.  1399)محسنیان،شود  یم   لیتبد  ینظام حقوق  یو کارآمد  یشهر  یمرتبط با نظم عموم

ماده در سال    نیشهرهاست. اصلاح ا  میواقع در محدوده و حر  یو افراز اراض   کیتفک  ندیفرا  میاز مقررات مهم در تنظ  یکی  یشهردار 

 وق از حق  یبخش  فیتکل  نییو تع  یتوسعه شهر  یها  طرح  تیرعا  ،یکیتفک  یها  در کنترل نقشه  ینقش شهردار  تیبا هدف تقو  ۱۳۹۰

  ییو قضا  یماده، مراجع ثبت  نیصورت گرفت. بر اساس سازوکار مقرر در ا  یخدمات شهر  ازیمورد ن  یمرتبط با معابر و اراض  یعموم

 نیتأم  یقانون برا  ن،یکنند. همچن  یبررس  یشهردار  دیی و تأ   یقانون   فاتیتشر  تیرا با رعا  یکینقشه تفک  دیدر موارد مشمول قانون با

  نیتضم  یی تنها  به   ی حکم قانون  کیوجود    حال،   ن یا  کرده است. با   ی نیب  ش یپ   یاحکام مشخص  ک،یاز تفک   یش نا  ی عموم  یازهاین  یبرخ

مسئول   ی ها  دستگاه  ان یم  ی تناسب ضمانت اجراها، هماهنگ  م، یمقرره به وضوح مفاه  تیموفق  زانیم  رایز  ست؛یمؤثر آن ن  یاجرا  کننده

  تیآن، به ظرف  حیعلاوه بر مفاد صر  د یبا  یاصلاح  ۱۰۱ماده    یبررس  ن،یبراوابسته است. بنا  کیتفک  اتیو امکان نظارت مؤثر بر عمل

 (.1404)زرافشان، توجه کند زین یاراض  کیگوناگون تفک  یها وهیآن به ش یی گو پاسخ زانیو م ییاجرا

 نیزم  یو واگذار  میتقس  یعمل  یها  وه یو ش  کیکنترل تفک  یسازوکار قانون  انیم  یحوزه، فاصله احتمال  نیدر ا  یاز مسائل اساس  یکی

قطعات    یواگذار  ن،یزم  یعمل  میتقس  ،یاسناد عاد  میممکن است با تنظ  یررسمیغ   یها  کیاست. تفک  یرسم  یندهایدر خارج از فرا

را   ی هر نوع اختلاف ثبت  ا ی یهمراه باشند. البته هرگونه استفاده از سند عاد  ی قانون  د ییفاقد تأ  عابر م  جاد یا ا یلازم  فاتیتشر  یبدون ط 

هر مورد مستلزم توجه به مقررات حاکم،    یحقوق  تیوضع  صیدانست؛ تشخ  رمجازیغ   کیپرونده، معادل تفک  طیشرا  یبدون بررس  دینبا

بدون    نیزم  م یکه تقس  کند   یم   دایپ   یشتریب  تیاهم  ی . مسئله زمانتآن اس  ی ثبت  تیشده و وضع  ملک، نوع اقدام انجام   تیموقع

با مشکلات    دارانیممکن است خر  ،یتیوضع  نی. در چنردیصورت گ  ی عموم  یازهاین  ی نیب  ش یو بدون پ   یمصوب شهر  یها  طرح  تیرعا

ناچار    زین  یو شهردار  شوند رو  قطعات روبه  یحقوق  تیوضع  نییتع   ا ی  یی ربنایخدمات ز  نیاخذ مجوز ساخت، تأم  ، یمربوط به دسترس

برا پ   یشود  اجرا  یمنابع مال  جادشده، یا  یو خدمات  یکالبد   ی امدهایاصلاح  ا  یشتریب  ییو  از   ی شناس  بیمنظر، آس  نیصرف کند. 

است   ینقاط   ییو شناسا  کیمختلف تفک  یها  وهی مقررات موجود نسبت به ش  یده  پوشش  زانیم  یمستلزم بررس  ۱۰۱ماده    ینیتقن

 (. 1404)صادق زاده،دهند یم  شیرا افزا یقانون  یها که امکان دورزدن کنترل

احکام آن در   تیو کفا   تیشفاف  زانیسنجش م  ،یاصلاح  ۱۰۱ماده    یمهم بررس  یاز محورها  یکی   ،ینیتقن  یشناس  بی منظر آس  از

.  شود یانجام م  یمتعارف قانون ریخارج از مس ای  یثبت فاتیتشر ل یاز تکم شیپ   نیزم یعمل میاست که تقس ییها تیمواجهه با وضع
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  ینیب  ش یرا پ   ی خدمات  یالزامات مربوط به معابر و اراض  ت یو رعا  یشهردار  یاز سو  یکیتفک  هنقش  دیی گذار در ماده مذکور، تأ   قانون

و برخورد مؤثر با همه   یریشگی پ   ، ییشناسا  یسازوکارها در عمل برا  ن یا  ا یآن است که آ  یمسئله قابل بررس  حال، نیا  کرده است؛ با 

تفک ت  انی م  ای  کنند  یم  تیکفا  رمجازیغ   کیاشکال  به  مربوط  رسم  بیصوقواعد  ثبت  م  ،ینقشه،  پ   یدانینظارت  تخلف،    یریگیو 

  یدر موضوعات  ۱۰۱ماده    یکه اجرا  دهند   ی نشان م  زین  هیقوه قضائ  ی اداره کل حقوق  یمشورت  اتی وجود دارد. نظر  یی ها  ی ناهماهنگ

  یمتعدد  یحقوق  یها  پرسش  تواند  یم  ،یحقوق شهردار  فیتکل  نییو تع  یفاقد سند رسم  یاراض  تیوضع  ،ی عمل  یها  کیمانند تفک

)اداره کل    سازد  یآنها را برجسته م  یاجرا  وهیو ش  یمتن قانون، مقررات ثبت  انینسبت م  قیدق  یامر ضرورت بررس   نیکند. ا  جادیا

قضائ  یحقوق نظر۰۹/ ۱۳۹۸/۰۲مورخ    ۷/۹۷/۳۳۸۷شماره    یمشورت  هینظر  ه،یقوه  مورخ    ۷/۱۴۰۰/۱۲۹۹شماره    یمشورت  هی؛ 

و خدمات    ها   رساختیز  ن یو اختلال در تأم  یحقوق عموم  عییاحتمال تض  ،یررسمیغ   یها  کیتفک  گریمهم د   امدیپ   .(۲۸/ ۱۴۰۰/۱۰

به    یتوسعه شهر  یها  و الزامات طرح  یخدمات عموم  ازیمورد ن  یمعابر، فضاها  ینیب  شیپ   ،یاصول  کیتفک  ندیاست. در فرا  یشهر

پاسخ  یساختار  جادیا   نیممکن است بدون تأم  نیزم   رمجازیغ   می. در مقابل، تقسکند  یکمک م   تیجمع  ی ازهای گو به ن  منظم و 

خدمات و اصلاح ساختار    نیدر توسعه شبکه معابر، تأم  ییها  یرا با دشوار  یو در ادامه، شهردار  ردیصورت گ  ازهاین  نیمتناسب ا

و قدرالسهم    یخدمات   یاراض  عابر، درباره م   ی احکام  ازها ین  نیاز ا  یبخش  نیتأم  یبرا  یاصلاح  ۱۰۱منطقه مواجه سازد. ماده    یکالبد

و حقوق مالکانه اشخاص تعادل    یشهردار  اریحدود اخت  ،یحقوق عموم  انیم  دیبا  یحقوق  یمقرر کرده است؛ اما بررس  یشهردار  ی قانون

  ه یرو  ینیب  شیپ   ارات،یاخت  نی حدود ا  قیدق  نییبلکه تع  ست،ین  ی شهردار  اراتیاخت  ش یمسئله صرفاً افزا  ل،یدل  نیبرقرار کند. به هم

  یاداره کل حقوق ۱۴۰۰/۰۶/۰۳مورخ   ۷/۱۴۰۰/۳۲۸شماره  یمشورت هیدارد. نظر تیاهم زیآنها ن یقانون یاجرا نیروشن و تضم یها

  ی قابل بررس  کیاز تفک  یناش  یخدمات  یبر معابر و اراض  یشهردار   تیمالک  یآثار حقوق  نییاست که در تب  یاز جمله اسناد  ه،یقوه قضائ

آثار آن معمولاً به زمان    رایز  نجامد؛ یب  یشهر  تیریمشکلات نظام مد  د یبه تشد  تواند   ی م  یاراض  یررسمیغ   کیتفک  گر، ید  یسو  از.  است

به    یدگ یو رس  یارائه خدمات عموم  ها،  رساخت یتوسعه ز  ،یساختمان  یو در مراحل صدور مجوزها  ماند  یمحدود نم  نیزم  میتقس

م  زین  یتیاختلافات مالک با ضوابط    انجام  ماتیانطباق تقس  ا ی   ها   یقطعات، حدود دسترس  ت یکه وضع  ی نگام. هشود  ی ظاهر  شده 

  ، یطیشرا  نیدشوارتر خواهد شد. در چن  یی اداره ثبت اسناد و املاک و مراجع قضا  ،یشهردار  ان یم  ی روشن نباشد، هماهنگ  یشهرساز

  ی امدهای به پ   یدگیاز منابع خود را صرف رس  یشتریبخش ب  رانه،یشگیپ   یزیر  تمرکز بر برنامه  یجا  ممکن است به  یشهر  تیریمد

عدم    ای  یریضعف نظارت، تعارض تفس  ، ینیاز خلأ تقن  یمشکلات ناش  نیاز ا  کیهر    نکهیا  نییتع  حال،   نیا  تخلفات گذشته کند. با 

  گر یکدیبا    لعوامل اگرچه ممکن است در عم  نیا  رایاست؛ ز  ییو اجرا  یعلل حقوق  قیدق  کیتفک  ازمندیمقررات موجود است، ن  یاجرا 

 (. 1395)الهی،ستندین  کسانی یداشته باشند، از نظر راهکار اصلاح  یپوشان  هم

  زیساز ن  و  افراز، ثبت املاک و کنترل ساخت  ک،یمقررات مربوط به تفک  ریبا سا   یاصلاح  ۱۰۱نحوه ارتباط ماده    نه،یزم  نیهم  در

، به  ۱۰۱ماده    یها  قلمرو تبصره  ی، ضمن بررس۱۴۰۲/۰۶/۲۸مورخ    ۷/۱۴۰۲/۸۷شماره    یمشورت  هینمونه، نظر  یدارد. برا  تیاهم

شماره  یمشورت هینظر ن،ی. همچنکند یاشاره م نیش یماده و آثار مقررات پ  نیاحکام ا یرخمربوط به شمول ب  یقانون یها تیمحدود

و    یتخلف ساختمان  انیم  کی، بر ضرورت تفک۱۰۰ماده    ونیسی کم  تیو حدود صلاح  یاراض  رمجازیغ   کیدرباره تفک  ۷/۱۴۰۵/۲۳۱

متن ماده،    یعلاوه بر بررس  دیبا   ۱۰۱ماده    ینیتقن  یشناس  بیکه آس  دهند  یها نشان م  نمونه   نیدارد. ا  دیتأک  رمجازیغ   کیاصل تفک

توجه کند )اداره کل   زیمرتبط ن  یحقوق  یسازوکارها  انی م  یهماهنگ  یمقررات و چگونگ  یمراجع، قلمرو اجرا   تیصلاح  یبه مرزبند



899-912صفحات – 1405تابستان– 4شماره -2دوره  پژوهش های نوین در علوم انسانی و حقوق  فصلنامه    
Journal of new Researches in Humanities and Law 

ISSN 3060-6101 
 

902 

 

پژوهش حاضر آن است   یاساس، مسئله اصل  نیا  بر.  (۷/۱۴۰۵/۲۳۱و    ۷/۱۴۰۲/۸۷شماره    یمشورت  یها  هینظر  ه،یقوه قضائ  یحقوق

  ک ی کنترل تفک  یروشن و کارآمد برا  یچارچوب  ،ینیتا چه اندازه توانسته است از منظر تقن  یقانون شهردار  یاصلاح  ۱۰۱که ماده  

  ا ی  ها   ییرسا ها، نا  فراهم کند و کدام ابهام یررسمیغ   ی ها  تیوضع  یریگ از شکل  یریشگیو پ   یاز حقوق عموم  انتیص  ،یشهر  یاراض

ساختار و قلمرو ماده،    یمسئله مستلزم بررس  نیآن را محدود سازند. پاسخ به ا  یممکن است اثربخش  ییو اجرا  یقانون   یها  یناهماهنگ

بر حقوق مالکان،    رمجازیغ   یها  ک یتفک  یو مطالعه آثار حقوق  یو شهرساز   یارتباط آن با مقررات ثبت  یابیضمانت اجراها، ارز  لیتحل

پژوهش، صرفاً ب  یشهر  ت یریو عملکرد مد  یممنافع عمو   ک یبا تفک  شود  ی بلکه تلاش م  ست؛ین  ییمشکلات اجرا  انیاست. هدف 

  انی م  یهماهنگ   تیمقررات، تقو  یساز  شفاف   یبرا  ییشنهادهایارائه پ   نهیزم  ،یریو تفس  ییاجرا  یها  قانون از ضعف  یاحتمال  یخلأها

 فراهم شود.  یتنظار یسازوکارها ی کارآمد شیمراجع مسئول و افزا

 تحول(   ر یحقوق مالکانه، س  ،ی)نظارت شهردار  ینظر   یو مبان اتیمبحث اول: کل

 ی آن در حقوق شهر گاهیو جا یمفهوم نظارت شهردار

  ی و به معنا  ابدییمعنا م  یمحل  یسازمان عموم  کینهاد به عنوان    نیا  یقانون  فیدر چارچوب وظا  نیبر امور زم  یشهردار  نظارت

ها با  آن    قیها، تطبنقشه  یشامل بررس  ینظارت شهردار  ک،ی. در حوزه تفکستیاشخاص ن  تیمداخله در مالک  یمطلق برا  اریاخت

 .(1390دانلو،یقطعات ناسازگار است)ز یریگ از شکل یریو جلوگ ی عموم یفضاهااز معابر و  انتیص ،یضوابط شهرساز 

 :شود ی م مینظارت به دو دسته تقس نیا

پ      الزامات قانونانطباق نقشه    یاعمال شده و هدف آن بررس  کیشدن تفک  ییاز نها  شی: پ ینیشینظارت  با  از بروز    یها  است تا 

 .شود یریجلوگ یبعد ریناپذ مشکلات جبران 

 .اند صورت گرفته  فاتیتشر تیاست که احتمالاً بدون رعا  یموارد یریگیگرفته و پ اقدامات انجام   ی: ناظر بر بررسینینظارت پس    

  وندیپ   یو معمار  یشهرساز  یعال   یو شورا  یی اداره ثبت اسناد، مراجع قضا  ف یو با وظا  ستین  یانحصار  ند یفرآ  ن یدر ا  یشهردار  گاه یجا

  ی ضوابط عموم  انیهماهنگ باشد و م  یمراجع ثبت  فیاستوار بوده، با وظا  یبر مستند قانون  دیبا  ینظارت مؤثر شهردار   ن،یدارد. بنابرا

 (.1402،یجز  یمیو سل یورنامخواست یبرقرار کند)جلال دلو حقوق مالکانه تعا

 ی اراض کیتفک  ندیدر فرا یحقوق مالکانه و منافع عموم 

  یقانون  یها تیو محدود یتابع ضوابط عموم یشهر طیشده است، اما اعمال آن در مح شناخته تی رسماز حقوق به  یخصوص تیمالک

به گونه   نیزم  کیکند که تفک  یاقتضا م  یمنافع عموم  گر،ید  یخود را دارد؛ از سو   ییدارا  یده  سو، مالک حق سامان  کیاست. از  

جلوه (  ۱۳۹۰)  یقانون شهردار  ۱۰۱گردد. اصلاح ماده    نیتضم  یخدمات  یفضاها  نیمناسب به معابر و تأم  یانجام شود که دسترس  یا

 یقانون اعمال شود و نم  حیدر حدود صر  دیمشمول است که البته با  یو معابر در اراض  یعموم  یهاسرانه    نیتأم  یاز تلاش برا  یا

  ی و منافع عموم  یخصوص  تیمالک  انی تعادل م  یبه مالکان باشد. برقرار  یخارج از چارچوب قانون  فیتکال  لیتحم  یبرا  یاتواند بهانه  

مالک   یخود برا   اراتیتواند خارج از حدود اخت  یم  یمعنا که نه شهردار  نیاست؛ به ا  یبودن اقدامات ادار یاصل قانون  تیمستلزم رعا

مهلت   تیضوابط، رعا  تی. شفافردیبگ  دهیرا ناد یرسازالزامات شه  ت،یتواند با استناد مطلق به مالک  یکند و نه مالک م  جادیا  فیتکل

از حقوق مالکان و منافع شهر    هم  انتیکاهش اختلافات و ص  د یکل  ، یو مراجع ثبت  یشهردار  انیم  ی و هماهنگ   یقانون  یها زمان 

 (.1401و همکاران، یاست)رحمت
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 یقانون شهردار  ۱۰۱ماده  یتحول قانون  ریس

ماده از آن جهت است که   نیا  تیاست. اهم یشهر یو افراز اراض کیتفک ندیفرا میاز مقررات مهم در تنظ یقانون شهردار  ۱۰۱ ماده

  یدر انجام اقدامات قانون   یمراجع ثبت  تیو مسئول  یکیتفک  یهانقشه   یدر بررس  یشهردار  فهیملک، وظ  میتقس  یمالک برا  اریاخت  انیم

  یمعابر، اراض  فیتکل  ن ییتع  یاصل   ی از مبان  ی کیبه    ج یتدرماده به    نیا  ، یاراض  کیمربوط به تفک  ینظام حقوق  رکند. د  ی ارتباط برقرار م

، ۱۳۹۰در سال    یقانون شهردار  ۱۰۱شده است. با اصلاح ماده    ل یمراجع تبد  ریبا سا  یشهردار   یو نحوه همکار  ی و خدمات  یعموم

و اعلام نظر    یکیتفک  یها  نقشه   یبررس  یبرا  ،یهمراه شد. در متن اصلاح  یمهم  راتییبا تغ  یو افراز اراض  کیتفک  یچارچوب قانون

مورد توجه  زین یشهردار یو سهم قانون ی خدمات یاراض ،یدر نظر گرفته شد و مقررات مربوط به معابر عموم  یمهلت قانون ،یشهردار 

دانست؛    یشهر  یاراض  میتقس  ی آثار حقوق  نییک و تعیتر کردن ضوابط تفکروشن    یبرا  یتوان تلاش  یرا م  هیاصلاح  ن یقرار گرفت. ا

مقررات است. از    یو اجرا   ریاز تفس  یقانون و مسائل ناش  ینحوه اجرا   یآن در عمل، مستلزم بررس  یکارآمد  زانیم  یابیهرچند ارز

و    یشهرساز  یعال  یشورا  سی قانون تأس  زیو ن  یاراض  کیتفک  نیشیدر ارتباط با مقررات پ   د یرا با  ی اصلاح  ۱۰۱ماده    ،یخیجنبه تار

 یشده شهردار  د ییمطابق نقشه تأ   کینقشه جامع، بر انجام تفک  یدارا  ی در شهرها  ر،یقانون اخ  ۶کرد. ماده    یبررس  رانیا  یمعمار

و افراز را گسترش    کیتفک  ندیدر فرا   یمرتبط با نقش شهردار  یچارچوب قانون  ز ین  ۱۳۹۰در سال    ۱۰۱داشته است. اصلاح ماده    دیتأک

تحول ماده    ری س  یبررس  جه،یمطرح کرد. در نت   یشتر یب  اتیرا با جزئ  کیو معابر حاصل از تفک  یخدمات  یمانند اراض  یوعاتداد و موض

 ی و آثار اجرا  یو شهرساز  یثبت  نیها با قوانهدف مقررات، ارتباط آن    دیشود، بلکه با  یمحدود نم  یدو متن قانون  سهیصرفاً به مقا  ۱۰۱

  یابیمراجع و ارز  ریو سا  یشهردار  ی قانون  فیتکال  قیشناخت دق  یلازم را برا  نهیزم  یبررس  نی. اردیدر بر گ  زینها بر حقوق مالکانه را  آن 

 (. 1405ر،یکند)بص ی فراهم م رمجازیغ   یها کیدر کنترل تفک ۱۰۱ماده  تیظرف

 ۱۰۱تخلف از مقررات ماده    ی قانون  ی اجراهاضمانت  

  یها در نظر گرفته م  آثار نقض آن   نییو تع  یالزامات قانون  تیرعا  نیتضم  یهستند که برا  ییسازوکارها  ،یقانون  یاجراها  ضمانت

  ی انجام اقدامات ثبت  ک، یتفک  فاتیتخلف از تشر  انی م  کیاجراها مستلزم تفکضمانت    یبررس  ،یشهر  یاراض  کیشوند. در حوزه تفک

هر   یمرتبط تعارض داشته باشند. آثار حقوق  نیقوان  ریسا  ای  یکه ممکن است با ضوابط شهرساز   تاس  یبرخلاف مقررات و اقدامات

فاقد مجوز را بدون   کیتوان هر نوع تفک  ینم  ن،یشود که بر همان اقدام قابل اعمال است؛ بنابرا  نییتع  یا  بر اساس مقرره  دیبا  تیوضع

و   کیتفک   یرا برا  یو الزامات مشخص  فاتیتشر  ،یاصلاح  ۱۰۱. ماده  نستواحد دا  یاجرا ضمانت  کیپرونده، مشمول    طیشرا  یبررس

موجب طرح    تواندیالزامات م  ن یبرخلاف ا  میانجام تقس  جه،یمقرر کرده است. در نت  یخدمات  یمعابر و اراض  فی تکل  نییو تع  یافراز اراض

تخلف، از  قیاثر دق نییتع حال،نیشود. با ا یردارحقوق شه ایقطعات   یثبت تیشده، وضع درباره اعتبار اقدامات انجام یمسائل حقوق

دارد.    یبه نوع تخلف، زمان وقوع آن و مقررات مرتبط بستگ  ،یبعد  یو صدور مجوزها  یعدم امکان انجام اقدامات ثبت  ایجمله امکان  

  ف یتکل  نییو تع  ی رقانونیغ   کیاست که در ارتباط با آثار تفک   ی، از جمله اسناد۱۳۹۶/۰۷/۰۲مورخ    ۷/۹۶/۱۵۱۹شماره    یمشورت  هینظر

  دی مورد بحث تأک طیدر شرا یشهردار یسهم قانون فیتکل نییبر ضرورت تع هینظر نیمورد توجه قرار گرفته است. ا یحقوق شهردار 

  با  د یشود. البته مفاد آن با   ینم  ی بعد  یمجوزها  افت یدر  یحق برا جاد یلزوماً موجب ا  یی تنهابه  کیکه انجام تفک   دهد یدارد و نشان م 

  یاراض  کیتفک  یها  تیتمام وضع  یبرا  کسانی  یعنوان حکمبه    د یشود و نبا   ریپرونده تفس  ی قانون  طیتوجه به موضوع استعلام و شرا

  یتخلفات ساختمان  یاجراهااز ضمانت    دیرا با  کیمرتبط با تخلف از ضوابط تفک  یاجراهاضمانت    گر،ید  ی. از سوردیمورد استفاده قرار گ
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  رمجازیو ساز غ مانند ساخت    یبا موضوعات   ک،یپرونده علاوه بر مسئله تفک  کیکرد. ممکن است    زیمتما   نیزم  یکاربرنقض مقررات    ای

و استناد به مقررات خاص خود  طیموارد مستلزم احراز شرا نیاز ا کیکند؛ اما هر  دا یارتباط پ  زیمصوب ن یاستفاده برخلاف کاربر ای

کننده انجام شود. در    ی دگیمرجع رس  تیتخلف و صلاح تیماه  ق یدق  ی با بررس  د ی مناسب با  یااجرضمانت    صیرو، تشخ  نیاست. از ا

اجرا و آثار    طیقانون داشته باشند که حدود شمول، شرا  تیدر رعا  یتوانند نقش مؤثر  یم   ی زمان  ۱۰۱ماده    یاجراهاضمانت    ت،ینها

 (.  1401،یشناخته شود)خداشناس و مروت یدرست  ها بهآن  یحقوق

 یاصلاح ۱۰۱ماده  بیتصو  یخیو بستر تار ییچرا

انتقال     و که صرفاً به نقل             ست   ین یبعد    تک    یا دهی   ها پد    سکونتگاه    یو گسترش کالبد       یشهر    توسعه   

تر کوچک   یخارج شده و به واحدها         کپارچه  یکه از حالت      نیمحدود گردد. هر قطعه زم           یخصوص   تی  مالک

 ،یالبد  ک یشده و تقاضا     رایرا پذ   یدی  جد یت  یموج جمع   میطور مستق  به   شود  یم میتقس   یتجار   ای   یمسکون  

آثار     نی  ا ی. در حقوق شهر     دی  نمایم لی  تحم یرامون  یبه بافت پ       یاتازه   یو خدمات    یط  یمح ست  یز ،یک  یتراف

به عنوان »ماوراء           شده   کیتفک نیاز همان زم       یکه بخش       کند   یم جاب   یا کی   از تفک یناش   ی منف    یرون   یب

  .ابدی صیتخص هارساختیو ز  هایدسترس نیتأم یبرا «یفرد  تیمالک

 بیتصو    فه   یتنها وظ   ( ۱۳۴۵و اصلاحات    ) ۱۳۳۴مصوب     یقانون شهردار       ۱۰۱ماده     ۱۳۹۰از سال     شیپ    تا   

اعلام     یرا متعلق به شهردار          کی   از تفک یگذارده بود و معابر ناش             یرا بر عهده شهردار          کی   نقشه تفک   

و  یورزش    ،یبهداشت    ،یآموزش    یهاارزش آن جهت سرانه       ای    نیزم    افت   یدر یبرا    یحیصر    یاما مبنا       کرد   یم

شهر     یاسلام    یمصوبات شوراها       قی   از طر هایابهام سبب شد شهردار             نی   نکرده بود. ا       ین   یبشیپ  یخدمات   

 وانی  د یعموم   أتی  وضع کنند که همواره با موج ابطال در ه               ینیسنگ   یعوارض توافق     ای  خدمات    یبها  

 یقانون   حیپشتوانه صر     فاقد  وجه از مالکان      ای   نیاستدلال که اخذ زم         نی  با ا   ، شد  یمواجه م   یعدالت ادار  

را به همراه چند تبصره          ۱۰۱برآمد و ماده      نه  یریتعارض د   نی  در مقام حل ا     ۱۳۹۰ سال  در  گذار  قانون.است  

منافع     نیو »تأم    «یخصوص    تی   »احترام به مالک       انی   توازن م    جاد   یمجلس ا    یینمود. هدف غا          بیتصو   

و  یعموم   یفضا   هسران   نیتأم   یمجاز شد برا       یقانون شهردار     نی  ا ۳شهر« بود. بر اساس تبصره            یعموم  

)در  یاراض   مانده  یدرصد از باق   ۲۵تا    زی  ن یاحداث شوارع و معابر عموم         یدرصد و برا     ۲۵تا سقف      یخدمات  

  .درصد( را به عنوان قدرالسهم خود کسر کند ۴۳.۷۵مجموع حداکثر 

به     یبود که به زود          یودی   کلمات و ق    یداشت در بطن خود محتو             یمترق    یاقدام که ظاهر          نی   ا اما   

 ی. بررس   دی   مبدل گرد    یشهردار    ینظارت    یها   و فلج کردن اهرم       یحقوق شهروند       عییبستر تض       نیتر   بزرگ

از  نینو   یینامتوازن نشد، بلکه الگو         یها  کیقانون نه تنها مانع تفک         نی  که ا   دهد  ینشان م   یدانی  و م قی  عم

 .دیبخش تیرا رسم ینیفرار تقن

 ی نیتقن  ی؛ دستاوردها و خلأها۱۰۱ماده    یلی تحل  یمبحث دوم: کالبدشکاف

 قانون(   دیفوا) ۱۳۹۰  هیمثبت اصلاح  ی: دستاوردها و کارکردهاگفتار اول

 :بود؛ از جمله  ۱۳۳۴نسبت به قانون سال    ی مهم  ی حقوق  ی و دستاوردها  ها شرفتیواجد پ   د ی بدون ترد  ۱۳۹۰در سال    ۱۰۱ماده    اصلاح
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سبز،    ی)فضا  ی خدمات  یها  کسر سرانه  یبرا  یمستند قانون  ها  یشهردار  ن،یاز ا  شیها: تا پ   سرانه  افتیدر یدادن به خلأ قانون  انیپا .۱

  یرسماً مبنا  هیاصلاح  نی. اشد  یابطال م  یعدالت ادار  وانیهمواره توسط د  کی( نداشتند و اخذ عوارض تفکیو بهداشت  یآموزش

 . کرد تیدرصد تثب ۲۵را تا   تسرانه خدما افتیدر ی قانون

قانون  نییتع .۲ به نفع مالکان:  تع  سقف مشخص  با  نها  نییگذار  از دست  ۴۳.۷۵  ییسقف    ا ی  یا  قهیسل  یها  ی انداز  درصد، مانع 

 . مند ساخت را ضابطه یخصوص  تیمالک  میو حر د یاز مالکان گرد یشهر تیریمطالبات نامتعارف مد 

پرونده به   میانتقال مستق  ینیب  ش یو پ   یاظهارنظر شهردار  یماهه برا  مهلت حداکثر سه  نیی: تعیدگ یمهلت رس  یمندساز  قاعده .۳

 .نمود یریمالکان جلوگ یادار ی دگیو اطاله رس یفیاز بلاتکل ،یاداره ثبت در صورت سکوت شهردار

 فرار از قانون )خلأها(   یها  ؛ بسترها و روزنه۳تبصره    یمتن   یشناس  بی: آسگفتار دوم

 «فاقد سند یاراض یساز دانگ« و مصونسند شش یدارا ی»اراض  دیبند اول: ق

حکم به        نی   ا صیتخص    ۱۰۱ماده     ۳در تبصره     ینگارش    یخطا    نیتر    حال مخرب       نیو در ع    نیتر    مهم   

 :تبصره آمده است نیدانگ« است. در صدر اسند شش یدارا ی»اراض

 «دانگ است سند شش یاز پانصد مترمربع که دارا شتریبا مساحت ب یدر اراض»

 شش   یکه فاقد سند رسم         یپهناور   یاراض   فی  است: تکل   نی  ا دی  نما یکه رخ م     ینیادی  و بن یحقوق   پرسش  

تصرفات    ای   یمشاع    ،یمیقد   یها   ها، بنچاق      قولنامه   ،یاز اسناد عاد     یها ناش     آن تی  دانگ هستند و مالک    

 ست؟یممتد است، چ

کرده    جاد  یفاقد سند ا     یحصار امن در برابر اراض         کی  نادانسته،    ای  ناخواسته    دی  ق نی  ا ری  با تحر   گذار   قانون  

 :بود نیو مالکان سوداگر چن خواران نیجامعه زم یعبارت برا نیا ینیتقن  امیاست. در واقع پ 

شد،    دی  درصد خواه   ۴۳.۷۵باشد، مشمول کسر قدرالسهم تا            یدانگ رسم  سند شش     یاگر ملک شما دارا       

خارج از    دیی  نما کی  تفک یو به صورت عاد       یرا بدون سند رسم       نیو زم   دی  اما اگر اقدام به اخذ سند نکن            

از حق« و    ه»منع سوءاستفاد     یهیناقض اصل بد       کرد  یرو نی  بود. ا   دی  تبصره خواه   نی  ا میشمول مستق     رهی  دا

دانگ اخذ      کرده و سند شش       تی  را رعا یکه مقررات ثبت       یمدار است. مالک       فرد متخلف بر قانون         حیترج  

و به دور از    یکه با اسناد عاد         یکه اشخاص     یدر حال   ردی  گ یقرار م     یف  یبار تکل   نیتر   نینموده تحت سنگ      

 .زندیگر  یم  فیتکال نیا بار ریاز ز یبر فقدان سند رسم هیاند با تک  عمل کرده  یچشمان مراجع قانون

 یاراض یخردساز زمینه سازمترمربع«؛  ۵۰۰از  شیبند دوم: شرط مساحت »ب

 ۵۰۰کمتر از     یپندار که اراض          نی   مترمربع است. مقنن با ا             ۵۰۰مساحت     دی   محدودکننده، ق    دی   ق نیدوم   

ً قطعات مسکون         حدنصاب را    نی  مالکان هستند، ا     خرده   ای   ریپذ   بیخرد و متعلق به طبقات آس           یمتر معمولا

 یقبل   دی  با ق   دنصاب  ح نی  ا یکند. اما تلاق       یبر املاک کوچک خوددار         کی  بار تفک   لی  کرد تا از تحم     فی  تعر

 .دور زدن قانون ساخت یروشن برا اریبس ی)فقدان سند( نقشه راه
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 ۲۵۰، ۲۰۰تر )مثلاً قطعات           را در قالب قطعات کوچک          یچند هکتار       یها    نیزم    یشهر    یاراض    سوداگران   

سو در زمان معامله سند          کی  . از ند  ینما یو واگذار م     یمرزبند   یعاد   یها   نامه   عه  ی( با مبا  یمتر   ۳۰۰ ای  

متر    ۵۰۰از  متر  قطعه واگذارشده ک     گر  ید یاز سو    ورود کند   یوجود ندارد تا شهردار         یدانگ   شش   یرسم  

که اساساً        شود   یادعا م    یاسناد خرد بعد          افت   یو چه پس از در       «ی»عاد    تیچه در وضع       نیاست. بنابرا      

 .است  دهیمتر محقق نگرد ۵۰۰نصاب مساحت 

 فیتکل نییبه قانون تع یررسمیغ  کیاتصال تفک  ؛یقیبند سوم: شگرد تلف

 یثبت    تیوضع    فی   تکل نیی   استفاده هدفمند از »قانون تع          یزیگرقانون    رهی   زنج نی   ا کننده    لی   تکم حلقه   

 یصورت تکامل م          نیدور زدن بد    ند   یاست. فرآ   « ۱۳۹۰مصوب     یفاقد سند رسم          یهاو ساختمان    یاراض   

 :ابدی

طرح     نیو بدون تدو       یهزار مترمربع( بدون مراجعه به شهردار                   ۲۰بزرگ )مثلاً        یاراض    کی   مالک     .1

معاملات     یها   بنگاه قی   کرده و از طر    میمتر تقس       ۵۰۰ ری   ها قطعه ز      کاغذ به ده       یرا رو یاراض    ،یک   یتفک

 .کندیبه افراد واگذار م  یملک

انجام     رمجاز   یشبانه و غ     یوسازها   قطعات ساخت    نی   در ا یدلالان بدون مواجهه با شهردار             ای    دارانی   خر.2

 لیتشک   فی  تکل نیی  حل اختلاف موضوع قانون تع         یها  أتیدر ه یاتنها با محصور کردن آن پرونده           ای  داده 

 .دهندیم

تصرفات     تیثبت( وضع       ندگان   ی)متشکل از قضات و نما       فی   تکل نیی   قانون تع    کی   موضوع ماده        یها   أتیه.3

 .ندینمایصادر م  دیجد یمفروز  تیسند مالک  ،یمتر ۳۰۰  ای ۲۰۰هر قطعه  یکرده و برا قیرا تصد

دانگ، اما با مساحت          شش    ،یکاملاً رسم       یسند    .رسد   یم داری   به دست خر       ییمرحله سند نها          نی   در ا.4

 !مترمربع ۵۰۰کمتر از 

 یک  یتفک . مواجه است     شده  تیتثب یت  یبا واقع   یشهردار   شود،  یارائه م   یاسناد به شهردار       نی  که ا   یهنگام  

متر است. هرگونه تلاش              ۵۰۰ ری   ز زی   وجود ندارد و مساحت ن          یمعبر    ده،ی   انجام شده، سند صادر گرد            

 یمبن    یعدالت ادار    وانی   د یهااز صدور پروانه با صدور دادنامه              یریجلوگ    ای   مطالبه سرانه       یبرا    یشهردار  

 ری   جز »تطه    یزی   چ ند   یفرآ نی   . اماند   یمتر ناکام م       ۵۰۰ ری   ز یسرانه از اراض       افت   یبودن در    یرقانون   یبر غ    

 .ستین «یثبت نیقوان یاز مجرا  رمجازیغ  یهاکیتفک

 بر ساختار شهر  رمجازیغ یها  کیتفک یو آثار کالبد امدهایمبحث سوم: پ

 یشهر  یمنیا  یها  نظام معابر و بحران  ینابسامان رمجاز؛یغ یها  کیتفک یآثار کالبد   

شهر« را    یبلکه »بافت کالبد       ست  ین یتخلف ادار   کی  تنها    یو خارج از نظارت شهردار       ضابطه   یب   کی  تفک

و  یت   یبر اساس تراکم جمع          یمصوب هر پهنه شهر             یلیتفص    یها   . در طرحکند   یم یدر درازمدت متلاش      

 یساز   انیبر جر    علاوه   است تا        یارتباط    یها   و گره هایاز معابر، دسترس       یعرض مشخص       ازمند   یآن ن یکاربر   

 .فراهم باشد یامکان ارائه خدمات اضطرار ک،یتراف
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 زا بحران  یها  گلوگاه  راستاندارد؛یمعابر غ  .۱

 یرو یاکور و قولنامه       یها   کیبه تفک    ۱۰۱ماده     ۳تبصره     یبا فرار از اجرا          نیکه سوداگران زم          یزمان   

حداکثر فضا به           کی   تفک یالگو    نی   . در اردی   گیقرار م    تی   اولو نی»شبکه معابر« عملاً در آخر             آورند   یم

 یفضا برا       نیحاصل شود و کمتر          یسود اقتصاد       نیشتر   یتا ب    ابد   ییاختصاص م    «ی»قطعات مسکون      

 یهابا کوچه     ییهاآمدن محله     دی  پد کرد  یرو نی  ا جه  ی. نتشود  ی)معابر( کنار گذاشته م       «یعموم   ی»دسترس  

 .است نیسنگ هینقل  لیمتر( و بدون امکان چرخش وسا ۸  ای  ۶)کمتر از  کیبار اریبست، بسبن

 . در زمان وقوع آتش      دهند  ینشان م   رمترقبه  یخود را در حوادث غ      یقربان   نیناکارآمد« اول     یها   »بافت   نی  ا

 یدر زمان حوادث پزشک       .است   رممکنی  ها غ    بافت   نی  به عمق ا     ینشان   آتش   یخودروها   یدسترس   ،یسوز  

پسماند     تیریمد    یت   و ح شود    یدچار اختلال م          راستاندارد   یغ  یها    با آمبولانس در کوچه          مار   یانتقال ب   

 ماًیمستق    ۱۰۱تخلف از ماده        نی. بنابرا   گردد    یمواجه م       طیمناطق با بحران بهداشت مح                نی   در ا یشهر   

 .سازد  یاست، مخدوش م یشهروند نیادیشهروندان« را که از حقوق بن یمنی»حق بر ا

 بدون روح یشهر  ؛یخدمات  یها مزمن سرانه یکسر .۲ 

 یها»سرانه    نیتأم    یاست برا       یزمیتبصره مکان       نی   ا ، ست   یتنها درباره »معابر« ن          ۱۰۱ماده     ۳ تبصره   

 یبا استفاده از خلاءها       نیمالک زم     ی. وقت  یو ورزش   یبهداشت   ،یسبز، مراکز آموزش       یاعم از فضا     «یعموم  

در  کند،   یم یخوددار    رشه    یمتر( از پرداخت سهم قانون             ۵۰۰ ری   قطعات ز    کی   تفک ای   )فقدان سند        یقانون   

 غی   را از آنان در    «یجمع    اتی   ح رساخت   یفراهم کرده اما »ز          یآت    دارانی   خر یواقع سرانه سکونت را برا            

  .نموده است

مناطق     نی   فاقد پارک، مدرسه و مرکز بهداشت است. ساکنان ا                      یمناطق مسکون       جاد   یعمل، ا    نی   ا جه   ینت

 شیکه خود موجب افزا         شوند  ینقاط شهر م     ریخدمات ناچار به تردد به سا             نیترییبه ابتدا     یدسترس   یبرا  

ِ فضا       نی   . اگردد   یمحلات م    ریسا    یهارساخت   یو استهلاک ز    یک   یبار تراف    از عدم     یناش    ماًیمستق    «یی»فقر

 .است هیاول کیتفک یدر مرحله ۱۰۱به ماده   نیتمک

 یشهر تیریمد یمنابع مال  عییو تض  ها نهیناعادلانه هز  عیمبحث چهارم: بازتوز

 ی کره  یناعادلانه بر پ      یآن است که به شکل         «یمال  -ی»اقتصاد   ی معضل جنبه     نی  ابعاد ا   نیتر   از مهم   یک  ی

 .  گذارد  یشهروندان اثر م ریسا بیو ج یشهردار  یدرآمدها

 «ینفع خصوص یبرا  یعموم کردنهی»هز  تعارض ی ،تملک اجبار .۱

 یهستند، شهردار       راستاندارد   یها و معابر آن غ    و کوچه    شود   یانجام م    رمجاز   یبه صورت غ        یک   یتفک یوقت   

آنکه بتواند        یبرا    یشهر    تیری. مد   ردی   گیشده قرار م      انجام تی   واقع کی   در برابر     تی   پس از استقرار جمع      

 ض«یدهد، ناچار به »تعر         ئه  ( را ارایمن  یا یمعابر برا     ییبازگشا   ای   ییآسفالت، روشنا     ری  حداقل خدمات )نظ    

 .است  ماندهیباق یهانی»تملک« زم  ای
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از  یبخش    ست   یبای، مالک م   ۱۰۱ماده     یقانون    ند   یکه در فرآ    یدر حال    دهد   یرخ م یحقوق    یفاجعه    نجا   یا در

 دی  با یتا معبر احداث شود اکنون شهردار             دیبخش  ی( به شهر م    ی)به عنوان سهم شهردار         گان«  یرا »را نیزم  

 نیشهروندان، زم       ریسا    یو از محل عوارض پرداخت          المال«   تیهمان معبر از »ب       ضیتعر    ای    ییبازگشا    یبرا   

 !کند یداریخر یکارشناس رسم هیو با نظر «روز متیرا به »ق  ازیمورد ن

 یانتفاع حداکثر     نیبه متخلفان« است. سوداگر زم           یشهر   تیریمد   دیکلمه »سوبس     یواقع   یبه معنا     نی  ا

 یسه   یسودآور خود را از ک       یپروژه    یساز   رساختیز ینه   یخرد( و اکنون هز       خود را برده )با فروش قطعات               

ناعادلانه است بلکه باعث              اروند نه تنه          نی   . اکند   یم نیشهروندان( تأم       ریسا    ی)عوارض عموم       فه   یخل

اشتباهات     یساز   صرف »پاک    د،ی   جد یهارساخت   یز یتوسعه    یشهر به جا          یعمران    یهابودجه    شود   یم

 .رفته شودمعابر ازدست یاملاک برا دیگذشته« و خر

 متخلفان  یسپر انسان تیبا حسن ن داریخر.  ۲

متخلفان اغلب در پشت نقاب          ،یشهردار   هی  الزام به صدور پروانه عل         ای  مربوط به ابطال مصوبات          یدعاو   در

تاوان نبود      دی  ملک نبا   گناه  یب داری  »خر نکه  ی. آنان با استدلال ا      شوند  یپنهان م   ت«ینبا حسن     دارانی  »خر

 .ندینمایپروانه بدون پرداخت سرانه م صدورالزام به  به صدور احکام بیرا بدهد« قضات را ترغ  رساختیز

 تی   »سندروم معاف    ،ییقضا    کرد  یرو نی   است اما ا      شده   رفتهیپذ یاصل    تینبا حسن      داری   از خر تی   حما اگرچه  

 ای  معبر    ضیتعر   یتملک برا     ینه  یتخلفات )هز   نی  ا یکه تبعات مال       ی. تا زمان    کند  یم دی  از قانون« را بازتول  

چرخه متوقف        نی   بازنگردد، ا    رمجاز«   یغ  کی   »عامل تفک    ای    «یبه »سوداگر اصل          ماًیسرانه( مستق       نیتأم   

حرکت    ک«ی  »ارجاع خسارت به منشأ تفک         ای   «یتضامن   تیبه سمت »مسئول       دی  با ییقضا   هی  نخواهد شد. رو    

 .دیتقاضاها خلع سلاح نما لیرا در برابر س یشهردار  ،یبا ابطال ضوابط قانون نکهیکند نه ا

 کیاز تفک یمعابر ناش یو تله مطالبه بها ییقضا  هیرو یشناس  بیمبحث پنجم: آس

پس از     نیباشد که سوداگران زم             یا مرحله    رمجاز   یغ  یها   کیتفک یها    فرجام پرونده       نیتر    دردناک    دیشا   

 نی   . اروند   یبه دادگاه م       یشهردار    هی   ظاهر شده و عل       «یمنتفع شدن از فروش قطعات در قامت »مدع                   

 .است ۱۰۱ماده   ۳در تبصره   یقانون یمرحله نقطه اوج سوءاستفاده از خلأها

 معبر  یبها ی»دو بار انتفاع«؛ از فروش ملک تا مطالبه یاستراتژ .۱

. او در کند   یم میبزرگ را به قطعات کوچک تقس                نیاست: مالک ابتدا زم             گونه   نیبه ا    بکارانه   یفر ند   یفرآ

ها و به معابر )همان کوچه             یحق دسترس       یضمن    ای   به صراحت        دارانی   زمان فروش هر قطعه به خر               

هر مترمربع      مت  یق ع. در واق  فروشد  یم دارانی  ملک« به خر     ازی  ( را به عنوان »امت    کی  داخل تفک   یها  ابانیخ

 .بوده است زین  یعموم یهایاز دسترس  یاز آن قطعات شامل سهم

آن معابر را    اشیقانون   فیبر اساس وظا       شود  یناچار م   یکه شهردار     یپس از فروش تمام قطعات زمان           اما  

»سند    نکه  ی( با استناد به ا      کند  یکه با وکالت از او اقدام م         یفرد   ای  آسفالت کند مالک متخلف )         ای   ییبازگشا  

شده«   ملک تصرف   یبها   ی»مطالبه   تدادخواس   یشهردار   هی  عرصه معبر هنوز به نام من است« عل               تی  مالک
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مصداق بارز تناقض در رفتار »سوءاستفاده از حق« است.                       نی   ا.دی   نمایدادگاه م    می( را تقد   نی)عوض زم      

فروش از »ارزش افزوده« حاصل از آن           ند   یها در فرا   آن معابر و استفاده از آن       جاد   یبا ا    سو   کیمالک از    

 نیاز همان زم     زی  بار دوم ن   خواهد  یم یبا انکار تعلق آن به شهردار           گر  ید یانتفاع کامل برده است و از سو          

 .)به عنوان »عوض ملک«( سود ببرد

 کنند؟یم لیمتخلف« تبد یروزیچرا محاکم »خلأ قانون« را به »پ   ؛ییقضا یهینقد رو .۲

 تی   و بدون توجه به »ماه          یبه اسناد ثبت          یصرفاً شکل       یبا نگاه       یاز محاکم حقوق       یاریبس    متأسفانه   

 :است نیدست آرا معمولاً چن نی. استدلال اکنندیحکم به نفع متخلفان صادر م ک«یتفک یعملکرد

 یفقدان سند رسم       ای  متر بودن      ۵۰۰ ری  ز لی  )به دل   نیزم   نی  مالک ا   ۱۰۱ماده    ۳آنجا که مطابق تبصره          از

اقدام به      یبدون تملک قانون       ینداشته است و شهردار       نیزم   گان  یرا یبه واگذار     یف  ی( تکلکی  در زمان تفک  

عادله     یبه پرداخت بها        ملزم   یشده و شهردار      یتصرف آن نموده، پس ملک مذکور تصرف غاصبانه تلق                  

 .تروز ملک اس

 :در تضاد است «ی»حقوق عموم یبا فلسفه  نیادیبن لیاستدلال به چند دل نیا

در واقع »اقدام«      کند  یم جاد  یو معبر ا   کی  خود را تفک   نیمالک زم     یاقدام«: وقت     یگرفتن »قاعده     دهی  ناد.1

مسکن    یرا برا   یقطعات   یتصور کرد که شخص         توان  یبه اختصاص آن بخش به معبر نموده است. چگونه م                

خود     یانتفاع     یکرده همچنان ملک خصوص             جاد   یبه آن را که خود ا          یدسترس    یها   کند اما راه       کی   تفک

 بداند؟

است( را با »مجوز        ۱۰۱از خلأ ماده      ی)که ناش     گان«  یرا فی  قضات محترم »فقدان تکل       غلط قانون:     قی  تطب.2

که مالک        ست   ین نی   ا یبه معنا       ۱۰۱ماده     ۳. عدم شمول تبصره          رند   یگیمعبر« اشتباه م       یبها    افت   یدر

 .طلب پول کند یاز شهردار  دهکر جادیاش افروش املاک لیتسه یکه خود برا یمعبر یبرا  تواندیم

 گر،  یشهروندان د   یاز عوارض پرداخت     شود  یناچار م   یاحکام شهردار     نی  : با ا  المال  تیخسارت به ب     لی  تحم.3

حکم    نی  را برهم زده است. در واقع ا       ینظم شهر     یرقانون  یغ  کی  بپردازد که با تفک       یکلان به کس       یمبلغ  

 .است «یزیگرقانون یبرا  یدادگاه »پاداش

 «بر »اصل عدم استحقاق  هیتک  ؛ییقضا کردیرو رییضرورت تغ .۳

اگر    یود که حت    ش   میبه دادگاه تفه       دی  کرد. با   دی  بر »اصل عدم استحقاق« تأک         دی  معضل با   نی  مقابله با ا     یبرا  

به     ف«ی   مالک نگذارد »عدم تکل          یبر عهده       یف   یتکل یمساحت    یهاتیمحدود    لی   به دل    ۱۰۱ماده     ۳تبصره    

  .ستیغرامت« ن افتی»حق در  یمعنا

و احداث معبر نموده و از آن در فروش قطعات منتفع شده است، عملاً                    کی  که مالک اقدام به تفک         یزمان  

نه »غاصب« بلکه           یشهردار    نیبنابرا    به معبر« ابراز کرده است                نیخود را بر اختصاص آن زم             ی»اراده

 یکرده است. مطالبه          جاد   یا اشیاست که مالک متخلف خود با اقدام عمل                         «ییایهمان کاربر       ی»مجر   
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و به نفع متخلف است که در نظم              یبه ضرر شهردار       رعادلانه«  ی»دارا شدن غ    یطیشرا   نیمعبر در چن     یبها  

 .شود حیتقب  دیما با یحقوق

 شه  یکه ر   دهد   ینشان م     یدادگستر   یو محاکم عموم     یعدالت ادار   وانی  متشکله در د   یها   پرونده   لی  تحل

بر »قواعد        «یفرد    تی   انگارانه به مالک      غلبه »نگاه مطلق       یشهر    تیریحقوق مد       عییاز تض    یا بخش عمده      

 .است «یآمره شهرساز

 یبا مصالح عموم قیمض کردیتعارض رو.1 

ابطال مصوبات شوراها           یها)از جمله دادنامه       یعدالت ادار    وانی   د یعموم    أتی   از آراء صادره از ه    یاریبس    در

متر( قضات با استناد به اصل              ۵۰۰ ری  ز یاراض   یسهم خدمات برا       ای   کی  در خصوص وضع عوارض تفک      

بدون نص      یمال   فیدر وضع تکال     یی  اجرا یهادستگاه   تی( و اصل عدم صلاح      یقانون مدن     ۳۰)ماده    طیتسل  

 .اندکرده یشده را نامشروع تلقواقع یهاکیمطالبه سرانه از تفک یبرا یهرگونه اقدام شهردار حیصر

اما از     رسد   یبه نظر م       هی   قابل توج    ۱۰۱ماده     یو متن    یلفظ    یریاستدلال هرچند در چارچوب تفس             نی   ا

 :است نیادیبن رادیواجد ا «ی»فلسفه حقوق شهر ثیح

را مبنا قرار        یموجود سند مفروز          تیمحاکم عموماً وضع          )پلاک مادر(:       کی   گرفتن منشأ تفک       دهی   ناد -

قطعه    کی  کنند. اگر      یخرد شدن پلاک مادر را بررس           ند  یملک و فرآ   یثبت   رهی  بدون آنکه زنج     دهند  یم

 یتر   م ۲۰۰۰عرصه     کی    یبر رو    یواقع    کی   خرد شده باشد، تفک          یمتر    ۵۰۰به چهار قطعه           یمتر    ۲۰۰۰

گذار    آشکار از نقض غرض قانون          یپوش   چشم ینشدن آن در مرحله بعد          یتلق    کی   رخ داده است و تفک   

 .است

 هایواقع در معبر، شهردار          نیزم    یمطالبه بها       یدر دعاو    در شوارع:    ینادرست از تصرف شهردار          ریتفس   -

خودخواسته    کی  از تفک یناش   جادشده  یحال آنکه معبر ا       شوند؛  یعادله روز م   یاغلب محکوم به پرداخت بها          

قطعات    یپس از واگذار     رفاًانجام نداده است بلکه ص           ییابتدا   یتملک قهر     گونه  چیه یمالک بوده و شهردار      

سکنه     ی( را به تقاضا      یی)نظافت، آسفالت، روشنا          یشهر    یتوسط مالک به اشخاص ثالث، خدمات عموم                     

 .مستقر ارائه کرده است

 رفت از بحران  جهت برون ییو قضا ییاجرا ، ینیتقن  یششم: راهکارها مبحث

ی اخذ سند مفروز         ی ررسم   یغ  کی   دادن به چرخه باطل »تفک          انی   و پا ۱۰۱بستن منافذ فرار از ماده              یبرا   

 :است یاجرا و قضاوت ضرور ن،یدر سه ساحت تقن یاصلاحات ساختار «یمعبر از شهردار  یمطالبه بها

 (یقانون شهردار ۱۰۱)اصلاح متن ماده   ینیاصلاحات تقن .۱ 

 میبه »هرگونه عرصه واقع در محدوده و حر                   دی   با ۱۰۱دانگ«: شمول ماده       سند شش       ی»دارا دی   ق حذف   

 یبرا   یمجوز   ،یتا فقدان سند رسم         ابد  ی میتعم   «یتصرف   ای   یمشاع    ،یعاد   ،یسند رسم     یشهر اعم از دارا    

 .ها نباشدسرانه نیفرار از تأم
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 دی   : قانون با   ه«ی   مساحت عرصه اول       ای    یبه »پلاک مادر ثبت             «یملاک مساحت از »قطعه مفروز             ریی   تغ

 ۱۰۱ماده     فاتیتشر   تی  بدون رعا    یاز حدنصاب قانون     شیبا مساحت ب        یصراحتاً مقرر دارد که هرگاه پلاک           

خواهند    عابر  و م یعموم   یها   به نسبت سهم مشمول پرداخت سرانه             ای  خرد شود، قطعات حاصله متضامناً           

 .ستین یالسهم شهرحق  نیرافع ا یانتقالات بعد و  نقل  ایبود و گذشت زمان 

با     دی   با یفاقد موافقت شهردار          کی   هرگونه تفک    عدم ارائه خدمات:          ای   بطلان     یضمانت اجرا       ین   یبشیپ 

 نیی   تا زمان تع       ییربنا   یو عدم ارائه انشعابات ز          یصدور پروانه ساختمان          تی   »ممنوع  حیصر    یضمانت اجرا      

 .ها« همراه گرددسهم سرانه فیتکل

 (ی)ثبت اسناد و شهردار  یدستگاه  نیب  یو هماهنگ یا هیاصلاحات رو .۲

 نیی   موضوع »قانون تع       یها    أتی   ه یدگیرس    ند   ی: در فرآفی   تکل نیی   قانون تع    یی   اجرا نامه    نیی   آ اصلاح   

و  یضوابط شهرساز       تی   رعا یاخذ گواه       «یفاقد سند رسم          یهاو ساختمان    یاراض    یثبت    تیوضع    فی   تکل

 أتی   ه یاز صدور رأ    شیپ    یو الزام    نفک   یبه عنوان شرط ل        ا دی   با یاز شهردار    ۱۰۱سهم ماده        حساب   هیتسو

 .ردیشده قرار گدر برابر عمل انجام یپس از صدور سند رسم یگنجانده شود نه آنکه شهردار

 یصلح حقوق نسبت به اراض           ای   نامه   میهرگونه سند انتقال، تقس         میتنظ   تی  : ممنوع یدفاتر اسناد رسم       الزام  

 . مصوب یکینقشه تفک تیرعا رامونیپ  یاز شهردار حیخردشده بدون استعلام صر

 ییقضا کردیاصلاح رو.۳ 

مطالبه     یبه دعاو       یدگیدر رس    یحقوق    یها   به قاعده »اقدام« و »منع سوءاستفاده از حق«: دادگاه                   استناد   

معبر به        نکه   یرا مشمول قاعده اقدام دانسته و با احراز ا                   کننده   کیتفک دی   با کی   از تفک یمعابر ناش       یبها   

عرصه     یمطالبه بها       یادعو    ده،ی   گرد جاد   یشده ا    و انتفاع قطعات فروخته          یدسترس    یعنوان شرط ضمن         

 .  ندیدارا شدن بلاجهت و تناقض در رفتار رد نما لیمعبر را به دل

 یینها یریگجهینت

حقوق مالکانه و        انی   م داری   تعادل پا    جاد   یبا هدف ا       ۱۳۹۰مصوب     یقانون شهردار       یاصلاح    ۱۰۱ ماده   

 »شرط وجود سند شش         یعن  یمحدودکننده    دی  شد اما گنجاندن دو ق       نیشهرها تدو     یکالبد   یها   ضرورت  

خود    دماده از حقوق عامه را به ض           نی  ا یتیمترمربع«، کارکرد حما       ۵۰۰از  شیدانگ« و »نصاب مساحت ب        

 .کرد  لیتبد

 :قیآورده است تا از طر دیپد نیسوداگران زم یامن برا یبستر ینیتقن  یها خلاء نیا

 ؛یو آموزش  یسرانه خدمات نیکمتر  نیبدون تأم یا  و قولنامه یررسمیغ   یها کیتفک.1

و  یسود حاصل از قطعات تجار             یساز   نهیشیزا جهت ب   عرض و بحران      کم راستاندارد،   یمعابر غ     یطراح   .2

 ؛یمسکون

 ری  قطعات ز   یسند رسم     لیجهت تحص     فی  تکل نیی  قانون تع   ری  نظ یمواز   یقانون   یرهایاز مس   یری  گبهره.3

 حدنصاب؛
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 ؛یدر محاکم دادگستر  ها یشهردار هیمعابر عل  یمطالبه بها  یطرح دعاو  تیو در نها.4

معابر،     ییبازگشا    نیسنگ    یها    نه   یرا دچار اختلال مزمن سازند، بلکه هز                یشهر    یها    رساخت   یتنها ز    نه   

توسط     یپرداخت    یاز محل عوارض عموم          ماًیروز و جبران کمبود خدمات را مستق             مت   یبه ق    یتملک اراض      

 . ندینما لیتحم یمدار به شهردار شهروندان قانون  ریسا

آن با     یها    و تبصره    ۱۰۱مقنن در متن ماده           یفور    یمستلزم بازنگر       بار،    انی   چرخه ز    نی   از ا رفت    برون   

 یاریو هوش    رمجاز   یغ  یها    کی   تفک یثبت    ری   تطه یاصالت دادن به »پلاک مادر«، انسداد مجار                   تی   محور

 منع سوء     اقدام،  قاعده    ری  نظ یحقوق   نیادی  اصول بن   هی  سوداگرانه بر پا     یدر مواجهه با دعاو       ییمحاکم قضا    

همه شهروندان است        انی  زنده و مشاع م     یاستفاده از حق و حفظ حقوق عامه است؛ چه آنکه شهر موجود                    

 .ذبح گردد  یشکل قیمض ریتفاس  یآن در پا  یمنافع عموم  دیو نبا
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