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 کاشانی محمود سید دکتر

 

تیتی حقوق مدنی م مایتیی یح حک کامو و مق ک بودا اسُُیل مایح می سواندُُته در م ح  ود در  بر پایه مقررات سُُّ

مان ندته اسی سا تفضای بالا و زیر زمین هر سصرفی را بتمایدل با این حال در ساریخ حقوق ایران هیچ مایتی نمی سوا

وگدترش شهرهام وضع مقررات برای شهرسازی در اروپا  ود را مّشرف به  انه همدایگان بدازدل با افزایش جمعیی 

و امریتا و سپس ایران آغاز شدل این مقررات محدودیی هایی برای مایتان از جهی ارسفاع سا تمان ها و  قوط عقب 

به مورد ها را آوردا اندل شهرداری هم باید هتگام صدور پروانه این محدودیی نشیتی در کوچه ها و  یابان ها به وجود

د م دیآورند سا از سابش نور آفتابد میاجرا گذاردل این محدودیی ها همزمان حقوق ارسفاقی متقابو برای مایتان به وجو

ُُوند ُُای زندگی و مانتد آن ها همگی به گونه برابر بر وردار ش ُُازی و و متظرا م امتیی فض ُُهرس ل سخ ف از مقررات ش

سی ل هریح از مایتان می سواند  شا صداق جرم ارس شهردار در برابر دریافی وجوا غیر قانونی م سوی  فروش سراکم از 

شا قابو سعقیب کیفری  شهردار نیز به عتوان بزا ارس سی کتدل  ابقال چتین پروانه هایی را از دیوان عدایی اداری در وا

زد باید جبران معتوی را که در پی سخ ف از مقررات شهرسازی به مایتین مجاور وارد می سا های مادی واسی و زیان

 کتدل 

 دیباچه 

 درهای شهری در سا تمان ضوابط معماری ستتی در ایران به دوران ساسانی و پیش از آن باز می گرددل این ضوابط

شروطی شدا اندل پس از م دترش طول ساریخ ایران به مورد اجرا گذاردا  سیس مج س قانونگزاری در ایران با گ ی و سأ

شرفته  شورهای پی سازی با پیروی از سجربه ک شهر شهرها م قانونگزاری در زمیته مقررات  سدریجی و افزایش جمعیی 

ل قوانین شهرسازی با حفظ حقوق مایتانه آغاز شد و مقررات استوار و ستجیدا ای پیش از انقلاب در ایران وضع گردید

های عایی چون برقراری نظم م کتترل و مهار جمعیی در شهرهام زمیته سازی برای یح زندگی س د ه هدف مردم یح

شورها با دقی به مورد اجرا در  شهرها را دنبال می کتتد از همین رو در همه ک سازی  شهروندان و زیبا  دانی برای  ان

ُُویب با دق ُُودمتد از هتگام سص ی کامو به اجرا در آمدا اند ل سا بیش از یح دهه می آیتدل در ایران نیز این مقررات س

که جای بحث از آن  پس از انقلابم حاکمیی در ایرانم پشُُتوانا اسُُتواری برای اجرای این مقررات بود ویی به دلای ی

ستوار شهرسازی در ایران  در این نوشته نیدی این پشتیبانی متزیزل گردید و با یح س د ه قانون شتتی ها م نظم ا

ستگین و ناگوار بودا اندل فرو دیار  شورما ب سازی در ک شهر شی مقررات  از آنجا که مقررات ریخی ل پیامدهای فروپا

دتتد باید ماهیی حقوقی آن ها مورد سح یو قرار گیرند سا حقوقدانان و دادگاا سازی در ایران نوپا ه به  ها بتوانتدشهر

ل در این نوشُته کوشُش شُدا اسُی با روشُن کردن مبانی پشُتیبانی از حقوق مایتانه مردم و نظم شُهری بپردازند

حقوقی مقررات شهرسازی و حقوق مایتانه مردم در پرسو این مقررات وبا بهرا گرفتن از متابع حقوقی کشورهای دیگر 

 به سشریح این موضوع بپردازیمل

 مالکیت، حق کامل و مطلق  -١

ق ک شُمردا شُدا وبه مایح حک همه گونه سصُرف در حک مایتیی از دوران حقوق رّم وسُاسُانی یح حک کامو و م

سی آوردن درآمد و حک د و و  سیل کامو بودن به معتی حک به کار بردن مال م به د ضوع مایتیی  ود را دادا ا مو



با این حال  1سصرف در مال مانتد فروش م هبه و مانتد آن هاسیل از سوی دیگر مایتیی یح حک مق ک شمردا اسیل

دت شه نوی سال در اندی ده ) شهروند فران شر و  شور 1٨٧١دگان اعلامیه حقوق ب دتدگان قانون مدنی این ک ( و نوی

شمردا اندم ایجاد محدودیی هایی را برآن پذیرفته 1٧٨١) ( در حایی که مایتیی را یح حک غیر قابو سجاوز و مقدس 

و برای آنته بر « ق  ود سضُُمین کتدمگر آنچه را که بر ورداری دیگر اعضُُای جامعه را از حقو» اندل با این عبارت : 

ُُودم مادا  ُُی  ١حک مایتییم محدودیی های ناروا سحمیو نش ُُهروند سأکید کردا اس ُُر و ش چتین »اعلامیه حقوق بش

قانون مدنی فراندُه در حایی که  ٤١١بر همین پایهم مادا «ل محدودیی هایی ستها از سُوی قانون سعیین  واهتد شُد

سیمایتیی را به عتوان یح حک مق  صریح کردا ا شتا ته س شرط ایتته [مایتیی]م مورد بهرا برداری در موارد » ک  ب

 «لممتوع از سوی قانون و مقررات قرار نگیرد

 قانون مدنی ایران  -٢

ُُدل مُُادا  فتُُه ان ُُا ُُازسُُاب ی یز ب ن نون مُُدنی  قواعُُد در قُُا ُُُُی:  ٠٨همین  ُُأکیُُد کردا اس نون مُُدنی س  قُُا

دبی به مایم ح  ود حک همه گونه» شد هرمایتی ن ستثتا کردا با صریف و انتفاع دارد مگر در مواردی که قانون ا  ل «س

ساریخی آن افزودا اسُُُُی:  ٠٧مادا  قه  یه سُُُُاب پا یی زمین بر  مایت هی مق ک بودن این حک در   نیز در ج

ُُای محا ی»  ُُت زم مایتیی فض ُُی به زیر زمین ل   2مایتیی زمین مد ُُی سا هرکجا که بالا رود و همچتین اس آن اس

باشُُُد بایجم ه ُُُتثتی کردا  قانون مد چه را  ُُُرف در هوا و فراز گرفتن دارد مگر آن نه سص مه گو یح حک ه  «لما

ُُُای روبرو در بالا و زیر زمین را برای مایح پذیرفته  ٤٤2ویی مادا  ُُُه در حایی که مایتیی برفض  قانون مدنی فراند

وانین و مقررات معادن و مقررات مربوط مگر محدودیی های مربوط به ق»یی را برآن چتین افزودا اسی: هامحدودیی 

 «ل ٠به نظم عمومی

 سوء استفاده از حق مالکیت  -٣

م مردم را محتوم به زندگی در زندگی اجتماعی و روابط همدُُایگی به دییو سمرکز مردم در شُُهرها و مراکز صُُتعتی 

سی محدودی دتونی کوچح کردا و قانونگزار و دادگاهها را ناگزیر کردا ا هایی را بر ویژگی مق ک بودن یمحو های م

ُُتفاد 1٠2حک مایتیی وارد کتتدل مادا  ُُوا اس ُُریح کردا قانون مدنی نیز در مقام ج وگیری از س ا از حک مایتیی سص

سی:  صرفی که به قدر متعارف و »ا شود مگر س رر همدایه  ضی صرفی کتد که مدت زم س کدی نمی سواند در م ح  ود س

 «لد باشدع حاجی یا رفع ضرر از  وبرای رف

روییه قضُُایی فراندُُه نیز بر همین پایه ا هار نظر کردا اسُُی حک مایتیی مانتد هر حک دیگری می سواند در معر  

سیل هر  قایی در بتار  ستفادا از حکم  قا سوا ا دئوییی دارندة آن را برانگیزدل معیار  ستفادا قرار گیرد و م سوا ا

سیل ا ستفادا ا سوا ا شتیو دهتدة  شتن نفع معقولبردن یح حک م س سی وبه معتی ندا  )مانتد ین  قا گاا عمدی ا

 ١اسیل کشیدن یح دیوار ب تد که دید همدایه را به دریا و جتگو مددود کتد( ویا رعایی نتردن مقررات 

 مقررات شهرسازی  -٤

ر ارسفاع هر چتد سُا ی و سُاز در هر م تی از حقوق مایح آن اسُی ویی از زمان ها دور گذشُته ایجاد محدودیی د

تام اح»سا تمان ها مورد سوجه قرار گرفته و در سوابک ساریخی و فقهی به این محدودیی سصریح شدا اسیل در کتاب 

د قانیه سال «ای شته به  دن ماوردی م درگذ شراف بر  انه های مردم»هجریم به  ١٤٧م ابوایح در احداث بتا « متع ا

سی که بازساب مقررات نظم عمومی در سیل سأکید کردا ا سانی ا سا سدا ها و در واقع حقوق دورة  این قاعدا در  ٤آن 



طول ساریخ رعایی شدا و آثار به جای ماندا در  انه سازی در شهرهای ساریخی ایران مانتد کاشان و یزد نشان دهتدة 

 های دیگران اسیل اشراف بر  انه هم سقح بودن سقف  انه ها و نبودِ

شروطیی در ایران به سدریج سال  پس از م سازی در  شهر دتین قانون  شدل نخ  1٠٠١قانونگزاری در این زمیته آغاز 

 ورشیدی در کمیدیون مشترک مج دین شورا و ستا به سصویب رسیدل سپس قانون سأسیس وزارت آبادانی و مدتن 

قانون  به سصویب رسید که در آن سخن از سهیه و اجرای طرح های شهرسازی به میان آمدل سرانجام 2٢/12/1٠١2در 

به سصویب رسید که  1٠٤1در سال « قانون سأسیس شورای عایی شهرسازی و معماری ایران »جامع و کام ی زیر نام 

ُُُازی را از محدودة و ایف و ا تیارات یح وزارت  انه بیرون آورد و در  ُُُهرس ُُُمیم گیری در زمیته مقررات ش سص

شورایی از وزیران هشی وزارسخانه قرار دادل سأسیس ا شورا با این هدف بود که هر یح از وزیران مدائو صلاحیی  ین 

شُُهرسُُازی در شُُهر ها را از جهی و ایف  از  ود زیر نظر بگیرندل مانتد وزیر آبادانی و مدُُتن از جهی نیازهای 

شهرهام  دائو برق و آب مورد نیاز  شهرهام وزیر نیرو م دائو دفاعی  شیتی م وزیر دفاع که امتیی و م دتن و اجارا ن م

ور از جهی مدائو سیاسی و روابط میان شهرهام وزیر کشاورزی و متابع طبیعی از جهی مهار گدترش شهرها وزیرکش

م وزیر 2٢/٠/1٠١٤و حفظ زمین های کشُُاورزی و متابع طبیعی را در این شُُورا برعهدا دارندل در اصُُلاحیه مصُُوب 

شور ضویی این  دی به ع سازمان حفا ی محیط زی سال های پس از اطلاعات و جهانگردی و رئیس  ا درآمدند و در

ُُازی و انقلاب وزیر راا و سرابری  ُُهرس ُُورای عایی ش ُُورا ویح نمایتدا مج س به عتوان نا ر به ش ُُویی این ش به عض

 معماری ایران افزودا شُُدندل هدف های ارزشُُمتد و اندُُانی و اجتماعی این قانون در مادا یح آن چتین آمدا اسُُی: 

شُُُهرسُُُازی به متظور ایجاد محیط زیدُُُی بهتر برای مردم همچتین به متظور  برای هماهتگ کردن برنامه های»

سبح صیو آن با اعتلای هتر معماری ایران و رعایی  ضوابط و جتبه های ا ستتیی و م یی و ارائه  های مخت ف معماری 

ُُیوا ُُا تمانی در در نظر گرفتن روش های نوین ع می و فتی و در نتیجه یافتن ش ُُب س ُُویی و متاس متاطک های اص

ساز شهر شورای عایی  ضیات مح ی م  شرایط اق یمی و طرز زندگی و مقت شور با سوجه به  ی و معماری ایران مخت ف ک

 «لسأسیس می شود

سازم  سا ی و سازکارهایی در زمیته  ضاهای فرهتگی م  این قانون  دترش آنم ف شهرها و گ سبز  ضای  حفا ی از ف

شیتی در کوچه ها و  یابان ها  ورزشی و سفریحی و مانتد آن ها و میزان سراکم سا تمان ها و  قوط عقب ن و ارسفاع 

سپس طرح شهرها و  سیل سدوین طرح جامع برای  شورای و کاربری زمین ها برقرار کردا ا صوبات  صی ی از م های سف

و  نعایی شهر سازی و معماری اسیل با سدوین طرح جامع برای سهران و دیگر شهرها و سدوین طرح سفصی ی برای سهرا

 این قانون سصریح کردا اسی : ٨دیگر شهرهام سا ی وسازها زیر کتترل قرار گرفتتدل به ویژا مادا 

 «لهدتتد 2ایران طبک مفاد مادا  ها مت ف به اجرای مصوبات شورای عایی شهرسازی و معماریشهرداری» 

دومج س رسید و در آن سعریف  قانون وزارت مدتن و شهرسازی و سعیین و ایف آن به سصویب 1٢/١/1٠٤٠در ساریخ 

م طرح سفصی ی و طرح هادی پیش بیتی گردیدل با ایتته وزارت مدتن از وزارت  انه های ٢های جامعی از طرح جامع

سی ویی در مادا  شورها داس در همه ک شد که یح یا چتد  ٤٠مهم و ح دایه پتجم به دویی اجازا دادا  برنامه پتج

با ادغام این  1٠١٨ویی نیز قرعه را به نام وزارت مدتن و شهرسازی زد! و درسال د ٨وزارت  انه را درهم ادغام کتدل

سازی»وزارت  انه در وزارت راا و سرابری وزارت  انه نو هوری به نام  شهر دتن « راا و  سیس کرد و عتوان مهم م سأ

سیل وزارت م دتجیدا و واپس گرایانه ا شد که یح اقدام ن شته  سیس از نام این وزارت  انه بردا دتن برپایه قانون سأ

یح وزارت  انه سیاسی گزاری برای امر مدتن اسی ویی در  لال دو دهه گذشته م امر سیاسی  1٠٤٠آن در سال 



گزاری را رها و  ود را گرفتار سا ی وسازکردا اسی که مصداق نگران کتتدة آن سا ی وسازهای بی رویه ای اسی 

 انجام می دهدل« دتن مهرم»که بدون رعایی مقررات شهرسازی به نام 

 تصویب طرح های جامع و تفصیلی -٥

و پیش از  1١/١/1٠١١و  12/١/1٠١٧و  1٨/١/1٠١٨  های نخدُُُتین طرح جامع و طرح سفصُُُی ی سهران در ساریخ 

سصویب قانون سأسیس شورای عایی شهرسازی و معماری ایران سدوین و سصویب شدل طرح جامع دوم سهران و شمیران 

هتگامی که شادروان سراج ایدین کازرونی سصدی وزارت مدتن و شهرسازی را برعهدا داشی  12/12/1٠٨1 در ساریخ

در شُورای عایی شُهرسُازی و معماری ایران به سصُویب رسُید و محدودیی های موجود در نخدُتین طرح جامع و 

شمیران را حفظ کرد و در مواردی این محدودیی ها را افزایش دادل صی ی سهران و  سخن با در نظر گرفتن  سف به دیگر 

های مجاور آن و یزوم ج وگیری از افزایش بی روییه جمعیی در این گدترة سقف جمعیی پایتخی کشور و شهرستان

 طرح سفصی ی سهران جغرافیاییم سقف قانونی سراکم سا تمانی را کاهش داد که این طرح جامع همچتان معتبراسی ل

اول به سصُُُویب رسُُُید و به مورد اجرا گذاردا شُُُد که همچتان با در نظر گرفتن هم همزمان با سدوین طرح جامع 

 وم برای سا ی وسازها معتبر اسیل محدودیی های افزودا شد در طرح جامع د

شُهرداری ها که از هتگام سأسُیس نقش مرثری در اجرای مقررات شُهرسُازی داشُتتد پس از سصُویب قانون سُال 

به اجرا درآوردندل مردم نیز از این  ح های جامع و سفصی ی با دقیی این مقررات را و سدوین و سصویب طر 1٠٤٠و1٠٤1

اندک افرادی هم که قصد سخ یف  مقررات سا تمانی در کشور نهادیته شدل کردند و فرهتگ اجرای مقررات پیروی می

ُُُهرداری  ُُُتتد با بر ورد جدیی ش ُُُا تمانی را داش ُُُدند و با سعقیو عم یات روبرو می از این مقررات و پروانه س ش

 شدلقانون شهرداری ارجاع می 1٨٨ م پروندة آنان برای سخریب به کمیدیون ماداسا تمانی

شهرداری سهران بر پایه مادا  شته و  با آنته قوانین و مقررات روشتی که در طرح های جامع سهران و شمیران وجود دا

اجرای آن ها بودا اسُی ویی ایدُتادگی در برابر این  قانون سأسُیس شُورای عایی شُهرسُازی و معماری مت ف به ٨

از سوی شهردار وقی سهران  1٠٢١مقررات حداس و سبدیو آن ها به متبعی برای کدب در آمدهای نا مشروع از سال 

 هاو با پشتیبانی رئیس جمهور وقی و معاون اول وی آغاز شد و رؤسای جمهور بعدی نیز ساکتون همچتان از این روش

ها به دییو اندل اعتراضُُات گدُُتردة مردم در دادگاههام دیوان عدایی اداری و رسُُانهکرداپشُُتیبانیها شُُتتینو قانو

نیرومتدی گروهی که در درون حاکمیی کشور به دنبال این قانون شتتی ها هدتتد و نبودِ مرجع داد واهی به معتی 

شوم به متب شهرداری سهران حقیقی و مریثر آنم بی نتیجه ماندا واین پدیدة  شروع  ص ی درآمدهای نام ع سأمین مایی ا

سبدیو گردیدا اسُُیل شُُهرداری های شُُهرهای دیگر کشُُور هم آن را ایگو قراردادا و سجاوز به حقوق مایتانه مردم و 

   ٧گدترش یافته اسیل حقوق عمومی و سأسیدات زیر بتایی در شهرها به گونه بی سابقه ای در ایران

نیز سال هاسی بر ورد مرثری با سخ فاسی که سودجویان از سا ی وسازهای بدون  1٨٨ون مادا از سوی دیگر کمیدی

سازی  شهر شهرداران م مقررات  سا تمانی انجام می دهتد نمی کتدل از آنجا که  پروانه ویا با سخ یف از چارچوب پروانه 

نیز به جای صدور حتم  1٨٨یون مادا را به متبعی برای به دسی آوردن درآمدههای نا مشروع سبدیو کردا اند کمید

کتد وهمین امر به سخ فات سُُُا تمانی از جهی سخریب در مورد سخ فات سُُُا تمانی به گرفتن جریمه بدُُُتدا می

  ١دیگری دامن می زندل

 

 



 ماهیت حقوقی پروانه ساختمانی  -٦

سال  ٤٤مادا  2١بتد  صوب  شهرداری م سا تمانی را از جم ه و 1٠٠١قانون  شمردا صدور پروانه  شهرداری   ایف 

اسیل پروانه سا تمانی یح مجیوز نوشته اسی که حک احداث سا تمان و ویژگی های آن را در چارچوب طرح جامع 

 ( نیز سصریح کردا اسی:1٠١٤ه سال قانون شهرداری )اصلاحی 1٨٨مشخص می کتدل مادا  و طرح سفصی ی

ید قبو از هر اقدام عمرانی یا سفتیح اراضُُُی و شُُُروع مایتان اراضُُُی و املاک واقع در محدودا یا حریم شُُُهر با»

سا تمانی بدون پروانه یا مخایف مفاد پروانه  شهرداری می سواند از عم یات  شهرداری پروانه ا ذ نمایتدل  سا تمان از 

ُُُد ج وگیری نماید باش ُُُور  یا غیر محص ُُُور  ُُُا تمان در زمین محص ُُُی ه مأمورین  ود اعیم از آنته س  «لبه وس

این قانون مدُئوییی  ٠٤قانون نظام مهتدسُی و کتترل سُا تمان به سصُویب رسُیدل مادا  1٠٨٤ل همچتین درسُا

نظارت عاییه بر اجرای ضوابط و مقررات شهرسازی و مقررات م یی سا تمان در طراحی و اجرای سمامی سا تمان ها 

ن ها ایزامی اسُُی برعهدا و طرح های شُُهرسُُازی و عمرانی شُُهری را که اجرای ضُُوابط و مقررات مزبور در مورد آ

سوی  سا تمانی که از  سازی گذاردل با سوجه به این قوانین و مقررات می سوان گفی که پروانه  شهر دتن و  وزارت م

شُُهرداری صُُادر می شُُود یح سُُتد اداری اسُُی که بر پایه آن شُُهرداری اجرای دقیک مقررات طرح جامع و طرح 

سا ی سا تمان را در هر  صی ی و مقررات م ی  ضمین می سف سازی کتترل و س ده و  کتدل مریفیان حقوق اداری فران

براین نتته سأکید کردا اند که پروانه سُُا تمانی م ضُُمانی اجرای قواعد شُُهرسُُازی و نیز قواعد متدرج در آئین نامه 

 1٨های شهرسازی و طرح های شهرسازی اسیل

ها در صدور پروانه سا تمانی این مقررات را با از هتگام سأسیس شورای عایی شهرسازی و معماری ایرانم شهرداری  

به دییو پشتیبانی حاکمیی از این قوانین و مقررات دقی به مورد اجرا گذاردندل شهروندان نیز در سهران و دیگر شهرها 

سازی به یح فرهتگ عمومی و ا لاقی درآمدندل موارد  شهر م از این مقررات پیروی کامو می کردند و رعایی مقررات 

یار معدود و استثتایی هم که افرادی از سرسودجویی دسی به سخ فات محدودی می زدند با شهرداری و کمیدیون بد

 ب سا تمان غیر مجاز می انجامیدل روبرو می شدند که در نهایی و غایباً به سخری 1٨٨مادا 

 طبیعت مقررات شهرسازی  -٧

شهر ٨همانگونه که گفتیم مادا  شورای عایی  سیس  شهرداری ها را مت ف به اجرای قانون سأ سازی و معماری ایران م 

مصوبات این شورا در زمیته مقررات شهرسازی و طرح های جامع و سفصی ی شهرها کردا اسیل به دیگر سخن شورای 

باید حقوق عایی شهرسازی و معماری در وضع و سصویب این مقررات در حدی و اندازا قانونگزار اسی و ایبته این شورا 

ها نیز مجری این مقررات هدتتد و حک چون و چرا در یتانه شهروندان را در قانونگزاری  ود رعایی کتدل شهرداریما

بارة این مقررات ویا دسُُی اندازی و سجاوز به آن ها را ندارند ل در واقع ماهیی آمرا بودن و ارسباط به نظم عمومی این 

رهان باشدل همدانی ارسفاع سا تمان هام رعایی  قوط عقب نشیتی مقررات آشتار سر از آن اسی که نیازمتد دییو وب

شی  سبزم فرهتگی م ورز ضای  شهرها مانتد ف صی ی  در کوچه و  یابان هام رعایی کامو کاربری های مقرر در طرح سف

ُُ ه هدف های  ُُ د ُُا تن حقوق مایتانه مردم را فراهم می کتتد در جهی یح س که در جای  ود موجبات محدود س

اندانی م ا لاقیم بهداشی و ستدرستی مردمم امتیی عمومی کشور و زیبا سا تن شهرها قراردارند و حاکمیی سودمتد 

در کشورما باید از این هدف های ارزشمتد دفاع کتدل در کشورهای پیشرفته و متمدن شاهد رعایی دقیک و کامو این 

دته دتیم و از همین رو سوان صرفه جویی و اند با مدیریی نیرومتد و مقررات ه سی آوردن در آمدهای قانونی و با  به د

شهرهای  ود را چتان ادارا بدون سحمیو هزیته سی آوردن درآمدهای غیر قانونیم  شهروندان و یا به د های بی جا به 

به ارمغان آورند و زیبایی و شتوا شهرها را حفظ وبه ابزاری کتتد که آرامش و آسایش عمومی را برای ساکتان شهرها 



ُُُهروندان  ود سبدیو کتتدل طرح جامع دوم در ساریخ های  ُُُب درآمد برای ش و  2٨/٧برای ج ب جهانگردان و کد

سقف نهایی جمعیی در محدودة  12/1٠٨٨/1١ سید و  سازی ر شهر شورای عایی  صویب  سی های کامو به س با برر

ُُُمیران را سهران ُُُا تمانی را برای هزار نفر سعیین کردل این طرح جامعم  ٢٤٨می یون و  ٨م ری و ش میانگین سراکم س

 ٢٨درصد مداحی هر ققعه زمین کاهش داد و حداکثر سقح اشغال را  ٧٨نمونه در متققه یح )شمیران( به میزان 

م رعایی این میانگین را در سعیین سراکم های سُُا تمانی طرح سفصُُی ی  ٤-1درصُُد مدُُاحی زمین معین کردل بتد 

دیل بتد  صی ی باید  رف مدت نیز مقرر کر ٤-2ضروری دان دیون مادا  ٢د طرح سف صویب کمی سدل بتد  ٤ماا به س بر

نیز رعایی در صدهای سراکم سا تمانی مذکور در طرح جامع در همه متاطک را سا زمان سصویب طرح سفصی ی م  ٤-٤

ایی شهرسازی قانون سأسیس شورای ع ٤)موضوع قانون اصلاح سبصرا  ٤به رغم ایتته کمیدیون مادا  ایزامی داندیل 

سال  صوب  شمیران را در چارچوب این طرح 1٠٢٤م صی ی سهران م ری و  شی  رف مه ی مقرر م طرح سف ( ست یف دا

جامع سدوین و سصویب کتد سا کتون به و یفا  ود عمو نتردا اسیل دییو این سخ یف آن بودا اسی که شهردارانی که 

 ندا بودا نامشروع درآمدهای آوردن دسی وبه فروشی سراکم بالدن به اند پی در پی قدرت را در سهران به دسی گرفته

 11سصویب طرح سفصی ی در چارچوب این طرح جامعم مانع از دستیابی آنان به این هدف بودا اسیل و

 حقوق ارتفاقی متقابل  -٨

وق ارسفاقی همزمان یح س د ه حقحقوق مایتانه ساکتان شهرها را محدود می کتتد در حایی که مقررات شهرسازی 

ُُی ل متقابو برای مایتان پلاک های ثبتی برقرار می ُُازندل می دانیم که حک ارسفاق یتی از گونه های حک عیتی اس س

 حک عیتی را چتین آوردا اسی:  ی قانون مدنی م شا ه ها 2١مادا 

 ل علاقه های  یو را دارا باشتد:ممتن اسی اشخاز ندبی به اموا» 

 عین یا متفعی ( مایتیی ) اعم از حک - 1

 حک انتفاع  -2

 حک ارسفاق به م ح غیر  -٠

ُُتتد ویی حک ارسفاق و گونه ُُن و از بحث ما بیرون هد های آن در مفاهیم حک مایتیی وحک انتفاع در جای  ود روش

و ما در ایتجا با سفصُیو بیشُتری از آنچه در ج د یتم قانون مدنی مصُوب سُال گذر زمان دچار دگرگونی شُدا اندل 

 آمدا اسی به آن می پردازیم  1٠٨٨

 تعریف –الف 

 «حقی اسی برای شخص در م ح دیگری ارسفاق »  ارسفاق را چتین سعریف کردا اسی: قانون مدنی م حک  ١٠مادا 

شدل در حایی که م حِ پذیرای  شان می دهد که مایح یح م ح می سواند در م ح دیگری دارای حقی با این سعریف ن

شد و از سمامیی مایتیی حک ارسفاق در مایتی سی ویی پذیرای حک ارسفاق برای م ح مجاور می با شخص دیگری ا ی 

سیل در حایی که  شد از آن بر وردار ا سی و هرکس مایح م ح با شودل حک ارسفاق م یح حک عیتی ا سته می  آن کا

شوند ما شخص دارندة آن در م ح دیگری برقرار می  سّتتی پارا ای از حقوق عیتی با در نظر گرفتن  نتد حک انتفاع 

ُُُخص معیتی در م ح دیگری برای مدت معین یا دوران زندگی  یتفع ثابی می گرددل حک ارسفاقم  واا که برای ش

عیتی یا شُُخصُُی م به گونه مدُُتقیم م ح دیگری را مقیید می سُُازد و نه ایتته سعهد و ست یفی را به شُُخص معیتی 
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  ارتفاق حق سبب –ب 

انون مدنی پیدایش حک ارسفاق را به ارادة اشخاز و صاحبان املاک وابدته کردا و آن را سابع عقد و سراضی ق ١١مادا 

 ٢٧٨قانون مدنی فرانده پیش بیتی شدا اسیل ویی مادا  ٢٧٢طرفین قراردادا اسی ل همین گونه حک ارسفاق در مادا 

ستوار شدا ا که قانون مدنی فرانده گونا دیگری از حک ارسفاق را پیش بیتی کرد حک »و مصداق آن را بر پایه قانون ا

 نامیدا اسیل «  1٠ارسفاق شهری

 ناآشکار و آشکار ارتفاق حق –پ 

حک ارسفاق برای یح م ح در م ح دیگر در بیشُُتر موارد آشُُتار اسُُیل مانتد حک رفی وآمد و یا حک داشُُتن نهری 

شتی دارندل یا حک روزن که ا دیر رو سازدل برای جریان آب که م متان دید از یح پتجرا به م ح دیگری را فراهم می 

 اآشتار را چتین سعریف کردا اسی: قانون مدنی فرانده حک ارسفاق ن ٢٧١ویی مادا 

حک ارسفاق ناآشُُُتار م حک ارسفاقی اسُُُی که دارای علامی  ارجی و  اهری نیدُُُی برای مثال مانتد ممتوعیی » 

 «له از ارسفاع معیتی بیشتر ندازدمین برایتتسا ی روی یح زمین یا ایزام مایح یح ز

شیتی در  ساز در املاک مردم و  قوط عقب ن سا ی و  سازی که محدودیی هایی در  شهر بر پایه این موادم مقررات 

آورند در جای  ود زمیته سُُاز ایجاد حقوق ارسفاقی متقابو برای صُُاحبان املاک کوچه ها و  یابان ها به وجود می

دبی به یتدیگر سا تمان هام  ن دانی ارسفاع  از جهی دید و متظرا م بر ورداری از سابش نور آفتاب م جریان هوا م هم

های بر ورداری از دریافی امواج فرستتدا هام پرهیز از  قر سقوط اجدام از سا تمان مرسفع غیر مجاز روی سا تمان

ساز و موارد گوناگون دیگری هدتتد و ایتگونه مجاور م ج وگیری از افزایش آیودگی هوای ناشی از دستگاههای و سرما

شورای عایی  شوندل به دیگر سخن اگر مصوبات  شخاز و مایتین ب ته بر پایه قانون ایجاد می  حک ارسفاق نه به ارادة ا

ُُازی و معماری ایران در قایب طرح ُُهرس ُُهرها محدودیی هایی از جهی ارسفاع ش ُُی ی ش های جامع و طرح های سفص

سا تمان شیتی در کوچه ها و هطبقات  دبی به طول پلاک ثبتی و  قوط عقب ن سا تمان ن ام میزان پیش آمدگی 

ُُا تمانی  ُُدور هر پروانه س ُُی در ص ُُهرداری مت ف اس ُُاحبان املاک سحمیو می کتتد و ش این   یابان ها را به ص

تان پلاک مای یی  ُُُریح و سبع ها را سص یی  حدود تم ُُُمین ک ها کتترل و سض عاً این های ثبتی را در مورد آن  دم طب

ُُاحبان آن ها حقوق ارسفاق متقاب ی را به وجود می آورند که هیچ یح از آ ها برایمحدودیی نان نمی همه املاک و ص

 سواند از آن سجاوز کتدل 

مقررات شُُهرسُُازی در جهی متافع عمومی نیز هدُُتتد بتابراین سراضُُی مایتان املاک مجاور با یتدیگر و از آنجا که 

شهری بر افزایش ارسفاع سا تمان ها به دستاویز بهرا متد شدن از حقوق مایتانه  ود غیر قانونی  حتی در یح بخش

شهرداری نمی سی و  دتتد بر پایه مادا ا سی  ٢سواند به ایتگونه قراردادها که بر لاف نظم عمومی ه قانون آئین دادر

  بار بخشدلی و معماری ایران اعتقانون سأسیس شورای عایی شهرساز ٨مدنی و مادا 

 گود برداری غیر قانونی -9

سا تمان ها  سقح بودن ارسفاع  صی ی که هم  ایزام مایتان پلاک های ثبتی به سبعیی از مقررات طرح جامع و طرح سف

را در پی دارد و ایجاد حقوق ارسفاقی متقابو برای مایتان زمین ها می کتد این نتیجه را نیز در بر دارد که هیچ یح از 

صدر مادا مایتان ن سخن همانگونه که  ساز در م ح  ود گودبرداری غیر قانونی کتدل به دیگر  سا ی و می سواند برای 

قانون مدنی که مایتیی زمین را مدت زم فضای محا ی آن سا هر کجا که بالا رود داندته بود م سحی سأثیر مقررات  ٠٧



سازی و حک ارسفاق متقابو مایتان پلاک های ثبتی از جهی مح سا تمان ها قرار گرفیم  یو این شهر دودیی ارسفاع 

گرفته مادا که به مایح زمین ا ن هرگونه سصُرفی ندُبی به زیر زمین دادا اسُی مشُمول همین محدودیی ها قرار 

دان بودا و از محدودیی ارسفاع سبعیی کتتدم هر گونه گودبرداری در زیر زمین  سا تمان ها باید هم سیل از آنجا که  ا

پلاک های مجاور همدُُان باشُُد سا  قر ریزش سُُا تمان مجاور به دییو رانش  اک را که باعث  قرات  هم باید با

جانی و مایی برای همدُُایگان اسُُی به وجود نیاوردل بتابراین هر گونه گودبرداری افراطی و بیش از متعارف در کتار 

ه شُُدا اند سجاوز به حقوق ارسفاقی سُُا تمان هایی که با ارسفاع کم و در چارچوب طرح سفصُُی ی در شُُهرها سُُا ت

 از مقررات شهرسازی اسیل  متقابو صاحبان املاک و سخ ف

فاع  قانونی ارس بالابردن غیر  مانی و  که در پی فروش سراکم سُُُا ت قانونی و افراطی  های غیر  نه گودبرداری  ایتگو

سا تمان های مجاور یا سا تمان دیاری از موارد به ریزش  شود در ب شته و ها انجام می  سیب ک ی به آن ها و ک آ

 اندرکارانکه مدئوییی کیفری شهردار و دسیانجامیدا مجروح شدن ساکتان آن ها و یاکارگران در روندگود برداری 

سازها را بر می انگیزدل مادا  سا ی و قانون مدنی هم در مقام ایجاد محدودیی برای مایح یح م ح در  1٠2ایتگونه 

 قانون مدنی برآمدا و مقرر داشُُته اسُُی: ٠٧کردن قاعدا سدُُ یط مذکور در مادا  سصُُرف در م ح  ود و محدود

صرفی که به قدر متعارف و برای »  شود مگر س دایه  رر هم ضی دت زم س صرفی کتد که م دی نمی سواند در م ح  ود س ک

 «ل حاجی یا رفع ضرر از  ود باشد رفع

صرف مدت زم سضرر همدایه مذکور در این مادا هدتتد ویی غیر قانونی مشمول متع سهای هر چتد ایتگونه گودبرداری

ستفادا از  سوا ا صرفاً مبیین نظریه متع  سا تمان هام فراسر از قاعدة لاضرر که  مقررات شهرسازی و محدودیی ارسفاع 

 یحآورند که از حقوق عیتی هدتتد و ماحک اسی م حقوق ارسفاقی متقابو برای مایتان زمین های مجاور به وجود می

ُُُهری از گودبرداری غیر قانونی و افراطی در م ح مجاور  ُُُتتاد به این حک ارسفاق ش هر پلاک ثبتی می سواند با اس

 پیشگیری کتدل

 محدودیت های شورای عالی شهرسازی و معماری  -١١

 2 بتداز سوی دیگر شورای عایی شهرسازی و معماری ایران نیز در سصویب طرح جامع شهری بر پایه سعریف مقرر در 

صوب  سازی م شهر دتن و  دیون مادا  1٠٤٠مادا یح قانون وزارت م سال  ٤ویا کمی صلاحی  صویب 1٠٢٤)ا ( در س

صی ی که سعریف آن در بتد  سال  ٠طرح سف سازی  شهر دتن و  سی افزون بر  1٠٤٠مادا یح قانون وزارت م آمدا ا

ُُُهروندان در پلاک های ثبتی در هر محدودیی هایی که در سعاریف مزبور آمدا اندم مت ف به رعایی حقوق مایت انه ش

شهر و نیز دیگر کاربرها مانتد فضاهای سبز م فرهتگی م میدان هام اسوبان ها و غیرا هدتتد ل در واقع شهرها موجودات 

زندا ای هدُُتتد که حقوق مایتانه مردم و حقوق عمومی جامعه در سارو پود آن ها مانتد ره ها و موی ره ها در سن 

ندا م زمیته ساز جریان  ون و ادامه حیات هر فرد اندانی هدتتدل به دیگر سخن شورای عایی شهرسازی یح اندان ز

سان یح پزشگ جراح که یح سن مردا را کایبد شتافی می کتد نیدی که هر  ٤و معماری یا کمیدیون مادا  آن به 

یا سخریب کتدل این ن ُُُری از سن مردا را هرگونه می  واهد بیرون آورد و  هادهای حقوق عمومی و یفه دارند عتص

سازهایی که در چارچوب طرح های جامع و سفصی ی پیشین  شهروندان در سا ی و  حقوق مایتانه و حقوق متتدبه 

انجام شُدا اند و کاربرهای ها و  قوط ارسباطی شُهرها و حفظ فضُاهای سُبز را در هر سصُمیم گیری دقیقاً رعایی 

  1١کتتدل

 



 حقوق کشورهای دیگر -١١

یژگی نظم عمومی مقررات شهرسازی در قوانین و آراا دادگاهها در کشورهای دیگرنیز مورد سأکید قرار گرفته اندل در و

صادر شدند که مبانی مربوط به  1١2٨و  1١٨١حقوق ایالات متحد آمریتا آرایی از مراجع قضایی این کشور در سال 

سا تمان ها و سراک سا تمانی را مورد سأکید قرار دادندل نظم عمومی مقررات مربوط به ارسفاع  مقررات متققه بتدی م 

به سصویب رسیدند و در ایالات با دقی به مورد اجرا گذاردا شدند ل  1١2٧وکاربری زمین ها نیز در این کشور درسال 

دتردا شدا اند که اجرای آن ها با دقی هردر حقوق انگ یس نیز قانونگزاری های گ شتر از ای در این زمیته انجام   بی

   1٤سوی شهرداری ها و دویی سضمین شدا اسیل

 یتیقوانین مجموعه کشور دو  شودل در اینمیاجرا که  اسی زمانیدیر شهرسازی مقررات هایم محدودییفرانده در

سازیزمیته در  سا ی مجموعه و دیگری  Code de l’urbanismeشهر ساز مقررات  ستتیو   Code de laو 

constructioin et de l’abitation سیدند که دارای مقررات و پیش صویب ر های جامعی در این زمیته بیتیبه س

ُُُُازی را چتین سعریف کردا انُد: ُُُهرس ُُُُهم مقررات ش ُُُتُه حقوق مُدنی فراند ان برجد ُُُتتُدل مریفیُ  هُا هد

شهرها از طریک فراهم کردن نیازهای گ» سازی و ادارا  سا تمان  سازی هتر  صادیم اجتماعیمشهر زیبا  وناگون اقت

که قواعد سا تن سا ی وسازها و پارا ای از مقررات نظم اجتماعی از جهی بهداشتی و سلامی عمومی اسیل هتگامی

سوانتد پیامدهای عمیقی گیرند که میاین هتر وصف حقوقی به  ود می گیرند موضوع قانونگزاری شهرسازی قرار می

ُُُُتُُه و ُُُُی داش ُُُُوص تیُُی  ص ی تتُُد روی مُُا ک عیُُی  ب س مرا  ین آ ن قوا ین  ُُایُُد از ا یتُُان ب   1٢«لمُُا

سقف »ای به نام قاعدا 1١٨٤دسامبر  ٠1و مواد بعدی از مجموعه مقررات شهرسازی در فرانده مصوب  112-1مادا 

اندل این مقررات دارای این نتیجه هدتتد که اگر حک سا ی و ساز وابدته را سصویب کردا 1٨«قانونی سراکم سا تمانی

ک مایتیی بر زمین اسُُی ویی سُُا تمان نباید از سراکم )ارسفاع( معیتی که بر پایه میزان مدُُاحی سُُا تمان و به ح

سی می آید فراسر رودل قانونم  شدا به د سا ته  شود یا  سا ته می  سا تمان روی آن  داحی زمیتی که این  میزان م

سقف قانونی سراکم ) سی که  سقف حداکثر برای P.L.Dمحدودیتی برای این سراکم ایجاد کردا ا شود ل  ل( نامیدا می 

شُُهرها برابر عدد یحم مگر پاریس که یح و یح دوم اسُُیل نتیجه این محدودیی آن اسُُی که سُُا تمان از ارسفاع 

 1٧معیتی بالاسر نرودل

 ضمانت اجرای مقررات شهرسازی  -١٢

ته و درکتاب های گوناگونی چون مقرراسی که از دوران ساریخی دوران سُُُاسُُُانی و پیش از آن در ایران وجود داشُُُ

اند در پاسُُخ به نیازهای زندگی شُُهری و ایجاد نظم در روابط مردم به ویژا اصُُتاف مدیون شُُدا« احتام ایدُُ قانیه»

درشهرها به مورد اجرا درآمدا « مّحتدب»گوناگون ایجاد شدا اند ل این مقررات در طول ساریخ از سوی مقامی به نام 

با هرگونه سخ یفی ا قانون ب دیه در و  ُُُتین  ُُُروطیی در ایران نخد با پیروزی مش  12٧٢ز آن ها بر ورد می کردندل 

 ورشُُیدی به پیروی از ایگوی  12٧٢مهر  1٤ ورشُُیدی دقیقاً وبی درنگ پس از سصُُویب متمیم قانون اسُُاسُُی در 

سال  سپس در  سید ل  صویب ر شورهای اروپایی در ایران به س شیدی قانون سازا سر وکا 1٠٨١ک مو سری در مورد  ور

سال  صبات در  شهر وق شهرداری م انجمن  شدل قانون  صویب  سال  1٠2٧ب دیه س شهرداری در  و قانون ستامو یافته 

 الاجراسیلرسید که هم اکتون لازمبه سصویب  1٠٠١

ا و ها گزاردقانون شهرداری صدور پروانه سا تمانی را در صلاحیی شهرداری ٤٤مادا  2١پیش از این گفتیم که بتد 

این قانون نیز مایتان پلاک های ثبتی در شُُهرها و حریم آن ها را م زم به گرفتن پروانه سُُا تمانی در هر  1٨٨مادا 

گونه سصرف مایتانه و سا ی وساز در م ح  ود کردا اسیل به دیگر سخنم سأسیس شهرداری برای حفظ نظم شهرها 



ضمین اجرای دقیک مقررات  سیل  و س سازی ا شته به این نه شهر سیس سا دو دهه گذ اد مدنی و غیر دویتی پس از سأ

قانون اسُُاسُُی و وابدُُته کردن شُُهرداری ها به  1٨٨به ویژا پس از سصُُویب اصُُو و ایف  ود عمو کردا اسُُیل 

شهرداری ها از قوانین کشور و انجام و ایفی که  شتد باید پیروی  شوراهای شهری که می بایدی برگزیدگان مردم با

شهردا شور ما نماد قانون  شهرهای ک شد سا  سی جدیی سر می  ستگاا گزاردا ا سازی برعهدا این د شهر ری و مقررات 

زمیته ریشُُه های پیشُُرفیم آرامش و امتیی شُُهروندان باشُُتدل این حقیقتی اسُُی که کمیته سحقیک و بررسُُی در 

تاری در فراندُُُه درسُُُال نی و بزه ُُُو به  ش ید ک 1١٧٨های متتهی  سأک  ردا اسُُُی: در گزارش  ود چتین 

 «ل وحیش و  شونی غ به داشته باشدجایی اطلاق می شود که درآنجا سمیدن و مقررات بر سبهشهر»

 شهری و بزهتاری چتین آمدا اسی:  در همین گزارش در بارة رابقا جمعیی

ا سدهیو های دیگرم وقوع جرم و  شونی راز قرن ها پیش دانشمتدان دریافته بودند که جامعه شهری بیش از جامعه»

سیل  شهر به مراسب بیش از جاهای دیگر ا سایو اغوای نفس در  می نمایدل در این امر دو ع ی وجود دارد: یتی آنته و

ُُُان سر می سواند  ود را مخفی نمودا و از کتترل اجتماعی و سعقیب رهایی یابدل  ُُُهر بهتر وآس دیگر آنته مجرم در ش

ُُهرها امر سازا ُُیبتابراین وجود جرم در ش ُُئول گردیدا  ای نید ییتن آنچه امروز موجب ناراحتی مردم و مقامات مد

ازدیاد بی رویا جرائم در شُهرهاسُیل در قدُمی اول این گزارش نشُان دادا شُد که جتایی و  شُونی در شُهرها 

ذاردل به گگدترش بیشتری دارند ل هرچه شهر بزرگتر شود به همان ندبی و حتی بیشتر سعداد جرائم روبه ازدیاد می

سی ل مهم سر آنته جرائم نح شهرها شدن  ضریب ازدیاد جرائم به مراسب بیش از آهتگ بزره  وی که می سوان گفی 

   1١«ل شن و وحشتتاک بیشتر در شهرهای پر جمعیی و بزره واقع می شوند

سی گرفته شور به د شهردار سهران قدرت را در پایتخی ک دانی که به نام  شته همه ک  هو ب ویی در  لال دو دهه گذ

ناروا  ود را بر دو شهرستان مدتقو دیگر ری و شمیران نیز سحمیو کردا اند بی استثتا و با بی پروایی راا  شونی و 

ُُُی ی و قوانین ایزام ُُُخاز به جای دفاع از طرح جامع و طرح سفص ُُُتتی را در پیش گرفته اند ل این اش آور قانون ش

و از افتخارات رژیم گذشته و حقوقدانان و مهتدسان ایرانی سال سجربا قانونگزاری در کشور  ٧٨شهرسازی که حاصو 

های مشروع در این سه شهرستان کردا اندل این روشآمدهای نااسی این مقررات زندگی بخش را دستمایه کدب در

شیرازة پایتخی کشور و  سی  ویرانگر که سجاوز به حقوق مایتانه مردم م حقوق عمومی و سأسیدات زیر بتایی شهری ا

شهرهام افزایش چتد  دو دترش بی رویه این  شفته کردا و پیامدهای  قرناکی چون گ شمیران را آ ستان ری و  شهر

م آیودگی شُُدید هوام گدُُترش بیماری ها و مره و میرها م سرافیح های سُُتگین که اوقات گرانبها و برابری جمعیی

ا همه بخشُُی از پیامدهای مدُُتقیم این کتدم گدُُترش  شُُونی و بزهتاری این هزندگی مردم را همه روزا س ف می

قانون شُُتتی  قرناک از سُُوی شُُهرداران سهران در این دو دهه بودا اندل بخش عمدة وجوهی هم که از این راا غیر 

سُُه ریخی وپاش و روش های فدُُاد برانگیز هزیته شُُدا اند و در این میان شُُهروندان اینقانونی به دسُُی آمدا با 

 دییو ضعف حاکمیی و مج س و نبودِ که متأسفانه بهاندسهران بوداشیوا مدیریی شهردارینشهرستان بازندة اص ی ای

سیل در برابر این روش ها و سجاوز به  شدا ا شور سبدیو  شهرهای ک شور به ایگویی برای دیگر  مرجع داد واهی در ک

تح به سُُُازکارهای حقوقی حقوق مایتانه مردم و حقوق عمومی و با سوجه به مبانی حقوقی مقررات شُُُهرسُُُازی ای

 پردازملموجود برای بر ورد با این قانون شتتی می

  ساختمانی پروانه ابطال دعوی – ١٣

شهرداری قرار دادا  ٤٤مادا  2١همانگونه که دیدیم بتد  صلاحیی  سا تمانی را در  صدور پروانه  شهرداری م  قانون 

وکامو مقررات شهرسازی و حقوق مایتانه همدایگان دور و اسی سا این نهاد غیر دویتی در صدور پروانهم اجرای دقیک 



ستان با دریافی وجوا غیر قانونی این مقررات را زیر پا  شهر شهردار در یح  ضمین کتدل ویی هتگامی که  نزدیح را س

صاحبان املاک می می صی ی را به  ساز افزون بر میزان و ارسفاع مقرر در طرح جامع و طرح سف سا ی و گذارد و اجازا 

دهد اعتبار این سُُتد اداری و پروانه سُُا تمانی مخدوش می گردد وبه ابزاری برای سجاوز به حقوق مایتانه و حقوق 

قانون اساسی م رسیدگی  1٨٠قانون دیوان عدایی اداری در راستای اصو  1٠ارسفاقی همدایگان سبدیو می شودل مادا 

ُُمیمات  ُُبی به سص ُُخاز ند ُُات اش ُُتایات و سظ مات و اعتراض و اقدامات واحدهای دویتی م وزارت  انه ها و به ش

صمیم یا اقدام واحدهای مذکور در  سیل هر فردی که از س صلاحیی دیوان عدایی اداری قراردادا ا شهرداری ها را در 

های واحدهای مذکور و اقدامات آن ها در آیتدا این مادا متیضُُرر و حقی از او سضُُییع شُُدا و یا آنته اجرای سصُُمیم

ضیی صمیم یا موجب س صدور پروانه بودا ویا در ارسباط با س ضی  شخص مایح پلاک ثبتی متقا شود  واا این  ع حک او 

دایگان اقدام اداری  شد مانتد هم شخص ثایث با سا تمانی و سوافک با مایح پلاک ثبتیم  صدور پروانه  شهرداری در 

 یه شُهرداری در دیوان عدایی اداری داد واهی مجاور ویا دورسر می سواند برای ابقال ایتگونه سصُمیم ها یا اقدامات ع

اد واهی ها و ابقال پروانا سا تمانی را که با نقض حقوق کتد و این دیوان صلاحیی رسیدگی به ایتگونه شتایات و د

شگیری از ورود  سی داردل داد واهان همچتین می سوانتد برای پی شدا ا صادر  سازی  شهر ضی و مقررات  مایتانه متقا

ی از اجرای ایتگونه پروانه های سُُا تمانی از جهی گود برداری های غیر قانونی ویا احداث سُُا تمان  دُُارات ناشُُ

قانون دیوان عدایی اداری در واسی صدور دستور موقی برمتع یا سوقف عم یات  1٤بیش از ارسفاع قانونی بر پایه مادا 

 ین پروانه سا تمانی را بتمایتدل اجرایی ناشی از ا

قانون اساسی م مرجع مرثری برای  1٨٠عدایی اداری در  لال سه دهه پس از سأسیس آن بر پایه اصو اگرچه دیوان 

سی ویی این ست یف از قضات این دیوان  شهرداران نبودا ا داد واهی مردم در برابر سصمیم های مقامات قوا مجریه و 

های روشن استتتاف از احقاق حک و مصداق ساقط نمی شود و سصمیم گیری نتردن در برابر ایتگونه شتایات از نمونه

قانون مجازات اسلامی اسیل شایدته یادآوری اسی که در پی شتایات  ٤١٨قانون آئین دادرسی مدنی و مادا  ٠مادا 

گوناگون مردم به دیوان عدایی اداری ع یه شهرداری سهران و اعترا  به سغییر کاربری اراضی به گونا موردی از سوی 

سی پاراشهرداری به در هیأت عمومی دیوان عدایی اداری اقدامات  ای از مایتان پلاک های ثبتی به زیان دیگرانم وا

کاربری به گونا موردی در طرح سفصی ی را که فروش سراکم هم مصداق آن اسی غیر قانونی شهرداری سهران در سغییر

ُُمارا  ُُمی ش ُُی ل متن این ر ی که در روزنامه رس ُُی:  1٨/11/1٠٨٠در ساریخ  1١٤١٢داند ُُار یافته چتین اس  انتش

قانون ساسیس شورای عایی شهرسازی و معماری ایران موضوع سغییر طرح سفصی ی  ٤اِعمال ا تیار متدرج در مادا » 

مادا یح قانون سغییر نام وزارت آبادانی و مدُُتن به وزارت مدُُتن وشُُهرسُُازیم  ٠با سوجه به سعریف آن بشُُرح بتد 

بوط به مراحو سهیه و ستظیم طرح اصُُلاحی و پیشُُتهاد آن سوسُُط مراجع قانونی  یربط و مدُُت زم مراعات اصُُول مر

سوجه به ضُوابط و معیارهای فتی و سخصُصُی از یحاح احراز ضُرورت سغییر طرح و ستاسُب زمین مورد نظر از حیث 

در اراضی  های عمومی و همچتین متوط به رعایی حقوق متتدب اشخازمداحی و محو وقوع برای رفع نیازمتدی

مذکور و نهایتاً هماهتگی آن با طرح جامع شهر اسیل بتابراین سغییر کاربری اراضی شهری به صِرف سقاضای اشخاز 

شهری به ویژا در مورد زمین هایی که حک  دات عمومی  سی صول فتی مربوط به سا  یتفع م فارغ از مقررات قانونی و ا

از سُُا تمانی به مرح ه اجرا در آمدا اسُُی م جواز قانونی ندارد و اسُُتفادا مجاز از آن ها سثبیی شُُدا وبا صُُدور جو

ُُمارا  ُُمارا  21/٤/٨2مورخ  ١٨1دادنامه ش  2٠/12/٨1مورخ  1٨2٠هیأت سجدید نظر دیوان مبتی بر سایید دادنامه ش

می که مفید این معتی اسی موافک اصول و موازین قانونی سشخیص دادا  ٨٨/٧1٨شعبه نهم دیوان در پروندا کلاسه 

دمی آ ر مادا  ستتاد ق سایر مراجع  یربط در 2٨شودل این ر ی به ا شعب دیوان و   قانون دیوان عدایی اداری برای 

 «لموارد مشابه لازم الاسباع اسی



ُُُی بر ویژگی آمرا بودن و نظم  ُُُعبه های دیوان در حتم قانون و ایزام آوراس این ر ی وحدت رویه که برای همه ش

سا تمان ها و میزان سراکم مجاز به عمومی طرح جامع و طرح سف شهرها انگشی گزاردا و دستتاری در ارسفاع  صی ی 

با دریافی وجوا غیر قانونی از سُُُوی شُُُهرداری را در بر می گیردل بتابراین دیوان عدایی اداری در برابر گونا موردی 

صدور ایتگونه پروانه دایگان دور و نزدیح که از  سوی هم شتایی از  سا تطرح  ضرر های  مانی از جهات گوناگون مت

 2٨می شوند ست یف دارد با سصمیم شهرداری بر ورد و ندبی به ابقال چتین پروانه هایی سصمیم گیری کتدل

  ارتفاق حق اعادة و تخریب دعوی – ١٤

شا ه سیل حک ارسفاق یتی از  سازیم مانتد هر حک ارسفاق دیگری ا شهر سی که مایح حک ارسفاق  های حقوق عیتی ا

م ح در م ح دیگری داردل شُُهرداری مایتیتی در پلاک های ثبتی که موضُُوع حقوق مایتانه مردم اسُُی نداردل یح 

و یفه شُهرداری ستها مدیریی سُا ی و سُازها و رعایی طرح جامع و سفصُی ی در صُدور پروانه سُا تمانی اسُیل 

ضاف شهرداری و مایح یح پلاک ثبتی بر فروش سراکم ا ضیبتابراین هرگونه سوافک   ی در برابر دریافی وجوهی از متقا

انجام می شود و ندبی به آنان که اشخاز ثایث در  غیر قانونی اسیل این سوافک با سجاوز به حقوق مایتانه همدایگان 

سا تمانی  دیل ایتگونه پروانه  ستتاد نی دتتد قابو ا سی و برای مایتی که این سوافک ه سازی ا شهر سجاوز به مقررات 

کتدل بتابراین دارندة افی را  ریداری می کتد حقی به زیان همدایگان و حقوق عمومی جامعه ایجاد نمیاین سراکم اض

ُُهری می سواند برای دفاع از حک عیتی  ود و پیش ُُورت ایجاد حک ارسفاق ش گیری از سجاوز به آن ویا اعادة آن در ص

ُُرراا آن از هما ابزارهای حقوقی که هر مایتی در دفاع  ُُی در مراجع موانع بر س از حک عیتی  ود از آن بر وردار اس

 مومی دادگدتری بهرا برداری کتدل ع

ُُُه در یتی از آراا  ود در  ُُُوم مدنی دیوان سمیز فراند ُُُعبه س یه  ٠ش فاق که  1١٧2فور بارا ایتگونه حک ارس در 

Servitude d’urbanisme امیدا چتین ا هار نظر کردا اسی: ن 

  21«لی که برآمدا از متافع عمومی اسی وبه ویژا حک ارسفاق شهرسازی سجاوز کتتداشخاز حک ندارند از حک ارسفاق»

ده نیز در ر ی دیگری در  رسفاق در بارة سخریب موانع و اعادة حک ا 1١٢١اکتبر  2٧شعبه یتم مدنی دیوان سمیز فران

 چتین ا هار نظر کردا اسی: 

معین در م ح غیر بر وردار اسُُی حک دارد در واسُُی  مایح زمیتی که از حک ارسفاقِ متع سُُا ی بیش از ارسفاع» 

سی  ضوع و پذیرای حک ارسفاق ا دایه روی زمیتی که مو سوی هم سازی را بتتد که از  سا ی و سخریب آن بخش از 

سی که سمامیی حک ارسفاقی که به  سیل هدف از این سخریب آن ا سقف و ارسفاع مجاز سجاوز کردا ا شدا و از  سا ته 

   22«لی حفظ شودم ح او وابدته اس

 دعوی اعادة حک ارسفاق گفته اند: مریفان حقوق مدنی فرانده نیز در سأئید 

شتیبانی از حک عیتی  ود در بر ورد با هرگونه سجاوزی  2٠دارندة یح حک ارسفاق از حک طرح دعوی مایتانه»  برای پ

ی که دارندة حک ارسفاق ندُُبی به این دعوی به مایح م ت 2١بر وردار اسُُیل این یح دعوی اعادة حک ارسفاق اسُُیل

م ح غیر اسی اجازا می دهد حتی در واسی سخریب سا تمانی را که روی پلاک ثبتی دیگری که متحمو و پذیرای 

مقرح کتدل مانتد ایتته موضوع حک ارسفاق حک ارسفاق اسی و مانع اجرا و بهرا متد شدن از این حک ارسفاق شدا اسی 

  2٤«لن  ود را از ارسفاع معیتی بالاسر ندارداین باشد که همدایه سا تما

 حک ارسفاق مایح م تی که مورد» سأکید می کتدل برپایه این مادا: قانون مدنی ایران نیز همین نتایج را  1٨٢مادا 

 ل«غیر اسی نمی سواند در م ح  ود سصرفی نماید که باعث سضییع یا سعقیو حک مزبور باشد مگر با اجازة صاحب حک



  شود  یتفع ایتگونه حک ارسفاق می فاقم حک عیتی اسیل همانگونه که اگر حک عبور یا حک مجرای آب مددودحک ارس

سواند اعادة حک  ود را بخواهد در حک ارسفاق شهرسازی هم همین حتم جاری اسی و  یتفع می سواند به موجب این 

دی که حک ارسفاق او اعادا شُُُود از دادگاا مادا سخریب سُُُا تمانی را که از ارسفاع مقرر سجاوز کردا اسُُُی در حدو

 نیز در سعریف دعوی ممانعی از حک می گوید:  1٠٨١قانون آیین دادرسُُی مدنی سُُال  1٤١ واسُُتار شُُودل مادا 

ُُا انتفُُاع  ود را در م ُُح دیگری می نمُُایُُد»  ُُُی کُُه رفع ممُُانعُُی از حک ارسفُُاق ی ُُُُای کد  «لسقُُاض

سی سی  حک ارسفاق در این مادا دارای معتی عایم ا شدا ا شخاز ویا به حتم قانون ایجاد  و حک ارسفاقی که به ارادة ا

ُُازی را در بر می گیردل مادا  ُُهرس قانون مدنی به دارندة حک ارسفاقم حک مایتانه در دفاع از  1٨٢مانتد حک ارسفاق ش

سیل ویی مادا  ضییع یا سعقیو این حک عیتی را دادا ا سی مدنی که قانون آئین داد 1٤١این حک و پیش گیری از س ر

سیل بر پایه هر دو مادا مزبور  ستمرار این حک ارسفاق ا سی دفاع از ا زیر عتوان سصرف عدوانی و ممانعی از حک آمدا ا

سی  شدا ا سا ته  صی ی  سازی وبا ارسفاع مقرر در طرح جامع و طرح سف شهر سا تمان که بر پایه مقررات  مایح یح 

سازی و یا دورمی سواند با طرح دعوی ع یه مایح م ح مجاور  شهر سر ایزام او را به رعایی حک ارسفاع مقرر در مقررات 

سی که حک ارسفاق م ح او  سی کتدل هدف از طرح این دعوی این ا ضافی را از دادگاا در وا سا تمان ا و یا سخریب 

 ندبی به املاک مجاور حفظ شودل

 مسئولیت کیفری شهرداران  -١٥

ظ نظم شهرسازی و پشتیبانی از حقوق مایتانه شهروندان سصویب شدا اند از از آنجا که مقررات شهرسازی برای حف

ُُُتتدل در سایید ویژگی این مقرراتم مادا  ُُُورای عایی  ٨مقررات آمرا و مربوط به نظم عمومی هد ُُُیس ش قانون سأس

 و معماری ایران سصریح کردا اسی: شهرسازی

 «لمی باشتدللل 2ان طبک مفاد مادامعماری ایر شهرداری ها مت ف به اجرای مصوبات شورای عایی شهرسازی و»

شامو متققه بتدی م  2مادا  شهری  سازی و طرح های جامع  شهر سی های ک ی  سیا نحوة  این قانون نیز نا ر به 

استفادا از زمین م متاطک صتعتیم بازرگانی م اداری م مدتونیم سأسیدات عمومیم فضای سبز و سایر نیازمتدی های 

نیز راا را بر هر گونه سعبیر و سفدیر از سوی  ٨یب طرح جامع و سفصی ی شهرهاسیل سبصرا مادا عمومی شهر و سصو

 داری ها بدته و مقرر داشته اسی: شهر

ضوع مادا » شهری مو صی ی  شتال و ا تلاف نظر در نحوة اجرای طرح های جامع و سف م مراسب در ٤در موارد ابهام و ا

  2٢«لی عایی ققعی و لازم الاجرا  واهد بودشورای عایی شهرسازی مقرح و نظر شورا

شهرداری ها مجری این  سی و  سازی ا شهر سازی و معماری قانونگزار مقررات  شهر شورای عایی  بر پایه این موادم 

شهرداری حک هیچگونه سخ ف یا چون و چرا در بارة این مقررات  دتتد و از باب جدایی قانونگزاری از اجرام  مقررات ه

راین هرگونه سوافقی میان شُُهردار و یح متقاضُُی صُُدور پروانه سُُا تمانی بر افزایش ارسفاع سُُا تمان را نداردل بتاب

سیل از جهی کیفری نیز این سوافک  سا تمانی( در برابر دریافی هرگونه وجهی غیر قانونی و بی اعتبار ا )فروش سراکم 

قانون سشدید مجازات مرستبین  ٠مشمول مادا شود و و دریافی هرگونه وجهی از سوی شهردار بزََا ارسشا شمردا می

 اسیل این مادا مقرر می دارد:  1٠٢٨مصوب سال  ارسشا 

هریح از مدتخدمین و مأمورین دویتی اعم از قضایی و اداری یا شوراها و شهرداری ها یا نهادهای انقلابی و به طور » 

های مزبور یا انجام ندادن امری که مربوط به سازمانک ی قوای سه گانه و همچتین نیروهای مد حللل برای انجام دادن 

سیللل شی ا دتقیم قبول نماید مرس دتقیماً یا غیر م د یم مایی را م ستد پردا ی وجه یا س شد وجه یا مال یا   ل«می با



 یدر واقع هریح از شهرداران که در برابر قبول وجوهی از متقاضیان صدور پروانه سا تمانی از انجام و ایف و ستاییف

شورای عایی شهرسازی و معماری ایران از جهی اجرای طرح جامع و طرح سفصی یم سقف  ٨که مادا  قانون سأسیس 

ُُُمول این مادا  واهد بودل پردا ی کتتدة  ُُُدور پروانه رعایی کتد سخ ف کتد مش سراکم و ارسفاع مجاز که باید در ص

قانون مجازات اسلامی سال  ٤١2نیز طبک مادا  هرگونه وجهی برای  رید سراکم سا تمانی و نقض مقررات شهرسازی

سی و این مادا کیفر حبس از  1٠٨٤ ضربه شلاق  ٨١سال ویا  ٠ماا سا  ٢به عتوان رشوا دهتدا قابو پیگرد کیفری ا

   2٨برای وی مقرر کردا اسیل

سازی که آمرا و مربوط به نظم  شهر شد ل به ویژا مقررات  ضی با دتتد و اجرای قانون باید بی هرگونه سبعی عمومی ه

حقوق  همزمان با ایجاد محدودیی درسا ی و سازها برای همه پلاک های ثبتی مشمول طرح جامع و طرح سفصی یم 

 یتان این پلاک ها ایجاد می کتتدلرا برای ماارسفاقی متقابو در همدان بودن ارسفاع سا تمان ها 

تخدمین و مأمورین دویتی للل یا شهرداری ها برای انجام قانون سشدید مجازات ارسشا که می گویدم هریح از مد ٠مادا 

سازمان ستد پردا ی للل را قبول نماید در دادن یا انجام ندادن امری که مربوط به  شد وجه یا مال یا  های مزبور می با

ر از در بواگذاری سراکم مازاد بر سراکم مجحتم مرسشی اسی به گونه آشتار ممتوعیی دریافی هر گونه وجهی را برای 

می گیردل در واقع اگر هریح از مایتان حک سا ی وساز سا ارسفاع معیتی را داشته باشد شهرداری نمی سواند در صدور 

ُُهردار نمی سواند با دریافی وجه  ُُد ش ُُته باش م سراکپروانه و موافقی با آن وجهی دریافی کتد و اگر چتین حقی نداش

 واگذار کتدل اضافی به او 

شهرداران در برابر انجام  ٠بر پایه مادا  سوی  شا م نفس قبول و پذیرش وجهی از  شدید مجازات مرستبین ارس قانون س

دادن یا انجام ندادن امری که مربوط به و ایف شهرداری می باشد سشتیو دهتدة جرم ارسشاسی ل ایتته شهردار این 

شهرداری واریز کتد هیچ سأثیری در وقوع این بزََا ند داب  ده  اردل مریفیانوجوا را به ح صی فران صا حقوق جزای ا ت

 اند:زیر را مورد سأکید قراردادابرای سحقک جرم ارسشا سه رکن 

  بزهکار شخص سِمَت –الف 

باید دارای یتی از سُُمی های نمایتدگی انتخابی م کارمتد دویی در نظام اداری یا قضُُایی و  2٧شُُخص رشُُوا گیرندا

را در برگیرندة نمایتدگان مج س م ی یا شُُورای ریاسُُی جمهوری م اعضُُای مانتد آنها باشُُد واین سعریف گدُُتردا 

که و ایف عمومی را برعهدا  م فرمانداران م شهرداران م قضات و یح س د ه دیگر از اشخاصی شوراهای شهر م وزیران

 ی مدُُتخدمین م قانون سشُُدید مجازات مرستبین ارسشُُا نه به این سفصُُیو ویی به گونه ک ٠دارند داندُُته اندل مادا 

شهرداری شوراها و  ضایی و اداری یا  دته مأمورین دویتی اعم از ق ها یا نهادهای انقلابی و غیرا را مشمول این مادا دان

 اسیل

  شده موافقت یا شده داده وعده یا پیشنهاد شده، دریافت یا شده درخواست هدیه ، بخشش –ب 

یح موافقتتامه پیش از انجام یا انجام ندادن امری که از و ایف قانون لازم نداندُُته اسُُی که پیشُُتهاد یا وعدا در 

ُُی قرار  ایتگونه ُُش یا هدیهم مورد در واس ُُدل به محض ایتته وعدا م بخش ُُی مورد سوافک قرار گرفته باش مأموران اس

شد قانون کیفری نا ر به بزََ شوا دهتدا] مورد پذیرش قرار نگرفته با سوی طرف مقابو [ر شا  اگرفته حتی اگر از  ازس

 قابو اجراسیل

 



 است اشخاص این وظایف از که عملی انجام –پ 

ُُد که  ُُخص بزهتار قرار گرفته با این هدف و انگیزا باش ُُوی ش ُُی یا پذیرش از س پاداش ویا وجهی که مورد در واس

صدی  دمی عمومی باید ب شغ ی  ود سجاوز کتدل مأمور یا مت صدیِ یح  دمی عمومی از انجام و ایف  ا مأمور یا مت

ُُُی کردا م ویا با  ُُُی این وجه را دریافی یا در واس انگیزا انجام امری یا  ودداری از انجام امری که از و ایف اوس

پیشتهاد پردا ی یا وعدا پردا ی آن موافقی کردا باشدل اهمیتی ندارد که این امر درسی یا نادرسی باشدل بزََا ارسشا 

 ٠٨باشُُد که مأمور دویی یا شُُهردار و یفه  ود را انجام دهدل   واسُُته 2١قابو مجازات اسُُی حتی اگر رشُُوا دهتدا

شدا و  ده در نظر گرفته  صی فران صا سوی مرییفان حقوق جزای ا ت دتردا از  سه رکن که به گونه گ با سوجه به این 

ققعاً در حقوق کیفری ایران نیز قابو اجراسُُیم در واسُُی پردا ی و دریافی وجوهی از متقاضُُیان صُُدور پروانه از 

سوی شهردار یا مأموران وی در برابر اجرا نتردن مقررات طرح جامع و طرح سفصی ی شهرها از جهی محدودیی های 

شا  شن بزََا ارس شیتی ویا سغییر کاربری موردی م نمونه رو ستتاری در  قوط عقب ن سا تمان ها م د ی و پردا ارسفاع 

وجوا ستگین که به حداب شهرداری ریخته می شوند به  رشوا از سوی متقاضی صدور پروانه اسیل به ویژا ایتته این

ُُهردار قرار می ُُخص ش ُُتقیم زیر کتترل ش های زیانبار و بیرون از چارچوب گیرند و آن ها را در جهی طرحگونه مد

شهرداری های هزیته می در سحقیک و سفحصی که در یتی از مج س های گذشته در این زمیته انجام  ٠1کتتدلو ایف 

شدل شد به ارقا صریح  شهرداری سهران س سی اندرکاران  سوی د ستفادا از این وجوا از  سوا ا دادها و م نجومی از ف

شور نیز  ستان کو ک شی داد سازی و سراکم فرو شهر شدن پول هایی که متبع آن ها زیر پاگزاردن مقررات  از هزیته 

   ٠2اسی در سب یغات انتخاباسی مج س سخن به میان آوردل

قانون سشدید مجازات ارسشا مصوب  ١سشا در نظام اداری کشور سا آنجا نگران کتتدا اسی که مادا پدیدة ارپیامدهای 

را نیز مورد سوجه قراردادا و کیفر آنان را سشدید کردا و  ٠م ارسشای سازمان یافتا مأموران مذکور در مادا  1٠٢٨سال 

در صُُورسی که مصُُداق مفّدُُد فی الار  باشُُتد سُُال سا ابد برای آنان مقرر کردا و افزودا اسُُی  1٤کیفرزندان از 

در حقوق « مفّدد فی الار »هایی چون عتوانمجازات آن ها مجازات مفّدد فی الار   واهد بودل صرفتظر از ایتته 

سیل در  ٠٠کیفری امروزی جایگاهی ندارند شوا  واری ا شبتا ر شتیو باند و  شی از س شان دهتدا  قرهای نا ویی ن

شا  شهردار انجام نمیواقع بزََا ارس شهرداری در سراکم فروشی به گونه فردی از سوی  شودل یح مجموعه ای از مدیران 

 ٠١کتدلکتتد و همین امر ارستاب این بزََا ویرانگر را سدهیو میدر ارستاب این بزََا به گونا سازمان یافته ایفای نقش می

 مسئولیت کیفری در برابر اشخاص ثالث  -١٦

ه سا تمانی با سجاوز به مقررات شهرسازی صادر می شود و مجیوز یح سا تمان ب تد مرسبه در کتار هتگامی که پروان

دادا می شود ایتگونه سا ی وسازها عموماً با سا تمان های با ارسفاع کم که با رعایی طرح سفصی ی سا ته شدا اند 

یتگونه گودبرداری و رانش  اک در بدُُیاری از های غیر قانونی و بیش از اندازا همراا می شُُوندل در پی اگودبرداری

همچتین در بدیاری  ٠٤کشته و مجروح می شوندل هاریزندو ساکتان این  انهموارد سا تمان های همدایگان فرو می

سی می دهتدل شدا و جان  ود را از د دتتد زیر آوارها دفن  سا تمانی که در حال گودبرداری ه  ٠٢از موارد کارگران 

ُُازی را با دقی اجرا می کتتد هرگز نمونه ای از آن را نمی سوان چیزی که در  ُُهرس ُُورهای متمدن که مقررات ش کش

یافیل این پرسُش پیش می آید که مدُئوییی کیفری این کشُته و ز می شُدگان که با ایتگونه گودبرداری ها قابو 

های  لاف مقررات  پیش بیتی اسُُی بر عهدا چه کدُُی اسُُیی در این مواردم شُُخص شُُهردار که چتین پروانه

سازی م  شهر صدور این پروانه و سخ ف از مقررات  سیل زیرا با  دئوییی کیفری ا صادر می کتد دارای م سازی را  شهر

سی به گود  شدا و با دادن چتین مجیوزی به مایح یح پلاک ثبتی که د شبه عمد  ستگیتی در اندازا  صیر  مرستب سق



ها را فراهم آوردا اسُیل از سُوی ی همدُایگان بزند زمیته وقوع این جرمبرداری غیر قانونی وبا سجاوز به حقوق ارسفاق

شارکی می کتد نیز در سازها و گودبرداری ها م سا ی و  دی که با او در انجام ایتگونه  سیب دیگر مایح زمین و ک  آ

ُُُئوییی کیفری داردل زیرا با انجام ایتگونه گودبرداری ُُُاندن به جان مردم مد جبات سخریب و های غیر قانونی مورس

ریزش سا تمان همدایگان را فراهم آوردا اسیل ایتگونه سجاوزها به مقررات شهرسازی و اقداماسی که بر پایه ایتگونه 

 قانون مجازات اسلامی هدتتدل 2٨٢پروانه های سا تمانی انجام و به قتو و جرح مردم می انجامتد مصداق مادا 

 مسئولیت مدنی در برابر اشخاص ثالث  -١٧

سخ ف از مقررات شهرسازی و صدور پروانه سا ی وساز بیرون از چارچوب مقررات طرح جامع و سفصی ی در مواردی 

دایگان و یا کارگران می سیب های بدنی و مایی به هم سا تمان ها و ورود آ دئوییی مدنی که موجب ریزش  گردد م

سازها را نیز بر می سا ی و سی اندرکاران ایتگونه  شهردار و د شی از سخ ف از اجرای شخص  دئوییی نا انگیزدل این م

ستگاا اداری مربوطل مادا  سی ونه د شخص متخ یف ا سازی و متوجه  شهر صوب  11مقررات  دئوییی مدنی م قانون م

 در این زمیته روشن اسی: 1٠٠١سال 

ُُبی انجام و یفه عمداً یا د» ُُته به آن ها که به متاس ُُات وابد ُُد ُُهرداری ها و مرس ر نتیجه بی کارمتدان دویی و ش

 «ل بران  دارت واردا می باشتدلللاحتیاطی م  داراسی را به اشخاز وارد نمایتد شخصاً مدئول ج

بتابراین شهرداران نمی سوانتد دیه و  دارات این اشخاز را از محو امتانات مایی شهرداری پردا ی کتتدل همچتین 

ُُُ ُُُی ی با مایتانی که با پردا ی وجوا غیر قانونی وبا گرفتن پروانه س ُُُاز بیش از ارسفاع مقرر در طرح سفص ا ی وس

 آورند درگودبرداری غیر قانونی و افراطی موجبات ریزش سا تمان ها و یا صدمات بدنی به اشخاز ثایث را فراهم می

برابر اعمال  ود افزون بر مدئوییی کیفری مدئوییی مدنی نیز دارندل از سوی دیگر سا ی وسازهایی که با سخ ف از 

ُُوند مقرر ُُا تمانی وبا  رید سراکم انجام می ش ُُتتاد ایتگونه پروانه های س ُُازی به اس ُُهرس به حقوق ارسفاقی  ات ش

همدُُایگان از جهی ایجاد مانع در سابش نور آفتابم دید و متظرام جریان هوام ایجاد سرافیح و آیودگی هوای ناشُُی از 

ساز بزرهم  سرما ساز و  ستگاههای گرما  صداهای ناهتجار ود ستگین در این  سرو شین الات  دراز مدت یودرها و ما

های سُا ی وسُازها و از میان برداشُتن آسُایش و آرامش همدُایگان و جامعه و نشُی آب های زیر زمیتی به  انه

سا تمان با ارسفاع غیر متعارف باعث کاهش برای همدایگان ایجاد  دارت میمجاور  کتتدل این عوامو به ویژا ایجاد 

 انه های همدُُایگان می شُُودل در یح سجربه جهانی این واقعیی نشُُان دادا شُُدا اسُُی که نادیدا  قیمی املاک و

گرفتن و نقض حقوق بشر به بهداشی و ستدرستی مردم آسیب می رساندل سجاوز به حقوق مایتانه مردم و ایجاد اشراف 

سیب های سن و صی  انوادا ها از مهمترین عوامو این آ صو سیل این به  انه ها و زندگی   شهروندان ا ها همه روان 

سازهای غیر قانونی وارد می سا ی و دایگان در این  دتتد که در پی سجاوز به حقوق ارسفاقی هم  شوندلزیان هایی ه

سال  صوب  دئوییی مدنی م شمتد در قانونگزاری در که در جای  ود یتی از نوآوری 1٠٠١مادا یح قانون م های ارز

 نه  دارت ها به جان و مال اشخاز را در این موارد پوشش می دهدل برپایه این مادا :کشور ما بودا اسی همه ایتگو

ُُهرت » ُُلامتی یا مال یا آزادی یا حیثیی یا ش هرکس بدون مجیوز قانونی عمداً یا در نتیجه بی احتیاطی به جان یا س

ضرر مادی یا ای سجارسی یا به هر حک دیگری که به موجب قانون برای افراد ایجاد گردیدا یقمه وارد نماید که موجب 

 «ل دارت ناشی از عمو  ود می باشدمعتوی گردد مدئول جبران 

ققعاً پروانه سا تمانی که با سخ ف از مقررات شهرسازی از سوی شهردار صادر شود مجیوز قانونی برای ایتگونه سا ی 

زها متوجه اشخاز ثایث می شود برعهدا وسازها و گودبرداری ها نیدی و  داراسی که از رهگذر ایتگونه سا ی وسا



بزََا مایتان یا شرکای آنان در این سا ی وسازها  واهد بودل به ویژا ایتته ایتگونه اقدامات دارای ارکان سشتیو دهتدة 

 قانون مجازات اسلامی نیز هدتتدل ٢٨٨سخریب م موضوع مادا 

سا تمانی بیرون از چارچوب مقررات شهرسازی صادر  از آنجا که مدئوییی مدنی مذکور در مورد شهرداری که پروانه

می کتد و مایتانی که بر پایه آن دسی به سا ی وساز می زنتد عموماً مدتتد به قوانین کیفری اسی بتابراین ضرر و 

مادا یح قانون نحوة اجرای  2زیان هایی که به اشخاز در این موارد وارد می شود ناشی از جرم اسی و برپایه سبصرا 

   ٠٨م این اشخاز در سرمیم آن مدئوییی سضامتی  واهتد داشیل 1٠٤1حتومیی های مایی مصوب سال م

 :نتیجه گیری

سایش م  شهرهام در جهی رفاام آ صاحبان املاک در  دبی به حقوق مایتانه  سازی با ایجاد محدودیی ن شهر مقررات 

شوند صویب می  سودمتد دیگر س د ه هدف های  س  و از مقررات آمرا و مربوط به نظم  امتیی عمومی جامعه و یح 

شهرم حقوق ارسفاقی متقابو از جهی محدودیی ارسفاع  دتتدل این مقررات همزمان برای همه مایتان در یح  عمومی ه

شهرداری برپایه مادا  سازندل  شورای عایی  ٨سا تمان ها و محدودیی در گود برداری ها را برقرار می  سیس  قانون سأ

سازی و معماری مت  سا تمانی به مورد اجرا گذارد و با متخ فان شهر صدور پروانه  سی این محدودیی ها را در  ف ا

با دقی سمام اجرا شُُدا اند ویی اشُُخاصُُی که پس از آن  1٠٢١بر ورد کتدل این مقررات از هتگام سصُُویب سا سُُال 

غیر قانونی را گشودا اند و سصدی شهرداری سهران را برعهدا گرفته اند باب فروش سراکم و به دسی آوردن درآمدهای 

ُُُیل  ندا ته اس ُُُور را به  قر ا ُُُهروندان در پایتخی و امتیی عمومی کش ُُُایش م رفاا و امتیی ش  همین امر آس

سا تمانی با سخ ف از مقررت طرح  صدور پروانه  شهروندان در زمیته  شتایات  صلاحیی دارد به  دیوان عدایی اداری 

صی ی و سجاوز به حقوق مایت سیدگی کتد و ایتگونه پروانه هارا که با زیر پا گذاردن مقررات جامع و طرح سف انه مردم ر

شُُهرسُُازی صُُادر می شُُوند ابقال کتدل دادگاههای عمومی نیز صُُلاحیی دارند با هر گونه سجاوز به حقوق مایتانه 

ُُبی به م ح مجاور دارد بر ورد و ازاین  ُُایگان و سخ ف از حقوق ارسفاقی متقاب ی که هرمایتی ند ه حقوق مایتانهمد

پشتیبانی کتتدل سخ ف شهردار از مقررات شهرسازی در برابر گرفتن وجوا غیر قانونی دارای وصف کیفری اسی و زیان 

 هایی که به اشُُخاز ثایث در پی صُُدور ایتگونه پروانه ها وارد می شُُود باید از سُُوی شُُخص متخ ف جبران گرددل

 :ها پی نوشت 

1- droit souverain 

 برابر و روبروی به معت -2

قانون مدنی  ٤٤2قانون مدنی ایران و مادا  ٠٧حقوق مایتانه صُُاحبان املاک در زیرِ زمینِ م ح  ود بر پایه مادا  -٠

سازی چتانته  واهیم دید محدود می شهر صویب مقررات  ده اگر چه با س ساس این حک به جای  ود فران شوند ویی ا

هتگامی که دسی به سا ی سونو برای مترو در یح متققه مدتونی می  می ماندل از این رو در کشورهایی چون ژاپن

ُُُرف در حقوق مایتان ُُُا تمان هایی که روی این سونو قرار گرفته اند به دییو سص ه آنان اجارا بها زنتد به مایتان س

 پردا ی می شودل

١ - Mazeaud(s), Leçons de Droit civil, T,II, Biens, no 1340 

 ایتشر م متتب الاعلام الاسلامی  م مرکز٠٨٠م احتام اید قانیه م بره  ابوایحدن ماوردی -٤



طرح جامع شُُهرعبارت از طرح ب تد مدسی » ح جامع را چتین سعریف کردا اسُُی: مادا یح این قانون م طر 2بتد  -٢

صتعتی م بازرگانی دتونی م  ضی و متققه بتدی مربوط به حوزا های م ستفادا از ارا سی که در آن نحوة ا م اداری و  ا

دهیلات شهری و نیازمتدی های عمومی شهریم  قوط ک ی ارسباطی و محو  کشاورزی و سأسیدات و سجهیزات و س

مراکز انتهای  ط )سرمیتال( و فرودگاهها وبتادر وسُقح لازم برای ایجاد سأسُیدُات و سجهیزات و سدُهیلات عمومیم 

عیین می شُُود و ضُُوابط و مقررات مربوط به ک یه موارد متاطک نوسُُازی م بهدُُازی و اویویی های مربوط به آن ها س

ُُُوابط مربوط به حفظ بتا و نماهای ساریخی و متا ر طبیعی م سهیه و ستظیم می گرددل طرح جامع  فوق و همچتین ض

 «لرورت قابو سجدید نظر  واهد بودشهر برحَدَب ض

ُُُعه م نگا -٨ ُُُایه پتجم سوس ا کتید به مقایا من در مج ه کانون وکلای برای آگاهی از ایرادات قانونی برنامه پتجد

   2٨سا  11م بره های 1٠٧١م پائیز  21٨دادگدتری مرکزم شمارا 

سیمای جمهوری اسلامی ایران اعتراف کرد که  ٢در شبته  1٠١٨آ ر  ٠معاون اداری و مایی شهرداری سهران روز  -٧

ز که همان سراکم فروشی اسی سأمین می شود درصد از درآمد شهرداری سهران از راا عوار  سا ی وسا ٨٨بیش از 

 تی قانونی نیدی که پایدار باشدل و ا هار سأسف کرد که این درآمدها ناپایدار اسی ! یع

سخ فات سا ی وسازهام متبع درآمد » در گزارشی زیر عتوان :  1٠١٨دی ماا  11روزنامه ایران در شمارا یتشتبه  -١

 «! در آمد  ود را از دسی می دهد صورت چشم پوشی از جرائمم بخش اعظم نوشته اسی: شهرداری در« شهرداری ها

1٨ - André de Laubadère, Manuel de Droit Administratif, 10e édition , 1976, L.G.D.J., 

P. 356 

سی جمهو  -11 دتن آقای عبدایع ی زادا در ریا سراج ایدین کازرونیم در هتگام وزارت م ری پس از کتار رفتن آقای 

وجود داشته که در آن ها  ٤م چتدین مصیوبا موردی در شورای عایی شهر سازی و کمیدیون مادا  سید محمد  اسمی

سا زمان سصُُویب طرح سفصُُی ی سهران م برحدُُب عر  « افزایش سراکم سُُا تمانی مازاد بر طبقات مجاز»سُُخن از 

سی دیون مادا ل بتار بردن ایتگونه سعبیرها در جای  گذرها به میان آمدا ا ضای کمی شی اع شتن   ٤ودم بی دان و ندا

دن نیی  ضافی غیر حّ سیم دادن مجیوز سراکم ا شخص ا شان می دهدل زیرا اگر طبقات مجاز در طرح جامع م آنان را ن

و  1٠٨1ویا طرح جامع دوم سهران مصوب سال  1٠١٧در طرح جامع اول سهران و شمیران مصوب سال  قانونی اسیل 

ها سهران و شمیران ویا طرح های جامع در شهرهای دیگری مانتد پاریس یا یتدن اساساً عر   یابان یا طرح سفصی ی

و کوچه ها ضُابقه ای برای بالا وپائین آوردن ارسفاع سُا تمان ها نیدُیل به دیگر سُخن م  یابان ها و کوچه ها هر 

اشتد سا نظم و هماهتگی که از هدف های سأسیس عرضی داشته باشتد سراکم و ارسفاع سا تمان ها درآن ها باید برابر ب

شورای عایی شهرسازی و معماری ایران اسی سحقک یابتد و مصوبه های موردی شورای عایی شهرسازی یا کمیدیون 

ُُُا تمان ها را سابعی از عر   یابان ها و کوچه ها قراردادا اند هرج و مرج ط بانه و ستها  ٤مادا  سهران که ارسفاع س

ی سراکم فروشی و پایمال کردن مقررات شهرسازی و حقوق مایتانه مردم و نظم شهرها هدتتد که در جای ابزاری برا

وبه های موردی بر لاف  ُُُی ُُُوی دیگر ایتگونه مص ندل از س  ود سجاوز به حقوق مردم و حقوق عمومی جامعه بودا ا

اسی که به این شورا ستها  1٠٤1قانون سأسیس شورای عایی شهرسازی مصوب سال  2مادا  ٠و2متدرجات بتدهای 

صلاحیی سصویب طرح سفصی ی را دادا اسیل در این مورد شتایی  ٤صلاحیی سصویب طرح جامع وبه کمیدیون مادا 

که یتی از این  2٢١مدتدییی از سوی  انم دکتر نادرة مهتدی استاد دانشگاا سهران و چتدسن دیگر برای ابقال مصوبه 

وبا های موردی بود به دیوان بی آنته این شتایی را رد کتد در عدایی اداری سد یم شد ویی هیأت عمومی دیوان  مصی

ُُمارا  ُُمارا  22/12/1٠٨٨مورخ  ٨٨/2٨١دادنامه ش ُُوبه ش ُُبی به مص مورخ  2٢١چتین ا هار نظر کرد که چون ند



اسی  ادر ضمن مصوبه دیگری سعیین ست یف شدا و در قدمی مورد اعترا  مصوبا مزبور متتفی گردید 1٠٨٢/٧/٨

بتابراین موردی برای رسیدگی و امعان نظر ندبی به مصوبه مورد اعترا  وجود ندارد و در واقع از ا هارنظر ندبی به 

این شتایی  ودداری کرد که در جای  ود به سترار ایتگونه مصوبه ها و فاجعه ای در سا ی وسازهای افدارگدیخته 

سال  شیدن نظام طرح جامع  سازی انجامیدل ر ی دیوان در مجموعه قوانین روزنامه و مقر 1٠٨٨و از هم پا شهر رات 

 به چاپ رسیدا اسیل ١٠٨سا  ١٠٠ره م ب 1٠٨٧رسمی م سال 

12- Mazeaud(s) , Biens, no 1705 

1٠- Servitude urbaine 

عایی در شورای « طرح راهبردیم سا تاری سوسعه و عمران شهر سهران» م طرحی به نام  1٠٧٢در آ ر ماا سال  -1١

سی که از جهات گوناگون از جم ه به دلائو زیر  ار شدا ا صویب  سازی و معماری ایران س صلاحیی قانونی شهر ج از 

 این شوراسی: 

  مدتن وزارت قانون یح مادا 2 بتد و ایران معماری و شهرسازی عایی شورای سأسیس قانون 2 مادا ٠ بتد در –ایف 

اسیل این شورا نمی سواند عتوان طرح جامع را سغییر دهد و به جای آن  رفته بتار «جامع طرح» عتوان م شهرسازی و

را بتار بردل این موضوعات به گونه آشتار بیرون از مفهوم و چارچوب « طرح راهبردیم سا تاری و عمران شهر سهران »

ه د ه هدف هایی کیح طرح جامع هدتتد ل انگیزا این سغییر عتوان آن بودا اسی که شهردار سهران بتواند به یح س 

 وب صلاحیی شهرداری اسی دسی یابدلبیرون از چارچ

سیس قانون 2 مادا ٠ بتد –ب  سازی عایی شورای سأ صویب م ایران معماری و شهر   هر» برای را جامع های طرح س

 ماتیسقد قانون طبک جداگانه و مدتقو شهرستان سه شمیران و ری م سهران که حایی درل  اسی گرفته نظر در «شهر

 قانون مذکور اسیل  2مادا  ٠بتد  کشوری هدتتد سصویب یح طرح جامع برای این سه شهرستا ن بر لاف

  یح مادا 2 بتد و مزبور قانون 2 مادا ٠ بتد در مذکور جامع طرح سعریف از فراسر نیز موضوع جهی از طرح این – پ

در صلاحیی دیگر سازمان های دویتی  ا کهر مرسبط غیر مدائو س د ه یح و اسی شهرسازی و مدتن وزارت قانون

 ر و سصویب آن ها را نداشته اسیل اسی در این مجموعه آوردا اسی که شورای عایی شهر سازی صلاحیی ا هار نظ

د ه یح طرح این در –ت  سی شدا دادا سهران شهر شورای به صلاحیی س   در مقرر های صلاحیی از بیرون که ا

 هدتتدل 1٠٨٤ت شوراها مصوب سال خاباانت و و ایف م سشتیلات قانون

 دوم جامع طرح و( 1٠١٧ سال) اول جامع طرح در مقرر سا تمانی های سراکم م جامع طرح اصقلاح به این در –ث 

 پیش سا تمانی های سراکم ممزبور جامع های طرح اجرای با آنته حالل  اند شدا دادا افزایش ناروا به( 1٠٨٨ سال)

یی شدا اند و مایتان هر پلاک ثبتی که در چارچوب این طرح ها احداث سا تمان کردا سثب جامع طرح در شدا بیتی

و از محدودیی های مقرر در طرح جامع و طرح سفصُُُی ی آن سبعیی کردا اند دارای حقوق متّتدُُُبه و حقوق عیتی 

ش سا تمانی بعدی م آسیب به حقوق مایتانه آنان می با شمتقابو هدتتد و هر گونه افزایش سراکم  شورای عایی  هر دل 

صویب طرح جامع به  صلاحیی س دبه و مایتانه احترام گذارد و نمی سواند از  سازی و معماری باید به این حقوق متت

ستفادا کتدل به ویژا ایتته  سوا ا شهرها  ساکتان  سی و غیرا به زیان حقوق مایتانه  سیا عتوان ابزاری برای هدف های 

ستان با افزایش بی رویه  شهر سه  سایتدام آیودگی هوا و انواع گرفتاریاین  ستگین و فر دیگر  هایجمعیی م سرافیح 

 روبرو هدُُُتتد و افزایش سراکم سُُُا تمانی به مشُُُتلات طاقی فرسُُُای این سُُُه شُُُهرسُُُتان دامن  واهد زدل



شد -1٤ سی ار شتا سازی در ایران م انگ یس و آمریتا م پایان نامه کار شهر صول حقوقی حاکم بر قوانین و مقررات   ا

 ٠1سا  1٠نظر ایتجانب م بره های   انم مهری سرّک م دانشتدا حقوق دانشگاا شهید بهشتی م زیر

1٢- Gabriel Marty, Pierre Rynaud, Les Biens, 2e ed. 1980. no 312 

1٨ - Plafond legal de densité 

1٧- ibid, no 320 – 1 

ده Alain Peyrefitteگزارش  -1١ دتری فران شین دادگ که از  Réponses à la Violanceزیر عتوان  وزیر پی

 ل1٠٨٧م شارات گتج دانش م چاپ یتمم انت11٤سوی آقای دکتر مرسضی محدتی به پارسی برگرداندا شدا اسیل بره 

 2٢م غلامرضا کامیارم بره « رسازیحقوق شه»همچتین نگاا کتید به 

سعد -2٨ سودر یح  انه ویلایی در  یابان  شهید آباد در سجریش که از  سه عایی  صادرا و به مدر ی دادگاا انقلاب م

شهرداری سهران و  شد و با پردا ی وجوا هتگفتی به  شریح  سه با یتی از بانح ها  شدا بود! این مدر مقهری واگذار 

سن  ١2متری گرفیل  ٢طبقه را در این  انا ویلایی در یح کوچه  1٢درصد سراکمم پروانه سا ی یح برج  ٧٨٨ رید 

طراف این پلاک ثبتی شتایتی به وزیر کشور سد یم کردند ویی به آن سوجه نشدل در نتیجه داد واستی از از ساکتان ا

ُُُوی ایتجانب و آقای دکتر یحیی ج ی وند به وکایی از گروهی از مایتان  انه های اطراف که عموماً در یح یا دو  س

صو  ستتاد ا ستمزد به ا شدا بودند بدون دریافی د سا ته  سی و مادا قان 1٨٠طبقه  سا قانون دیوان عدایی  11ون ا

شعبه  1٠٨2اداری درسال  د یم که به  شدل در بخشی ١به دیوان عدایی اداری س سی  این دیوان ارجاع  از این داد وا

شهرداری ها از »  چتین آمدا بود: سازی و معماری و به طور ک ی قوانین و مقررات مربوط به  شهر از آنجا که مقررات 

وط به نظم عمومی بودا و جتبا آمرا دارند م شهرداری سهران سحی هیچ شرایقی وبه هیچ عتوان مجاز جم ه قواعد مرب

نبودا اسی با سوافک با مایتین این پلاک و احتمالاً گرفتن وجوهی از آنان که به نوبا  ود اقدام غیرقانونی دیگری اسی 

و صی سا تمانی متدرج در طرح سفصی ی م ب و از پیش سعیین شدة قانونی را زیر پا گذاردا و م مقررات مربوط به سراکم 

طبقه در یح کوچه باریح وبن بدُُی نمایدل بدیهی اسُُی اثر  1٢مبادرت به صُُدور پروانه سُُا تمانی برای یح برج 

دانی و سایم و رفاا عموم اسیم صدمه و  مدتقیم زیر پا گذاردن این قوانین حیاسی و سودمتد که لازما یح زندگی ان

شدی سازمان های دویتی به ویژا سخریب  شبته های  دماسی  شهری و  دی  سیل افزون د محیط زی سانی ا شبتا آبر

به اهایی و مایتان اطراف این برج  ناپذیر مادی و معتوی  ُُُتگین و جبران  باعث زیان های س و سهدیدی برای برآن 

 آسایش آنان اسی ل

در واسُُی ابقال پروانه این برج شُُدا بودل شُُعبه نهم  در این داد واسُُی به اسُُتتاد مواد قانون دیوان عدایی اداری

ه دربخشی از آن چتین آمدا ر یی صادر کرد ک 1٠٨١دیوان پس از دو سال سأ یر در رسیدگی به این شتایی درسال 

 اسی : 

صقلاح در «حک» مفهوم به عتایی با –ایف  صا عتاوین و حقوق ا  سا تمان احداث قانونیم رات مقر در آن شدة اح

سایر مرسف شخاز  یتفع در املاک مجاور و  سایب حک مایتیی یا حک انتفاع ا ده  صورت برج فی نف ع و از جم ه به 

حقوق قانونی مترسیب برآن ها نیدُُُی و آثار و نتایج محتوم یا احتمایی احداث برج از قبیو سراکم نامتاسُُُب جمعیی 

ُُاکن در یح متققه محدود و سبعات اجتتاب ناپذیر آن نظیر آیودگی  ُُدا و هوا و سرافیح س ُُی از یحاح ص محیط زید

ناشُُی از اسومبیو های سُُاکتین برج و سأثیر پیترا برج در سق یو نور و آفتاب مورد اسُُتفادا سُُاکتین املاک مجاور و 

نحو مق وب اسُُی که سأمین امتیازات کاهش بهای آنها از مقویه انواع مزاحمی در سُُهویی کمال اسُُتفادا و انتفاع به



ستو سب مذکور با  شهرها و سراکم نامتتا سعه روز افزون  شهرهای بزره و پر جمعیی متافات دارد و طبعاً سو نی در 

جمعیی در آنها و یزوم رعایی معیارهای موثر در سدارک امتانات لازم موجب بروز عوار  نا مق وب و ایجاد سزاحم در 

صو حک سایب ا دی  واهد بود که نافی و  ستفادا مق وب از محیط زی شتال  از  ود قابو نمی کمال ا شد و در اَ با

 باشدل حم در دادگاههای حقوقی میشتایی و اقامه دعوی بقرفیی اشخاز مزا

ضای و زمین زیر در مایتانه حقوق اعمال باب در مدنی قانون ٠٧ مادا صراحی بر علاوا –ب    و  ود م ح بالای ف

 ٤/٠/١١مصوبه مورخ  ٢مربوط به شهرسازی از جم ه بتد رات مقر مفاد اساساً نشدا متع قانون بحتم برج احداث ایتته

انجمن شهر سهران در ارسباط با دستور ایعمو ایحاقی به طرح جامع شهر سهران و همچتین مصوبات شورای هماهتگی 

و شورایعایی شهرسازی و معماری ایران در مواردی با سأکید بر یزوم استفادا بیشتر و بهتر از زمین کمتر و سشویک آن 

سیل بتا  ضوابط مربوط ا صورت برج با رعایی  سا تمان ب دهیلات  از مفید جواز احداث  از طریک ایجاد امتانات و س

 واسته ایزام شهرداری به جهات فوق ایذکر و عدم احراز اجتماع و سحقک ارکان لازم به شرحی که بیان شد شتایی به

ُُُخص ثایث وجاهی قا ُُُا تمان برای ش ُُُیل نونی ندارد و رد میبه ابقال پروانه احداث س ُُُود این ر ی ققعی اس  ش

 ئیس شعبه نهم دیوان عدایی اداری ر

 نصرالله صدر ایحفا ی 

طبقه در یح متققه با سراکم محدود  1١موضوع این دعوی م در واسی ابقال پروانه سا تمانی برای احداث یح برج 

سیبودا  شدا بودا ا صادر  صی ی  صولاً به این دعوی که با سخ یف از طرح جامع و طرح سف شعبه نهم دیوان ا ل دادنامه 

مقررات آمرا و مربوط به اسُُتتتاف از احقاق حک بودا اسُُیل این دادنامه همچتین  که از این جهی رسُُیدگی نتردا 

نظم عمومی شهرسازی را نادیدا گرفته و برج سازی را از نیازهای ناشی از افزایش جمعیی شهرها داندته که اجتهاد 

قانون سأسیس شورای عایی شهرسازی و  ٨بر نص طرح جامع و طرح سفصی ی شهرهای سهران و شمیران و مادا در برا

ُُوی دیگر در بتد ب این ر ی با واپس گرایی به مادا  ُُیل از س ُُدا که هر  ٠٧معماری ایران اس ُُتتاد ش قانون مدنی اس

محدودیی هایی را که مقررات نوین شهرسازی مایتی می سواند در فضای بالا و زیر زمین  ود هر سصرفی را بتماید و 

وبه مورخ  ٢برقاعدة سُُتتیی حک مایتیی وارد کردا اند نادیدا انگاشُُته اسُُیل اسُُتتاد این ر ی به بتد   ٤/٠/1٠١١مصُُی

انجمن شهرسهران هم نارواسیل زیرا آن مصوبه مربوط به زمین های بزرگی اسی که در بخش کوچتی از آن یح برج 

ُُُود ونه ُُُا ته می ش ُُُغال  س یح ققعه زمین کوچح که بخش عمدة آن در کتار انه های یح یا دوطبقه مردم اش

صوبه می سوی دیگر م سازی و  ٤/٠/1٠١١شودل از  شهر شورای عایی  سیس  صویب قانون سأ شهر سهران با س انجمن 

سال  سال  1٠٤1معماری ایران در  صویب طرح جامع  سیل 1٠٨٨و س شدا ا شمیران کلاً بی اعتبار  صدور  سهران و 

ُُاز سخ فات  ُُی زمیته س ُُتار از احقاق حک بودا اس ُُتتتاف آش ایتگونه آراا از دیوان عدایی اداری که در جای  ود اس

گدتردا سر شهردار سهران و آشفته سا تن نظم شهرسازی در پایتخی کشور گردید که زیان های جبران ناپذیری به 

 ق عمومی وارد کردا اسیل حقوق مایتانه شهروندان و سأسیدات زیربتایی شهری و حقو

21- Cass. 3e Civ., 3 Fev. 1982 : D. 1982, inf. Rap. 212; Bull. III, no 36, P. 23 

 به چاپ رسیدا اسی 2٨٨١م سال  Litecکدسیویو م انتشارات  ٢٧٢این ر ی در  یو مادا 

22- Cass. Ire civ., 28 Oct. 1964 : Gaz. Pal. 1964, 2. 307 

2٠- action Pétitoire  ُُخص برای ُُوی یح ش ُُیل دعوی عیتی که از س ُُی که مربوط به مایتیی اس م دعوایی اس

استرداد و اعادة آنچه مایتیی برآن دارد برای اعادا سصرف  ود ندبی به آن شئی مقرح می شودل این دعوی در برابر 



م من غیر حک از  قراردارد که دعوی متصُُرفی اسُُی که م ح یا مال متقول  Possessoire actionدعوی سصُُرف 

 سصرف او بیرون آوردا شدا اسیل

2١- L’action confessoire de servitude  صی که با بهرا دعوی شخ مایح م حِ دارندة حک ارسفاق ع یه هر 

م انتشُُارات  Raymond Barrainبرداری آزادانه از این حک معارضُُه می کتدل فرهتگ حقوقی و اقتصُُادی م سأییف 

L.G.D.J 1١٨١ل م پاریس م 

2٤- Mazeaude(s) , Leçons de droit civil, T. II. Les Biens, no 1724 

 ٠٨٤و  ٠٨١ه های م بر 1٠٤1م سال  مجموعه قوانین روزنامه رسمی -2٢

صرا  -2٨ سی: قانون  ٠مادا  2سب شا افزودا ا شدید مجازات ارس شا به عتوان »س شی از ارس در سمامی موارد فوقم مال نا

شوا دهتدا  صیو کرداسعزیر ر شوا امتیازی سح سی ه ر شی به و شد و چتانچه را ضبط  واهد  شد ای به نفع دویی  ن با

 «لامتیاز یغو  واهد شد

2٧- Corrompu 

2١- Corrupteur 

٠٨- F. Goyet, marcel Rousselet, Maurice Patin, Droit Pénal Spécial, 7e éd., no 106, 

sirey, 1959 

دیون م 1٤بتد ب مادا  -٠1 داد که در کتوان سازمان م و متحد  2٨٨٠اکتبر  ٠1بارزا با ف به سصویب مجمع عمومی 

سید دربارة جرم انگاری ارس سی: ر سمی چتین گفته ا سی یا قبول امتیاز بی مورد از طرف یح »شای مقامات ر در وا

ستگاا دیگر برای  شخص یا د دتقیم برای  ود آن مقام یا هر  دتقیم یا غیر م صورت م سمی به  قام ایتته آن ممقام ر

ُُد ُُت ُُودداری ک ُُام آن   ُُج ُُا از ان ُُد ی ُُام ده ُُج ُُی را ان  ُُ ُُم ُُود ع ُُی   ُُف رسُُُُم ُُای ُُام و  ُُج  «ل در ان

شد ب ته برای هر  شوا گیرندا با شخص ر شوا برای  سی که ر دته ا سی که این مادا لازم ندان نتته قابو سوجه این ا

 شمردا می شودل شخص یا دستگاا دیگری می سواند باشدل مهم این اسی که نفس پذیرش وجهم ارسشا 

دتی اژا ای د -٠2 سلام آقای مح سال »ر گفتگو با  برنگاران چتین گفی: حجی الا شبته ای از دو  عدا ای با ایجاد 

می یون سومان دریافی کردا و این  ٤٢٨می یون سومان پول گرفتتد و از فرد دیگری  ٧٨٨قبو از یح برج سُُاز بیش از 

سئوال کردم که  پول را برای فعاییی های سب یغاسی مج س شبته  ضای این  شم هزیته کردا اندل وقتی از یتی از اع ش

ُُُش را مقرح می کتد آیا واقعاً  ُُُپس این پرس چرا این کار را کردید گفی : به هر حال سب یغات هزیته دارد ! وی س

«  دلللمردم باشنمایتدا ای که این چتین به مج س راا پیدا کردا اسی می سواند عدایی را حاکم کتد و به فتر معیشی 

 1٠٨١سیر  ١نامه کیهان م پتجشتبه ل روز

ُُدا و همین امر دییو بتار بردن ا -٠٠ ُُویب ش ُُ حی سدوین و سص ُُخیص مص ُُوبه در مجمع سش ین واژا های این مص

 نامتاسب در آن اسیل 

مع در مج 2٨٨٨نوامبر سُُال  1٤کتواندُُیون سُُازمان م و متحد ع یه جرم های سُُازمان یافته فرام یی که در  -٠١

عمومی به سصویب رسید و مهمترین ستد بین ایم  ی برای رویارویی با جرم های سازمان یافته اسی در یح کتفراندی 

قدرت اجرایی یافیل  2٨٨٠سُُپتامبر  2١از اعضُُای سُُازمان م و در پایرمو ایتاییا آمادا امضُُای کشُُورها شُُد و در 

شدا ضا کردا اند متعهد  دیون را ام شورهایی که این کتوان سازمان یافته فرام ی ک اند اقدامات جیدی ع یه جرم های 



شویی م  سازمان یافته فرام ی م پول  شرکی در یح جرم  انجام دهتد از جم ه جرم انگاری در حقوق دا  ی در زمیته 

 ارسشا و ایجاد مانع در دسترسی داد واهان به عدایی در پیگرد متهمان ایتگونه جرائمل 

قتو ها در پی گود برداری های غیر قانونی که با فرافتتی از آن ها به گود برداری غیر اصویی نمونه ای از ایتگونه  -٠٤

یاد می شودم درسال جاری در  یابان سازمان برنامه واقع در ب وار فردوس انجام شد که یح سا تمان سه طبقه فرو 

   1٠١٨اردیبهشی  2٨امه اطلاعات م ریخی و سه کشته برجای نهادل روزن

م دیروز درشهرک غرب دو کارگر هتگام کار در پی ریزش  1٠١٨به نوشته روزنامه اطلاعات م سه شتبه یتم آ ر  - ٠٢

سی  شانان جان  ود را از د شدند وبه رغم سلاش همه جانبه آسش ن شی از گودبرداری زیر روارها  اک مدفون  آوار نا

م  بردیگری 1٠١٨بهمن  2٠مه در ساریخ یتشتبه م دادند وفقط اجدادشان از زیر آوار بیرون کشیدا شدل همین روزنا

طبقه  ٤گودبرداری غیر اصُُویی در متققه سهرانپارسم موجب ریزش یح سُُا تمان »از این کشُُتارها را زیر عتوان 

 «لو مره دو نفر از ساکتان آن شد مدتونی

حه محتوم به پردا ی قانون جزای فراندُُهم مدُُئوییی اشُُخاصُُی را که برای یح بزََا جتایی یا جت ٤٤مادا  -٠٨

مادا یح قانون نحوة  2ضرروزیان م استرداد مال م زیان دیرکرد و هزیته ها شدا اند سضامتی داندته اسی ل در سبصرا 

در مورد ضرر و زیان ناشی از جرم م دادگاام » همین حتم چتین آمدا اسی:  1٠٤1ل های مایی سااجرای محتومیی

شریح و معاون جرم را به  شر و  ضرر و زیان محتوم می نمایدل ییتن محتوم مبا دئوییی هریح به پردا ی  سب م ستا

 «لزیان مدئوییی سضامتی دارندللل ع یهم ندبی به پردا ی کو ضرر و

صوب  سیل مادا  1٠٨٨آبان  1٨قانون نحوة اجرای محتومیی های مایی م دتوت گزاردا ا این قانون  ٨این حتم را م

ُُُال نیز قوانین و مقررات مغایر با آ ُُُوب س را یغو کردا  1٠٤1ن از جم ه قانون نحوة اجرای محتومیی های مایی مص

از جهی مدئوییی  1٠٤1مادا یح قانون سال  2مغایر سبصرا  1٠٨٨اسیل روشن اسی که هیچ بخش از قانون سال 

 اسیل باقیسضامتی مباشر م شریح و معاون جرم نیدیل بتابراین مفاد این سبصرا ندخ نشدا و همچتان به قوت  ود 
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