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 هاي استعلامي ديوان عدالت اداريگزارش كارشناسي پرونده

و تبصره ذيل آن از « 0-5»و « 0-0»تقاضاي ابطال بندهاي موضوع شکايت: 

، «9-9»، «5-9»، «0-9»و بندهاي  50/2/0909مورخ  50812/999مصوبه شماره 

اي عالي شور 59/09/0909مورخ  22852/999از مصوبه شماره « 1-9»و « 9-2»

 شهرسازي و معماري ايران

 آقاي عليرضا عشرتيشاکی: 

  شوراي عالي شهرسازي و معماري ايرانطرف شکايت: 

وقف، حبس عين و »نظر مشهور فقها مبني بر اينكه جهات مغايرت شرعی: 

 «تسبيل منفعت است

 52/0/0902 - 599/025929/509/0999 شماره و تاريخ نامه ديوان:

 مقدمه

و  50/2/0909ان قدس رضوي بندهايي از مصوبات مورخ نماينده آست

شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، در خصوص طرح جامع  59/09/0909

هاي برخي از كاربري ،شهر مشهد را از اين جهت كه بندهاي مورد شكايت

هاي شاكي را تغيير داده و از سوي ديگر عوارض مازاد تثبيت شده براي موقوفه

( قانون 090بابت سرانه عمومي و خدماتي )موضوع ماده )درصد  52بر 

شهرداري( از اراضي شاكي اخذ كرده، مغاير با مواد قانوني و موازين شرعي 
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 دانسته كه در اين گزارش به بررسي آن خواهيم پرداخت.

 بررسي و شرح
شوراي عالي شهرسازي و معماري  50/2/0909مصوبه مورخ « 0-0»بند 

هاي تفصيلي و جامع با بيت كاربري باغات موجود كه در طرحايران اقدام به تث

اين مصوبه نيز وضعيت آن « 0-5»اند، كرده است. بند اين عنوان شناسايي شده

كه در طرح جامع از آنها با عنوان باغ ياد شده و در طرح  باغاتيدسته از 

و  بيت كردباشند را با كاربري باغ تثتفصيلي داراي كاربري غيرباغ و يا باغ مي

هرگونه تغيير كاربري در آنها را به منزله مغايرت اساسي تلقي كرده است. تبصره 

ذيل اين بندها نيز معيار تشخيص وضع موجود را مندرجات مربوط به وضعيت 

مورخ -ها در صورتجلسه كارگروه امور زيربنايي و شهرسازي استان كاربري

 مشخص كرده است.  -8/09/0905

اين شورا كه به موضوع  59/09/0909مصوبه مورخ « 9»د هاي بندر جزء

فعلي  پرداخته نيز، برخلاف كاربري« اراضي متعلق به آستان قدس رضوي»

عنوان باغ اراضي، ضوابطي تعيين شده كه حسب مورد، كاربري اين اراضي به

انتظامي و  –تثبيت شده و يا اينكه كاربري آنها به فضاي سبز، درماني، اداري 

 يابد. گي تغيير ميفرهن

در اين خصوص، شاكي با استناد به توضيحات زير، بندهاي مورد اشاره را 

 مغاير با مواد قانوني و موازين شرع اعلام كرده است:

( بنا بر ادعاي شاكي، مصوبات موضوع شكايت بدون رعايت حدنصاب 0

رصد(، د 52)تا سقف  0( اصلاحي قانون شهرداري090ماده )« 9»مقرر در تبصره 

                                                                                                                                                     
ست شهرداري ـ در اراضي با مساحت بيشتر از پانصد مترمربع كه داراي سند ششدانگ ا3 تبصره -1

 



4 

 

كاربري برخي از موقوفات  ،به منظور تأمين سرانه فضاي عمومي و خدماتي

انتظامي و فرهنگي تعيين  –آستان قدس رضوي را فضاي سبز، درماني، اداري 

كرده است كه از اين جهت سهم آستان را در تأمين سرانه فضاي عمومي و 

راين ايشان با باش افزايش داده است. علاوهدرصد از اراضي 98خدماتي تا 

شوراي نگهبان، تسري  5/0/0909مورخ  22200/99/09استناد به نظريه شماره 

( قانون شهرداري به موقوفات را با توجه به اينكه صرفاً 090ماده )« 2»تبصره 

اند و در نهايت منافع موقوفه قابل واگذاري است، مغاير با موازين شرع دانسته

ز اراضي موقوفه را تحميل غيرقانوني سرانه درصد ا 52تعيين ميزان مازاد بر 

 فضاي عمومي به موكل خود قلمداد كرده است.

از سوي ديگر، شاكي اين مصوبات را به دليل سلب منفعت مورد نظر و  (5

متوقع واقف نسبت به رقبه موقوفه و حبس منافع قابل تحصيل آن و حسب 

ثمر نمودن وفه و نهايتاً بيعليهم و عامه از منافع موقمورد محروم نمودن موقوف

 نيات و اغراض واقفين بدون جواز شرعي، مغاير با موازين شرع دانسته است.

را نيز با  50/2/0909مصوبه مورخ « 0-5»و « 0-0»بندهاي  ( شاكي اطلاق9

توجه به تضييع حقوق مكتسب موقوفه از طريق وضع قاعده آمره خلاف قانون 

در صلاحيت مجلس شوراي اسلامي قلمداد كرده  دانسته و چنين امكاني را تنها

است. لذا از نظر وي تثبيت كاربري باغ براي كليه باغات موجود اعم از آنكه در 

                                                                                                                 
 

( و براي تأمين اراضي %22براي تأمين سرانه فضاي عمومي و خدماتي تا سقف بيست و پنج درصد )
نياز احداث شوارع و معابر عمومي شهر در اثر تفكيك و افراز اين اراضي مطابق با طرح جامع و  مورد

( از %22ست و پنج درصد )شده از عمل تفكيك براي مالك، تا بي تفصيلي با توجه به ارزش افزوده ايجاد
نمايد. شهرداري مجاز است با توافق مالك قدرالسهم مذكور را براساس باقيمانده اراضي را دريافت مي

 قيمت روز زمين طبق نظر كارشناس رسمي دادگستري دريافت نمايد.
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هاي ديگري غير از باغ داشته باشند، خارج طرح تفصيلي كاربري باغ يا كاربري

باشد و اين هاي شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مياز حدود صلاحيت

هاي مصوب براي اراضي را محترم بايستي در طرح جامع خود، كاربريمي شورا

بشمارد. اين در حالي است كه به موجب اين مصوبه، شاكي مكلف است تا 

ماده پنج  وضعيت برخي از املاك خود را كه برابر با مصوبات كميسيون

 )برخلاف وضعيت ظاهري آنها( باغ و فضاي سبز نيست به صورت كاربريِ باغ

هاي تحقق يافته در حفظ نمايد. لذا ايشان مغايرت مصوبات اين شورا با كاربري

طرح تفصيلي را بدون مبناي شرعي و قانوني دانسته و آن را موجب تضييع 

 حقوق مكتسب موكل و مستأجرين موقوفه دانسته است. 

 در خصوص ادعاهاي شاكي لازم به ذكر است كه:

به عنوان كاربري باغ و يا خدماتي و اداري اولاً( شاكي ثبت گسترده املاكش 

( 090ماده )« 9»درصد مقرر در تبصره  52را با توجه به افزون بودن آن از سقف 

قانون شهرداري، مغاير با قانون دانسته است كه در اين خصوص با توجه به 

باشد و از سوي ديگر در اينكه موضوع اين ماده مربوط به تفكيك و افراز مي

اي به اينكه اين اراضي در ازاي درخواست تفكيك ت هيچگونه اشارهمتن شكاي

از سوي آستان قدس رضوي از ايشان اخذ شده باشد، نشده است؛ بنابراين 

هاي استناد شاكي به اين تبصره وجهي ندارد و اساساً مبناي تعيين كاربري

 خدماتي و عمومي همچون فضاي سبز، درماني و فرهنگي براي اين اراضي با

( قانون شهرداري كه ناظر به تفكيك و 090مبناي أخذ سهم شهرداري در ماده )

 باشد متفاوت است.افراز اراضي مي
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رسد كه اينگونه به نظر مي ،0طرح جامع شهر تعريف ثانياً( با توجه به

در درجه اول در صلاحيت شوراي  «نحوه استفاده از اراضي»تعيين  صلاحيت

باشد كه وظيفه تصويب طرح جامع شهر را ران ميعالي شهرسازي و معماري اي

 قانون( 0ماده ) «9»بند هرچند كه با توجه به تعريف طرح تفصيلي در  5دارد؛

 «هاي شهري در سطح محلات مختلف شهرنحوه استفاده از زمين»كه  9الذكرفوق

                                                                                                                                                     
تعيين ( قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و 1ماده )« 2»بند  -1

نحوه طرح جامع شهر عبارت از طرح بلند مدتي است كه در آن : »16/4/1323وظائف آن مصوب 

 و اداري - بازرگاني - صنعتي –هاي مسكوني بندي مربوط به حوزهو منطقه استفاده از اراضي

هاي عمومي شهري، خطوط كلي تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري و نيازمندي و كشاورزي

ها و بنادر و سطح لازم براي ايجاد تأسيسات و و محل مراكز انتهاي خط )ترمينال( و فرودگاه ارتباطي

شود و آنها تعيين ميه هاي مربوط بتجهيزات و تسهيلات عمومي مناطق نوسازي، بهسازي و اولويت

يخي و حفظ بنا و نماهاي تاره كليه موارد فوق و همچنين ضوابط مربوط به ضوابط و مقررات مربوط ب

 «گردد. طرح جامع شهر بر حسب ضرورت قابل تجديدنظر خواهد بود.مناظر طبيعي، تهيه و تنظيم مي

  -1321مصوب –( قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران 2)ماده  -2
 شرح زير است:ه وظايف شورايعالي شهرسازي و معماري ايران ب

1... ) 
طرحهاي جامع شهري كه ه و لوايح شهرسازي و مقررات مربوط ب( اظهارنظر نسبت به پيشنهادها 2

 -مسكوني  -اداري  -بازرگاني  -تعيين مناطق صنعتي  -نحوه استفاده از زمين  -بندي شامل منطقه
 باشد.هاي عمومي شهر ميفضاي سبز و ساير نيازمندي -تأسيسات عمومي 

 هاي تفصيلي.ت آنها خارج از نقشههاي جامع شهري و تغييرا( بررسي و تصويب نهائي طرح3

نحوه طرح تفصيلي عبارت از طرحي است براساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع شهر » -0

و موقعيت و مساحت دقيق  هاي شهري در سطح محلات مختلف شهراستفاده از زمين

جمعيت و تراكم زمين براي هريك از آنها و وضع دقيق و تفصيلي شبكه عبور و مرور و ميزان و تراكم 

هاي مربوط به مناطق بهسازي و نوسازي و توسعه و حل ساختماني در واحدهاي شهري و اولويت

ها و مشخصات شود و نقشهمشكلات شهري و موقعيت كليه عوامل مختلف شهري در آن تعيين مي

 
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در صلاحيت كميسيون ماده « براساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع شهر»را 

دانسته، اين  0نون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران( قا2)

تواند در حدود طرح جامع شهر، تغيير كاربري اراضي را تجويز كميسيون نيز مي

نمايد. بنابراين اگر تثبيت كاربري اراضي در طرح تفصيلي بر طبق حدود طرح 

اجازه شوراي  (،2جامع صورت نپذيرفته باشد و يا با توجه به عبارت ذيل ماده )

عالي شهرسازي و معماري ايران در موارد مغايرت طرح تفصيلي با طرح جامع 

شده براي شوراي عالي شهرسازي التزام هاي مشخصكسب نشده باشد، كاربري

 كند. ايجاد نمي

و مسكن به وزارت مسكن و  قانون تغيير نام وزارت آباداني»بر ثالثاً( علاوه

عالي شهرسازي و  تأسيس شورايقانون ( 5)ماده « 9»و « 5»، بندهاي «شهرسازي

نيز اظهارنظر نسبت به نحوه استفاده از زمين و  -0920مصوب – 5معماري ايران

                                                                                                                 
 

 «گردد.مربوط به مالكيت براساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم مي

هاي تفصيلي شهري و تغييرات آنها در هر ( بررسي و تصويب طرح7/4/1331)اصلاحي  -2ماده  -1
در غياب وي معاون عمراني استانداري( و با عضويت  استان به وسيله كميسيوني به رياست استاندار )و

شهردار و نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي، وزارت جهاد كشاورزي و سازمان ميراث فرهنگي و 
ربط و نماينده سازمان نظام ي و همچنين رئيس شوراي اسلامي شهر ذيگردشگري و صنايع دست

 شود. مهندسي استان )با تخصص معماري يا شهرسازي( بدون حق رأي انجام مي
كننده اساس طرح جامع شهري مؤثر باشد بايد به تأييد مرجع تصويب يلي اگر برصهاي تفتغييرات نقشه

 شده از طرف شوراي عالي( برسد.ري ايران يا مرجع تعيينطرح جامع )شوراي عالي شهرسازي و معما

 وظايف شورايعالي شهرسازي و معماري ايران بشرح زير است : -2ماده  -2
1- ... 
طرحهاي جامع شهري كه ه اظهارنظر نسبت به پيشنهادها و لوايح شهرسازي و مقررات مربوط ب -2

 -مسكوني  -اداري  -بازرگاني  -ناطق صنعتي تعيين م -نحوه استفاده از زمين  -بندي شامل منطقه
 باشد.هاي عمومي شهر ميفضاي سبز و ساير نيازمندي -تأسيسات عمومي 

 هاي تفصيلي.بررسي و تصويب نهائي طرحهاي جامع شهري و تغييرات آنها خارج از نقشه -3
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هاي جامع شهري و تغييرات آنها خارج از بررسي و تصويب نهايي طرح

« عالي شهرسازي و معماري ايران شوراي»هاي تفصيلي را در صلاحيت نقشه

هاي اراضي توسط وارد بر صلاحيت اين شورا در تعيين كاربريدانسته و اين م

 شوراي يادشده تأكيد دارد.

رابعاً( با توجه به صلاحيت شوراي عالي شهرسازي در تهيه طرح جامع شهر 

و تعيين كاربري اراضي، از منظر قانوني اين شورا صلاحيت دارد تا حتي 

( 0دهد و با توجه به ماده )شده براي اراضي را نيز تغيير هاي تثبيتكاربري

هاي لايحه قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه

، در صورتي كه تغيير -0928 مصوب - 0عمراني و نظامي دولت ،عمومي

ي قرار گرفتن آن كاربري به عنوان كاربري فضاي سبز يا آموزشي و ... به منزله

بر هاي اجرايي مربوطه مكلفند تا ستگاهملك در طرح عمراني قلمداد شود، د

اراضي يادشده خريداري و تملك اقدام به طبق مقررات مندرج در اين قانون 

اقع در تعيين وضعيت املاك وموجب ماده واحده قانون نمايند. از طرفي به

هاي اجرايي موضوع دستگاه -0915مصوب - 5هاهاي دولتي و شهرداريطرح

                                                                                                                                                     
ها يا مؤسسات و عمراني و نظامي وزارتخانه ،هاي عموميـ هرگاه براي اجراي برنامه1ماده  -1

هاي دولتي و ها و دانشگاهها و بانكهمچنين شهرداري ،دولته هاي دولتي يا وابسته بشركت
ناميده « دستگاه اجرائي»كه شمول قانون نسبت به آنها مستلزم ذكر نام باشد و از اين پس  هائيسازمان

اراضي مذكور متعلق به  تأسيسات و ساير حقوق مربوط به ،مستحدثات ،ابنيه ،شوند به اراضيمي
يا از طرف سازمان « دستگاه اجرائي»وسيله  اشخاص حقيقي يا حقوقي نياز داشته باشند و اعتبار آن قبلاً

تواند مورد نياز را مستقيماً يا بوسيله هر سازمان مي« دستگاه اجرائي»برنامه و بودجه تأمين شده باشد 
 اين قانون خريداري و تملك نمايد. خاصي كه مقتضي بداند بر طبق مقررات مندرج در

هاي دولتي يا وابسته به دولت ها، نهادها، شركتها، مؤسسات، سازمانكليه وزارتخانه -ماده واحده  -2
هاي باشند در طرحها و مؤسساتي كه شمول قانون بر آنها مستلزم ذكر نام باشد، مكلف ميو شهرداري

وسط وزير يا بالاترين مقام دستگاه اجرائي با رعايت ضوابط عمومي يا عمراني كه ضرورت اجراء آنها ت
مربوطه تصويب و اعلان شده باشد و در اراضي و املاك شرعي و قانوني اشخاص اعم از )حقيقي و 
 
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د تا پس از اعلام رسمي وجود طرح، حداكثر ظرف اناين قانون مكلف شده

ماه نسبت به انجام معامله قطعي و انتقال اسناد رسمي و پرداخت  مدت هجده

 بها و عوض آن طبق قوانين مربوطه اقدام نمايند.

 بنديجمع
قانون ( 5)ماده « 9»و « 5»بنا بر آنچه در اين گزارش آمد، با توجه به بندهاي 

قانون تغيير ( 0ماده ) «5»بند و  شهرسازي و معماري ايران عالي تأسيس شوراي

نحوه استفاده »تعيين ، نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي

باشد. در صلاحيت شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مي «از اراضي

ير تواند در طرح جامع جديد، اقدام به تغيبنابراين در هر صورت اين شورا مي

كاربري اراضي نمايد. البته در صورتي كه تغيير كاربري به عنوان كاربري فضاي 

ي قرار گرفتن آن ملك در طرح عمراني باشد،  سبز يا آموزشي و ... به منزله

لايحه قانوني نحوه خريد و اجرايي مربوطه مكلف است تا بر طبق قانون  دستگاه

 عمراني و نظامي دولت ،ي عموميهاتملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه

، ظرف هاهاي دولتي و شهردارياقع در طرحتعيين وضعيت املاك وو قانون 

 اراضي مورد نظر نمايند.خريداري و تملك مدت قانوني اقدام به 
                                                                                                                 

 
ها و حريم استحفاظي آنها باشد، پس از اعلام ( قرار داشته و در داخل محدوده شهرها و شهركيحقوق

مدت هجده ماه نسبت به انجام معامله قطعي و انتقال اسناد رسمي و رسمي وجود طرح، حداكثر ظرف 
 پرداخت بهاء يا عوض آن طبق قوانين مربوطه اقدام نمايند. 

موجب ه ( در صورتيكه اجراي طرح و تملك املاك واقع در آن ب22/1/1331)اصلاحي  -1تبصره 
لكين املاك واقع در طرح از كليه سال بعد موكول شده باشد، ما 2بندي مصوب به حداقل برنامه زمان

حقوق مالكانه مانند احداث يا تجديد بنا يا افزايش بنا و تعمير و فروش و اجاره و رهن و غيره برخوردارند 
نمايد هرگاه زمان اجراي طرح قبل سال باشد مالك هنگام اخذ پروانه تعهد مي 2و در صورتيكه كمتر از 

 نه احداث و تجديد بنا را ندارد. سال شروع شود حق مطالبه هزي از پنج
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