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  هاي استعلامي ديوان عدالت اداريگزارش كارشناسي پرونده
 نحوه محاسبه تراكم تشويقي املاك واقع شده در مسير طرح شهرداري()

سازي ضوابط ( دفترچه يكپارچه44تقاضاي ابطال ماده ) موضوع شکايت:

 22/72/7997/ش مورخ 4774/97/9محاسبات درآمدي موضوع مصوبه شماره 

 اي اسلامي شهر مشهدشور

 اكبر هوشمنديآقاي عليشاکی: 

 شوراي اسلامي شهر مشهدطرف شکايت: 

 «لاضرر»قاعده  جهت مغايرت شرعی:

 4/9/7990  –4844/242شماره و تاريخ نامه ديوان: 

 مقدمه

 سازييكپارچه دفترچه( 44) مادهابطال  ،دادخواستي ميتقد موجببه يشاك

 مورخ ش/4774/97/9 شماره مصوبه موضوع درآمدي محاسبات ضوابط

« لاضرر»جهت مغايرت با قاعده  را به مشهد شهر اسلامي شوراي 22/72/7997

 عطف با گزارش نيا در)لا ضرر و لا ضرار في الاسلام( درخواست كرده است. 

 .شد خواهد پرداخته موضوع يحقوق نییتب به ،يشاك يادله به توجه
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 بررسي و شرح

 الف: تبيين موضوع

نیاز به تملك  هاي عمراني،ها براي انجام طرحمعمولاً دولت و شهرداري

اراضي و املاك مردم دارند. به اين منظور ضوابطي در قوانین مشخص شده تا 

 واقع املاك وضعیت تعیین قانون»نحوه تملك را تبیین نمايد. از جمله اين قوانین 

هاي مذكور را ست كه طرحا -7940مصوب  -« هاشهرداري و دولتي هايطرح در

 به سه قسمت تقسیم كرده است: 

 دستگاه مقام بالاترين يا وزير توسطهايي كه ضرورت اجراي آنها طرح -7

ماه،  74اعلام شده است: در اين موارد دولت يا شهرداري بايد در طي  اجرائي

افق املاك واقع در مسیر طرح را به مالكیت خود در آورد، يا از طريق هرگونه تو

با مالك )مثلاً دادن زمین يا ملك معوض يا تراكم ساختماني( و يا با خريد به 

 قیمت كارشناسي روز.

سال آينده موكول شده  8هايي كه تملك و اجراي آنها به پس از طرح -2

است: در اين موارد، به صاحبان اراضي و املاك واقع در طرح، اجازه اعمال 

 اجاره و فروش و تعمیر و بنا افزايش يا بنا تجديد يا احداث مانندحقوق مالكانه )

 شود.( داده ميغیره و رهن و

سال آينده موكول شده است: در اين  8هايي كه اجراي آنها به قبل از طرح -9

گرفته  تعهد شود، ولي از وياجازه ساخت و ساز داده مي مالك موارد نیز به

 احداث هزينه مطالبه حق ،شود شروع سالپنج از قبل طرح اجراي اگر شود كهمي

 نخواهد داشت. را ي جديدبنا تجديد و
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 شاكي ادله (ب

 مغايرت با شرع: -3

اي را تواند مصوبهمعتقد است، شوراي شهر نمي« لاضرر»شاكي با استناد به قاعده 

اي كه ارزش آن كمتر از ازاي تراكم تشويقي ها را بهوضع كند كه املاك شخصي آن

شده توسط شهرداري است، به اجبار تصاحب كند. از سويي تملك ارزش میزان

دانسته است كه شرع انور آن را حرام و « معامله غرري»شاكي اين معامله را مصداق 

داند. وي معتقد است فرمولي كه براي محاسبه تراكم تشويقي مقرر شده، باطل مي

ارد و لذا مشمول قاعده ارزشي به مراتب كمتر از قیمت كارشناسي ملك واگذار شده د

 شود.لاضرر و معامله غرري مي

  

 مغايرت با قوانين موضوعه: -2

« هانحوه تقويم ابنیه و املاك مورد نیاز شهرداري»شاكي با اشاره به قانون 

 املاك ونحوه خريد و تملك اراضي »و همچنین لايحه قانوني  7907 مصوب

بیان  7984مصوب « دولت مينظا و عمراني عمومي، هايبرنامه اجراي براي

ها و تملك اراضي دارد كه خريداري املاك و اراضي مورد نیاز شهرداريمي

هاي شهرداري صرفاً با پرداخت ارزش بهاء عادله روز كه واقع در مسیر طرح

گردد، ممكن است. لذا شوراي شهر توسط هیئت كارشناسان مشخص مي

« تراكم تشويقي»ي از زمین خود با تواند اشخاص را مجبور به معاوضه قسمتنمي

 كند.
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 شکايت طرف پاسخ( ج

 عدم مغايرت با قوانين موضوعه: -3

هاي قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح»دارد بیان مي عنهمشتكي

، تنها حكم به پرداخت بهاي املاك )و يا عوض( در مسیر «هادولتي و شهرداري

ها توسط وزير يا بالاترين مقام دستگاه آنكه ضرورت اجراي  را داده هاييطرح

است و براي ساير املاك اجرايي با رعايت ضوابط مربوط تصويب و اعلان شده 

هاي ديگري تا زماني كه ضرورت اجراي طرح به تصويب نرسیده باشد روش

ها پیشگیري شود. با مقرر شده تا از تحمیل هزينه در اين املاك به شهرداري

طابق قانون مزبور، توافق بین شهرداري و مالك، بر تقويم ابنیه و توجه به اينكه م

شود املاك به قیمت روز اولويت داشته و راهكار تقويم در صورتي اعمال مي

 كه توافق حاصل نشود، در اين مصوبه نیز بر مبناي توافق عمل شده است.

ضمناً شوراي شهر، ماده مورد شكايت را مستند به مصوبه مورخ 

( قانون تأسیس شوراي عالي شهرسازي و 8كمیسیون ماده ) 27/72/7940

معماري اعلام كرده است.  لذا در شكايتي كه سابقاً از همین مصوبه در ديوان 

 عدالت اداري انجام شده، به همین استناد، هیئت عمومي ديوان، طي دادنامه

 ، آن را تأيید كرده است.9/0/79487مورخ  494/48شماره 

 

                                                                                                                                                     
 5 ماده كميسيون 22/22/2331 مورخ جلسهصورت اساس بر اعتراض مورد نامهبخش اينكه به عمومي: نظر هيأت رأي .0

 وقوع از پس اشخاص املاك تراكم تعيين متضمن مشهد در مستقر اناير معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون
 شوراي تأسيس قانون 5 ماده كميسيون مصوبه ابلاغ مقام در مشهد شهرداري و بوده گذر تعريض طرح در هاآن از قسمتي

 حدود از خارج و ندارد نقانو با مغايرتي بنابراين است، كرده ابلاغ و تنظيم را مزبور بخشنامه ايران معماري و شهرسازي عالي
 .(yon.ir/3L1ZPباشد )لينك: نمي نيز مربوط قانوني اختيارات
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 يل مصوبه و وجود رضايت مالکان:عدم تحم -2

ها را مخیر عنه با رد هرگونه اجبار اشخاص در معامله با شهرداري، آنمشتكي

داند و معتقد است فرمولي كه اتخاذ شده در اين كار و البته مشتاق به آن مي

باعث شده مالكان از اين كار استقبال كنند. همچنین، با توجه به موضوع ماده 

توانند وارد اين معامله با شهرداري نشده و منتظر بمانند الكان ميمورد شكايت، م

تا زماني كه طرح در اولويت قرار گرفت، با قیمت كارشناسي، ملك را به 

شهرداري بفروشند.  ضمناً فرمولي كه براي محاسبه تراكم تشويقي مقرر شده و 

جاور طرح اي كه با اجراي طرح شهرداري بر قیمت املاك منیز ارزش افزوده

شود، به مراتب بیش از قیمت كارشناسي اولیه ملك است و لذا حادث مي

 ضرري به مالك نخواهد رسید.

 موضوع تحليل( د

 در خصوص اين موضوع، چند نكته به شرح زير قابل توجه است:

هاي دوم و بیان شد، در دسته« تبیین موضوع»همانطور كه در قسمت  -3

وساز دريافت كنند و شوراي شهر حق وز ساختسوم، مالكان حق دارند كه مج

كه از متن مصوبه شوراي ايجاد محدوديت در اين خصوص را ندارد. درحالي

آيد كه در اين موارد، صدور پروانه ساخت، منوط به تهاتر شهر اينگونه برمي

توان مسیر مقرر در مصوبه تراكم تشويقي با قسمتي از ملك است. لذا اگرچه مي

قانون نحوه تقويم »پیشنهاد داد، ولي اجبار وي به اجراي آن مغاير  را به مالك

 رسد. به نظر مي 7907مصوب « هاابنیه، املاك و اراضي موردنیاز شهرداري

عنه در دفاعیه خود به رأيي از هیات عمومي ديوان عدالت اشاره مشتكي  -2

ي تراكم تشويقي تر ناظر به موضوع اعطاكند شكايتي مشابه پیشكرده و بیان مي
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در قبال تملك اراضي براي تعريض معابر صورت گرفته و هیات عمومي ديوان 

( قانون 8عدالت اداري، عمل شهرداري را در مقام ابلاغ مصوبه كمیسیون ماده )

گونه تجاوز از تأسیس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران دانسته و لذا هیچ

خصوص نكاتي شايسته  اما در اين اختیاراتي در اين خصوص وجود ندارد؛

 ( وجود دارد كه توضیح آن به8توجه در خصوص صلاحیت كمیسیون ماده )

 شود:شرح ذيل ارائه مي

مصوب ) 7شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران تأسیس( قانون 8ماده )

( قانون مزبور را منحصر به بررسي و 8صلاحیت كمیسیون ماده ) (22/72/7987

داند. تعريف ها در هر استان مياي تفصیلي شهري و تغییرات آنهتصويب طرح

( قانون تغییر نام وزارت آباداني و 7ماده )« 9»بند  موجببهطرح تفصیلي نیز 

 مشخص شده است. 2مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي و تعیین وظايف آن

شود كه كمیسیون با عطف توجه به تعريف قانوني طرح تفصیلي روشن مي

را دارد « تعیین تراكم ساختماني در واحدهاي شهري»مزبور هرچند صلاحیت 

اما تعیین چگونگي توافق و منحصر كردن توافق به يك شیوه خاص از 

                                                                                                                                                     
 وسيلهبهدر هراستان  هاآنتفصيلي شهري و تغييرات  هايطرح( بررسي و تصويب 21/24/2331)اصلاحي - 5ماده  .0

شهردار و نمايندگان وزارت مسكن و  در غياب وي معاون عمراني استانداري( و با عضويت كميسيوني به رياست استاندار )و
و همچنين رئيس شوراي اسلامي  دستيصنايعشهرسازي، وزارت جهاد كشاورزي و سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و 

 .شودمياستان )با تخصص معماري يا شهرسازي( بدون حق رأي انجام  مهندسينظامو نماينده سازمان  ربطذيشهر 
طرح جامع )شوراي  كنندهتصويباگر بر اساس طرح جامع شهري مؤثر باشد بايد به تأييد مرجع  تفضيلي هاينقشهتغييرات 

 عالي شهرسازي و معماري ايران يا مرجع تعيين شده از طرف شوراي عالي( برسد.

وه طرح تفصيلي: طرح تفصيلي عبارت از طرحي است بر اساس معيارها و ضوابط كلي طرح جامع شهر نح: 2ماده  3بند  .2
و وضع  هاآنشهري در سطح محلات مختلف شهر و موقعيت و مساحت دقيق زمين براي هر يك از  هايزميناستفاده از 

مربوط به  هاياولويتدقيق و تفصيلي شبكه عبور و مرور و ميزان و تراكم جمعيت و تراكم ساختماني در واحدهاي شهري و 
و  شودميري و موقعيت كليه عوامل مختلف شهري در آن تعيين مناطق بهسازي و نوسازي و توسعه و حل مشكلات شه

 .گرددميو مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم  هانقشه
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گذار هاي اختصاصي قانونهاي اين كمیسیون نبوده و از صلاحیتصلاحیت

هیات عمومي ديوان  7/77/79477مورخ  984الي  984شماره  و رأي است

 تواند مؤيد اين امر باشد.عدالت اداري نیز مي

قانون نحوه »واحده گذار در مادهكه در موضوع موردبحث، قانوننكته ديگر آن

سازوكارهاي تملك اراضي « هاتقويم ابنیه، املاك و اراضي موردنیاز شهرداري

تواند از نمي (8ها را مشخص كرده است و كمیسیون ماده )واقع در طرح

شهر  شود حتي اگر عمل شورايچارچوب مقرر شده تجاوز كند. لذا ملاحظه مي

( باشد، همچنان ايراد مزبور وارد است 8ي كمیسیون ماده )نامهدر راستاي بخش

طريق ي كمیسیون مزبور توافق را محدود به يك توان به استناد مصوبهو نمي

شده كرد. علاوه براين در آراء هیئت عمومي تعیینازائي از پیشمعین با مابه

شود كه بر تملك اراضي اشخاص از طريق نیز ملاحظه مي 2ديوان عدالت اداري

                                                                                                                                                     
 عوارض ازجمله وجه هرگونه اخذ باب در آمره قاعده وضع كهاين به ديوان عدالت اداري: نظر رأي هيات عمومي .0

 كيفيت و مذكور عوارض تعيين مرجع درزمينه گذارقانون و دارد اختصاص مقننه قوه به تمانيساخ تخلفات جرائم و شهرداري
 11223332/32 شماره بخشنامه مفاد بنابراين است، كرده تكليف تعيين هاآن وصول و ساختماني تخلفات جرائم احتساب

 علاوه كاربري تغيير و تراكم اضافه ره،پذي زيربنا، عوارض وصول خصوص در آمره قاعده وضع متضمن كه 25/1/2311 مورخ
 تشخيص تهران شهرداري معماري و شهرسازي معاون قانوني اختيارات حدود از خارج باشد،مي ساختماني تخلفات جرائم بر

 گردد.مي ابطال اداري عدالت ديوان قانون 25 ماده دوم قسمت به مستنداً مزبور بخشنامه و شودمي داده

 قانوني مسئوليت و وظيفه ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون( 5) ماده موجب به كهاين به نظر» .2
 تفصيلي طرح تعريف محدوده در آنها تغييرات و شهري تفصيلي هايطرح تصويب و بررسي مذكور ماده موضوع كميسيون

 «آن وظايف تعيين و شهرسازي و مسكن رتوزا به مسكن و آباداني وزارت نام تغيير قانون» يك ماده« 3» بند در مذكور
 و تفكيك متقاضيان املاك كسر بر مبني خاصي قاعده وضع لذا باشد،مي آن بعدي اصلاحيه با 2353 ماه تير 23 مصوب

 امور و تفصيلي هايطرح تصويب مقوله از شهرسازي و شهري خدمات سرانه عنوان تحت عمل محدوده تراكم از افراز
 املاك از استفاده ثانياً. ندارد باب اين در اختياري و اجازه مزبور كميسيون مقررات حسب و رودنمي ارشم به آن به مربوط

 آنها تملك و خريد طريق از بايد موضوعه قوانين حكم به شهري عمومي تأسيسات و هانيازمندي تأمين منظور به اشخاص
 تقاضاي با موافقت نمودن موكول بر مبني پنج ماده يسيونكم 234 شماره مصوبه« 1» بند مفاد اين بنابراين گيرد. صورت
 تحت ديگران املاك از درصدي نمودن منظور و اختصاص يا تراكم كردن كسر به اشخاص املاك و اراضي افراز و تفكيك
 باب در موضوعه قانون خلاف و مزبور كميسيون قانون اختيارات حدود از خارج وشهرسازي شهري خدمات سرانه عنوان

 اداري عدالت ديوان قانون 25 ماده دوم قسمت به مستنداً و شودمي تشخيص آن بر مترتب آثار و مشروع مالكيت اصل عتبارا
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تواند تحت اين عنوان كه براي خريد تأكید شده است و لذا شوراي شهر نمي

د و اين امر به عنوان تأمین كنشده استفاده ميتعريض خیابان از اراضي تملك

عنوان نیاز شهر است، املاك اشخاص را نخريده و صرفاً به اعطاء تراكم به

 ازاء بسنده كند.مابه

 گيرينتيجه
هاي شهرداري قرار داشته باشد و آن طرح اگر ملك شخصي در مسیر طرح

و در  نیز طبق قانون، ضروري دانسته شده باشد، بايد با مالك آن وارد توافق شد

صورت عدم توافق، به قیمت كارشناسي روز آن را تملك كرد. در ساير موارد، 

توان صدور پروانه ساخت براي املاك را به اين دلیل كه طرح موردنظر فاقد نمي

اولويت است، منوط به واگذاري قسمتي از ملك در مقابل تراكم تشويقي نمود و 

رو، مصوبه شوراي شهر كه داراي مالك را مجبور به اين معامله كرد. از اين 

 رسد.چنین محتوايي است، مغاير قانون به نظر مي
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