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A B S T R A C T   

Numerous legal documents, including Article 47 of the Constitution of the Islamic 

Republic of Iran, as well as Articles 30 and 31 of the Civil Code, respect the 

property of individuals, and Article 22 of the Constitution considers the legitimate 
property of individuals to be under the comprehensive protection of the law and 

immune from aggression.Of course, the sanctity of legitimate ownership is not to 

the extent that even the legislator cannot be exposed to it.The respectability of 
private property does not mean its inviolability, and the law does not provide a 

right for owners to harm others and violate public interests and rights, as well as 

rights for illegitimate ownership.of property rights have been stated, including the 
laws, rules, regulations, regulations and directives regarding the preservation and 

expansion of green spaces and preventing arbitrary cutting in cities, as well as 

arable and agricultural lands in gardens. and agricultural lands pointed out that 

private ownership has been limited in line with public rights and interests, and 
property owners and related institutions are obliged to implement it. Also, in 

Article 50 of the Constitution, environmental protection is considered a public 

duty, and efforts to prevent the destruction of trees and green spaces are one of the 
important challenges that include public interests.  

In this research, the nature of gardens, their characteristics and legal effects are 

examined by referring to library sources with an analytical-descriptive approach, 

and legal restrictions on the application of property rights in the use of agricultural 

lands and gardens are examined. 
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  زراعی اراضی و در باغات اعمال مالکیت قانونی هایمحدودیت
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 چکیده

 13و  14مواد  نیز و ايران اسلامی جمهوری اساسی قانون 04 اصل جمله از متعدد قانونی مستندات
 تحت را اشخاص مشروع مال اساسی قانون 66 اصل در و محترم را اشخاص مالکیت مدنی قانون

 نیست آنجا به تا مشروع مالکیت حرمت البته .است دانسته تعرض از مصون و قانون جانبههمه حمايت
 آن قیدناپذيری معنای به خصوصی مالکیت بودن محترم. شود آن متعرض نتواند نیز قانونگذار حتی که

 حقوقی نیز و عمومی حقوق و منافع به تجاوز و غیر به اضرار جهت مالکین برای حقی قانون در و نیست
 حقوق اعمال موارد محدودکننده متعدد در قوانین. است نشده بینیپیش و جعل مشروع غیر مالکیت جهت

 در هايیبخشنامه و نامهمقررات، آيین ضوابط، قوانین، به توانمی جمله آن از که است شده بیان مالکانه
 و زراعی اراضی نیز و شهرها در رويهبی قطع از جلوگیری و سبز فضای گسترش و حفظ خصوص

 عمومی منافع و حقوق راستای در را خصوصی مالکیت که کرد اشاره زراعی اراضی و باغات رزیکشاو
 در همچنین .هستند آن اجرای به مکلف ربطذی هایدستگاه نیز و املاک مالکین و است نموده محدود

 برای کوشش و است شده تلقی عمومی وظیفه يک زيست محیط از حفاظت اساسی قانون 04 اصل
 برمی در را عموم منافع که است مهمی هایچالش از يکی سبز فضای و درختان نابودی از جلوگیری

توصیفی به بررسی ماهیت باغات،  -ای با رويکرد تحلیلیدر اين پژوهش با استناد به منابع کتابخانه .گیرد
نه در استفاده از های قانونی در اعمال حقوق مالکاشود و محدوديتها و آثار حقوقی آن پرداخته میويژگی

 . گیرداراضی زراعی و باغات مورد بررسی قرار می
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  مقدمه
، توسعه فیزيکی شهرها، ازدياد جمعیت و رواج ت جوامعپیشرف

تفکر استفاده نامحدود از حق مالکیت موجبات از بین رفتن 
منابع طبیعی و زيست محیطی از جمله فضای سبز، باغات و 
اراضی کشاورزی را فراهم آورده است. هر چند ردپای تمهیدات 
قانونگذار جهت حفظ و گسترش فضای سبز و جلوگیری از 
تخريب باغات و اراضی کشاورزی از زمان گذشته تا کنون 

نگری گريزی  و کوتاهمشهود است، با اين وجود خصلت قانون
های قانونی از سوی  به لحاظ سود شخصی  و استفاده از خلأ

توان از عوامل تخريب باغات و اراضی برخی افراد را می
ت، اراضی کشاورزی نام برد. از آنجا که کمبود فضای سبز، باغا

ها به وجود تواند اختلال جدی در حیات انسانکشاورزی می
ها همواره سعی بر اصلاح قوانین و آورد، قانونگذار در طول سال

محدود کردن حقوق مالکانه اشخاص در راستای صیانت  از 
محیط زيست و جهت حفظ منافع عمومی افراد جامعه داشته 

حترام به دسترنج و مال قانونگذار ضمن ا است. به عبارت ديگر،
منافع عموم و  تأمینمشروع اشخاص، حدود مالکیت را جهت 

قوانین و مقررات و ضوابطی  و کشدنظم عمومی به چالش می
که ظاهراً  اندرسبه تصويب می افراد جامعهزندگی ادامه جهت 

نفع  تهايدر نولی  ،محدودکننده حقوق مالکانه اشخاص است
افراد او محدود شده و نیز ساير آن عايد شخصی که مالکیت 

توان به قوانین و مقرراتی از جمله اين قوانین می .شودجامعه می
گردند جهت استفاده از که به موجب آن شهروندان مکلف می

های قانونی را در نظر داشته باغات و اراضی زراعی محدوديت
در اين مقاله به توضیح و بررسی حق مالکیت باشند، اشاره کرد. 

 قانون اصول به توجه با ،آن ۀو قوانین و مقررات محدودکنند
شرعی و نیز قوانین مرتبط با فضای سبز،  موازين و اساسی

و پرسشی که در اين  شودپرداخته میاراضی زراعی و باغات 
پژوهش به دنبال پاسخ آن هستیم اين است که در قوانین و 

-دوديتمقررات راجع به حفظ باغات و اراضی زراعی چه مح

هايی برای مالکیت خصوصی افراد ايجاد شده است و چگونه 
توان ضمن حفظ باغات و اراضی زراعی از مالکیت خصوصی می

 مورد مسئله مورد در است ذکر شايان افراد نیز حمايت کرد؟
 موردی و پراکنده صورت به مقالات و کتب برخی در بحث،

 اين در یمستقل و جامع پژوهش و تحقیق اما شده، پرداخته
 مسئله، اهمیت به توجه با بنابراين، است. نگرفته صورت زمینه

 نظر به ضروری مختلف ابعاد مورد در بحث و آن به پرداختن
 مقررات و قوانین کلیه به اختصار به ابتدا رو،اين از. رسد می

 حقوقی منابع به مراجعه با سپس شده، اشاره  موضوع با مرتبط

 و اندپرداخته موضوع اين به وردیم به صورت که مقالاتی و
 قانونی مراجع مصوبات و هانامهآيین ها،دستورالعمل همچنین

 .پردازيم می گیرینتیجه در نهايت و موضوع تحلیل به

 

 مالکیت
در لغت، مصدر ساختگی )جعلی( به معنای مالک بودن »مالکیت 

ای است میان فرد و و دارندگی است. در فقه و حقوق، رابطه
ء مادی يا معنوی )مال( که به موجب آن صاحب اختیار آن شی

« شودبرداری و... میمال برخوردار از حق استعمال، انتقال، بهره
( حقوقدانان در تعريف 3203: 3132)انصاری و طاهری، 

مالکیت حق دائمی است که به موجب آن »اند: مالکیت آورده
به خود  تواند در حدود قوانین تصرف در مالی راشخص می

)کاتوزيان، « اختصاص دهد و از تمام منافع  آن استفاده کند
ای است اجتماعی، مالکیت رابطه»(. همچنین 334: 3130

اعتباری و قراردادی میان يک شخص يا گروه با يک شیء که 
بیانگر مشروعیت تصرفات مالک در ملک خويش و جلوگیری او 

ری نسبی و از تصرف ديگران در آن است. اين مشروعیت ام
: 3193ولويون، ) «های مختلف متفاوت استمتغیر و در نظام

343.) 
هرگونه تلاش جهت تعريف  3به گفته جرمی والدرون»

-مالکیت خصوصی ممکن است که فرد را در معرض اتهام ساده

ای از مسائل انگاری بحث قرار دهد و يا آنکه تعريف وی، پاره
« پیچیده را در بر نگیردفنی ريز و درشت اين مفهوم هزارتو و 

(Waldron, 2010: 9 ،34: 3196؛ ايرانشاهی و شیخ ،)
توان تعريفی از مالکیت خصوصی به اما با وجود اين، نمی»

دست نداد و به بررسی کارآيی آن پرداخت. گفته شده است که 
مالکیت خصوصی عبارت است از سازمان يافتن قواعد حاکم بر 

حول اين ايده که منابع به صورت  دستیابی و کنترل منابع مادی
کاملاً مجزا از يکديگر تخصیص يافته و بنابراين، متعلق به افراد 
خاص است. در نظام مالکیت خصوصی کارکرد قواعد مربوطه 
مشخص کردن اين مسئله است که فردی که نامش ضمیمه 

کننده اين مسئله باشد که چگونه و است، تعیین شده مالی

 ,Waldron« )مال مورد نظر استفاده شودچه کسی، از  توسط

 (. 33و  34: 3196؛ ايرانشاهی و شیخ، 38 :1998
مالکیت شخصی حقی است که به »در تعريفی ديگر، 

القاعده( افراد بتوانند به نفع خود  سلطه مالکانه موجب آن )علی
بر اموال داشته باشند. در همین معنی اصطلاحات مالکیت 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. waldron 
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-، مالکیت فردی هم به کار میخصوصی، مالکیت اختصاصی

(. از آنجا که مالکیت در 244: 3146)جعفری لنگرودی، « رود
های آن در قانون مدنی به صراحت تعريف نشده  و فقط ويژگی

قانون مذکور آورده شده است. بنابراين، تعاريف يادشده که 
اند که جملگی بیان همان حقوقدانان از مالکیت ارائه کرده

 های  متفاوت است. ور در قانون با واژههای مذکويژگی

 

 مالکیت در قوانین مدنی و اساسی 
در قانون مدنی مالکیت به صورت صريح تعريف نشده و ماده 

ده است. کرقانون مدنی صرفاً به اين موضوع، اشاره  13و  14
هر مالکی نسبت به مايملک خود »قانون مدنی:  14طبق ماده 

مگر در مواردی که قانون  دارد، حق هرگونه تصرف و انتفاع را
هیچ »قانون مدنی:  13و به موجب ماده  «کرده باشد استثنا

توان بیرون کرد، مگر به حکم مالی را از تصرف صاحب آن نمی
توان به اطلاق می های مالکیتاز ويژگی»بنابراين، «. قانون

انحصاری بودن حق  قانون مدنی(، 14)ماده  حق مالکیت
دائمی بودن حق مالکیت اشاره و  قانون مدنی( 13)ماده  مالکیت

فصل اول از باب . همچنین (04و 3/09: ج 3144 )امامی،« دکر
دوم قانون مدنی به مبحث مالکیت اختصاص يافته و در آن به 
بررسی مالکیت تبعی )تمام ثمرات و متعلقات اموال منقول و 

 حیطه مالکیت در مالکیت زمین )مالکیت فضای غیر منقول(،
و..  محاذی تا هر کجا بالا رود و همچنین نسبت به زير زمین(

ممکن است   . به علاوه مالکیتمورد بررسی قرار گرفته است
باشد که در فصل  به صورت مفروز يا مشاع )فردی يا گروهی(

 .هشتم قانون مدنی )شرکت( به آن پرداخته شده است
قانون اساسی هر کس مالک حاصل کسب  02طبق اصل 

، مالکیت خصوصی مشروع، بنابراين ر مشروع خويش است.و کا
علاوه بر مالکیت  مورد حمايت قانونگذار قرار گرفته است.

 00)در اصل  قانون اساسی جمهوری اسلامی ايرانخصوصی 
 دارد. های عمومی و...اشاره به انفال و ثروت قانون اساسی(

ايف دولت به واسطه انجام خدمات عمومی و دولتی و اجرای وظ
خود اموالی را در اختیار دارد که استفاده از هر يک متفاوت 
است. اموال دولتی به معنای عام قابل تقسیم به دو دسته 

ها نیز به خوبی روشن هستند و اين تقسیم در اموال شهرداری
است. دسته اول، اموالی هستند که متعلق به دولت است و حق 

ه حق مالکیت افراد بر دولت بر اموال دولتی به معنی خاص شبی
ساير اموال است، هر چند به موجب قوانین و مقررات نحوه 

ای محدود شده تصرفات دولت در اموال متعلق به دولت تا اندازه

است. دسته دوم، اموال و مشترکات عمومی است که برای 
استفاده عموم مردم اختصاص داده شده است و دولت صرفاً از 

تواند آن را اداره کند و مردم دارد، میجهت ولايتی که بر عموم 
توان گفت ها. پس میها و موزهمالک خاص ندارد، مثل  پل

تمام اموالی که به طور مستقیم يا با واسطه، از طرف دولت 
های عمومی اختصاص داده شده، ازجمله برای رفع نیازمندی

-اموال عمومی و ساير اموال دولتی ملک دولت محسوب می

تشخیص اموال عمومی از اموال اختصاصی دولت  شود. فايده
تواند اموال و مشترکات عمومی را انتقال است که دولت نمی آن

دهد، مگر اينکه قانون خاصی مجوز آن را صادر کند. همچنین 
اموال عمومی به سود طلبکاران دولت قابل انتقال نیست؛ زيرا 

ه بازداشت مالی که قابل تملک خصوصی نیست، کاری بیهود
است. در مشترکات عمومی مرور زمان جاری نیست و اشخاص 

توانند به بهانه تصرف مستمر خود، آنها را به طور مستقیم نمی
شود تملک کنند، ولی در ساير اموال دولت مرور زمان جاری می

 (. 20-24: 3130)کاتوزيان، 

 

 مالکیت در اسلام
يی که در هاسوره انفال( بخش مهمی از دارايی )در قرآن کريم

در اسلام . همچنین مالکیت عمومی است را انفال نامیده است
با توجه به قاعده فقهی تسلیط مالکیت خصوصی محترم 

به سبب اين قاعده اصل بر آن است که » شناخته شده است.
مگر آنکه خلاف  انجام هرگونه تصرفی برای مالک مجاز است،

تسلیط باب » .(360-360 :3132 زنجانی، )عمید «آن ثابت شود
تفعیل و به معنی چیره و مسلط کردن تسلط و سلطه نسبت به 
مال يا شخصی را گويند. چنانکه سلطه شخصی نسبت به مالی 
را حق عینی و سلطه شخص نسبت به شخص ديگر را حق 
شخصی )دينی( نامند و منظور از تسلیط عبارت است از تفويض 

بتواند هرگونه يک اختیار قانونی به نفع شخصی به نحوی که 
)بهرامی، « تصرفی که برخلاف قانون نباشد، به عمل آورد

3043 :340.) 
از مشهورترين « سلطنت»يا « تسلیط»، «تسلط»قاعده »

قواعد فقهی است. گاهی از اين قاعده با عنوان قاعده الناس يا 
ج : 3042ق )صدر،« شودنیز ياد می« سلطان المالک»قاعده 

اختیارات مالک و آثار مالکیت به قاعده . فقها برای بیان (3/13
اند. اين قاعده هرگونه سلطه و اختیاری را تسلیط استناد کرده

 برای مالک» فقهی اصطلاح کند. دربرای مالک اثبات     می
 بیان تسلیط قاعده عنوان تحت خويش اموال در تصرف هرگونه
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 و مال برعین( توانه)=سلطه  و حق ايجاد يعنی تسلیط .شودمی
 مالکانه حقوق اعمال دامنه نیز اسلامی فقه در البته .ذمه بر يا

 اين در و باشد ديگران به رساندن ضرر حد در تواندنمی
 ايراد کرد؛ يعنی استناد لاضرر قاعده به توانمی نیز خصوص

 در هم حرج و عسر که آن چنان نیست، روا مردمان به ضرر
جعفری « )تاس واحد مسئله دو اين طريق .نیست شريعت

  (. 6/3639: ج3190، لنگرودی
در خصوص مستندات قاعده مذکور به آيات قرآن کريم 

)سوره نسا  اشاره شده و برخی فقها با اشاره به برخی آيات قرآن
چنانچه از اين »: اند( نگاشته333سوره بقره آيه ، 0و  69 ات آي

-یانسان بر اموال خود تسلط داشته و م شود،آيات استفاده می
تواند هرگونه تصرفی در آن انجام دهد و ديگران جز با رضايت 

 ق: 3033)مکارم شیرازی، «او حق تصرف در آن را ندارند
الناس مسلطون »اين قاعده مستفاد از حديث نبوی  (.6/31ج

است و هرگونه سلطه و اختیاری را برای مالک « علی اموالهم
قل است و شارع اعتبار در مالکیت بر مبنای ع»کند. اثبات می

 «تابع عقل است و شارع اعتبار مستقلی در قبال عقل ندارد
 (. 303 و 3/366ج ق:  3063 )امام خمینی،

به موجب  کهدر اسلام چنان است   اهمیت اموال و مالکیت
 )شیخ حر عاملی، «دمه همال المسلم کحرم ةحرم»حديث نبوی 

 مال مسلمان مانند خونش محترم شده(. 3/234جق: 3030
موجب ضمان خواهد  چنانچه مقدارى از آن تلف شود، است،

الناس مسلطون علی »حديث نبوی  طورهماناسلام  د. دربو
که همه گونه تصرف  داردمالک حق  ،دکنحکايت می« اموالهم

 را در ملک خود بنمايد.
از آنجا که قوانین سرچشمه خود را عموماً از عادات و 

قانون مدنی در نظريات از گیرند، اخلاق و مذهب جامعه می
 اقوال مشهور فقهای امامیه پیروی کرده است.

-های مالکیت در حقوق اسلام به دو جنبه باز میويژگی»

گردد: جنبه ايجابی و جنبه سلبی. مطلق بودن و دائمی بودن، 
جنبه ايجابی مالکیت است و انحصاری بودن، جنبه سلبی آن 

قاعده تسلط است  شود. هر دو جنبه مستفاد ازمحسوب می
حق مالکیت به مالک اجازه »(. پس 360: 3193)محقق داماد، 

دهد که اثباتاً هرگونه تصرفی در ملک خود بنمايند و نفیاً می
ديگران را از هرگونه تصرفی در آن منع کند. تعريف مزبور 
تعريف مالکیت به آثار و احکام است که قانون مدنی ايران از آن 

و قسمت منفی  14سمت مثبت آن در ماده پیروی کرده است، ق
: 3144)امامی، « قانون مدنی بیان شده است 13آن در ماده 

  (3/04ج

های غیر الهی نیز البته  اهمیت و جايگاه مالکیت در نظام
به عنوان يک اصل بسیار مهم در روابط اجتماعی و اقتصادی 

  افراد جامعه مورد پذيرش قرار گرفته است؛ به عنوان مثال:
توان اصل اول از اصول مربوط به احترام به مالکیت را می»

اصل احترام مطلق مالکیت نام نهاد. اين اصل اول بار در بخش 
با اين عبارت  3439اعلامیه حقوق بشر فرانسه  334اول ماده 

در  «.حق مالکیت حقی است غیر قابل تجاوز و مقدس»آمد: 
ستقل و بدون قید و اين اصل به طور م برخـی از قوانین اساسی

استثنا ذکر شده است، ولی در عمده قوانین اساسی ايـن اصـل 
يعنی سلب مالکیت برای منافع  ؛همراه با استثنای منحصر آن

با الهام از اعلامیه  .قالب يک اصل آمده استدر  عمومی،
« اصـل احترام مطلق مالکیت»حقوق بشر و شهروند فرانسـه، 

ی ديگر شد که به عنوان نمونه به وارد قوانین اساسی کشورها
قانون  69 اصل ،توان اشاره کرد: بخش اولاين موارد می

بلغارستان  3349قانون اساسـی  24اصل  ايتالیا، 3304اساسی 
و  344: 3192)امینی و کاشانی، « مشـهور به قانون تیرونوف

(. احترام به مالکیت تا آنجا حائز اهمیت است که در ماده 343
يا  هر کس منفرداً»یه جهانی حقوق بشر آمده است: اعلام 34

توان دارد و احدی را نمیبه طور دسته جمعی حق مالکیت 
 (.141: 3139)هاشمی، « خودسرانه از حق مالکیت محروم کرد

 

قلمرو مالکیت از منظر قوانین مدنی و اساسی و فقه 

 اسلامی
قانون  14مالکیت )ماده  ويژه جايگاه به اشاره ضمن مدنی قانون
قانون  316)ماده  است کرده بیان نیز را ضرر نفی قاعده مدنی(
ماده مذکور در تعیین حدود تصرفات مالک در ملک » مدنی(

حکم مزبور در حقوق  ده است.کرخود پیروی از حقوق اسلام 
 )امامی، «استاسلام نتیجه اعمال دو قاعده لاضرر و تسلیط 

ه به جايگاه ويژه قانون مدنی ضمن اشار (.3/00ج   :3144
مالکیت قاعده نفی ضرر را نیز بیان نموده است و مالک را از 
 تصرفات دلخواه در ملک و اعمال نامحدود حقوق مالکانه منع

در باب مالکیت عمومی . همچنین موادی از قانون مدنی ندکمی
به عدم امکان تملک اموال عمومی در آنها به تصويب رسیده و 

قانون مدنی،  60نوان مثال طبق مادهبه ع اشاره شده است.
 ،آنها مسدود نیست که آخر ی رايهاکوچه طرق و شوارع عامه و

 قانون مذکور 60. همچنین به موجب ماده باشدمیقابل تملک ن

تواند اموالی را که مورد استفاده عموم است و کس نمی هیچ»
 های عمومیگاهو میدان ها و ...از قبیل پل ،مالک خاص ندارد

هايی که مورد استفاده و همچنین است قنوات و چاه تملک کند
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( نیز 30/3/3144)اصلاحی  قانون مدنی 62ماده  «.عموم است
به  در باب اموال دولتی که قابل تملک خصوصی نیستند،

قانون  04همچنین به موجب اصل  تصويب رسیده است.
مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد، محترم است »اساسی: 

بدين ترتیب، قانونگذار «. کندضوابط آن را قانون معین می و
ضمن محترم دانستن مالکیت خصوصی محدوديت و يا سلب 
مالکیت خصوصی را در راستای منافع عمومی مجاز دانسته 

محترم بودن مالکیت خصوصی به معنای  ،بنابراين است.
های مختلفی از قبیل قیدناپذيری آن نیست و محدوديت

های ثابت احتکار، اضرار به غیر و مالیات رشوه، ربا،ممنوعیت 
های متغیر که توسط حکومت مانند زکات و خمس و مالیات

است. براساس گردد، متوجه اين نوع مالکیت اسلامی وضع می
( هر جا منافع عمومی در تعارض 04ديدگاه قانون اساسی )اصل 

خصی با قاعده تسلیط قرار گیرد، منافع عمومی بر منافع ش
شود. در حقوق عمومی اصل تقدم بدين معنی ترجیح داده می

است که چون خدمات عمومی به نفع عموم جامعه است و 
و حفظ گردد،  تأمینمنافع و نیازهای عموم افراد جامعه بايد 

بنابراين اگر تعارضی میان منافع خصوصی و عمومی در جهت 
می است ارائه خدمات عمومی رخ دهد، حق تقدم با امور عمو

(. اين امتیازات به امتیازات ناشی 06: 3046)امامی و سنگری، 
از قدرت عمومی و يا امتیازات حقوق عمومی موسوم است 

 (.626: 3142)طباطبايی موتمنی، 
مفهوم نفع عمومی يا  مصلحت »برخی حقوقدانان معتقدند: 

عمومی مفهومی انتزاعی از جمع و تعادل منافع اشخاص و 
ماعی است. در اين تعادل و ترجیح همیشه نفع های اجتگروه

کند، گاه نیز نفع گروه اکثريت عددی مردم نیست که غلبه می
-کوچکی از بیماران و کودکان بر نفع گروه بزرگی از سرمايه

شود. به بیان ديگر، ترجیح نفع برتر است، داران ترجیح داده می
: 3131يان، )کاتوز« خواه اين برتری به کمیت باشد يا به کیفیت

های منفعت عمومی را به مفهوم ضرورت»(. برخی ديگر  366
حیاتی برای کل جامعه و تک تک اعضای آن است که 

تواند به آنها ابتکارات خصوصی، چه به صورت فردی يا نمی
شايد با (. »346: 3191)عباسی، « اندپاسخ دهد، تعريف کرده

ت عمومی را تلفیق تعاريف و رويکردهای مختلف بتوان منفع
چیزی دانست که برای عموم افراد جامعه دارای ارزش و 

شود و همگان امکان بالقوه استفاده از آن را سودمند تلقی می

استاد  3(. به نظر دابن60: 3191زاده، )حاج« خواهند داشت
نفع مشترک افراد اجتماع  تأمینبلژيکی هدف حقوق داخلی 

الت توزيعی در حمايت از است. بايد همة مردم بر طبق قواعد عد
نفع عمومی شرکت جويند و به همین دلیل است که مصلحت 
عموم با اينکه اجتماع ساخته فرد و متوجه حفظ و حمايت اوست 

شود )کاتوزيان، از منافع خصوصی ممتاز و گاه با آن معارض می
3044 :120 - 120.) 

البته در ديدگاه مراجع عظام و حقوقدانان و فقهای شورای 
ای شود که منافع عمومی بهانهنگهبان نیز اين دقت مشاهده می

برای تحديد مالکیت و منافع شخصی نباشد؛ زيرا اسلام آن را 
نیز به دقت مورد حمايت قرار داده است، اما در مقام تعارض و 
تزاحم، منافع عمومی ارجحیت دارد. بنابراين، در تعارض منافع 

ن تأکید بر جايگاه مالکیت عمومی با تسلیط از سوی افراد ضم
شود )حسینی، راغبی، خصوصی، منافع عمومی ترجیح داده می

 (.303و  303: 3192نوذری فردوسیه، 
الناس مسلطون علی »در اسلام چنانکه حديث نبوی 

گونه دهد که همهنمايد به مالک حق میحکايت می« اموالهم
اس تصرف را در ملک خود بنمايد، اما از سوی ديگر، براس

حديث نبوی لاضرر و لاضرار فی الاسلام، تصرفات مالکانه 
در روايات امامیه » نبايد موجبات ضرر به غیر را فراهم آورد.

لاضرر و . 3 قاعده لاضرر به سه عبارت بیان شده است:
 لاضرار لاضرر و. 1 لاضررو لاضرار علی المومنین؛. 6 لاضرار؛

: 3140 مدی،مح؛ 6/033ج  ق: 3034 )خويی، «فی الاسلام
لاضرر و لاضرار علی »فرمايند: پیغمبر )ص( می (.346

قاعده لاضرر مبتنی بر قاعده عقلی و حديث نبوی »«. المؤمن
يعنی اسلام زيانی به کسی است؛ لاضرر و لاضرار فی الاسلام 

 )امامی، «آورد و نبايد کسی به ديگری ضرر بزندوارد نمی
ملک خود موجب اگر تصرف مالک در »و  (3/00ج : 3144

اين تصرف بنا بر قاعده کلی حرمت اضرار  اضرار به غیر گردد،
(. همچنین در 30: 3149 )کاتوزيان، «جايز نخواهد بود به غیر،

سوره بقره ضرر  636و  611آياتی از قرآن از جمله آيات 
شیخ انصاری گفته است: رساندن به ديگری نفی شده است. 

مقدس  است. البته شارع منظور از ضرر، خصوص ضرر دنیوی»
بر بندگان منت گذاشته و اين حکم را در برخی موارد برداشته 
است. پس قاعده لاضرر بر همه عمومات حاکم است؛ بلکه اگر 
دلیل خاص بر وجوب يک تکلیف ضرری داشته باشیم، عام 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Daben 
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)شیخ انصاری، « خوردبودن قاعده لاضرر بر آن تخصیص می
 (. 06: 3194؛ مصطفوی، 140: 3124

)آيات  نصوص لاضرر در مفاد» به عقیده جعفری لنگرودی
جمله روشن است و ريشه در عقول بشری دارد تا در  و روايات(

)ارشاد به حکم  لاضرر حکم ارشادی: توان گفتآنجا که می
البته اگر مردمان در روابط با يکديگر  .یتأسیساست نه  عقل(

اولی به رعايت  ،ممنوع از اضرارند شارع خود در مقام تشريع
لاضرر حکم وضعی است و ». بنابراين، «عدم اضرار است

« مغايرت با اصل تسلیط ندارد، بلکه محدودکننده مالکیت است
 (1432و  0/1430: ج 3190 )جعفری لنگرودی،

قانون  14قانون اساسی و نیز ماده  04با عنايت به اصل 
ود که شمدنی و نیز ساير قوانین و مقررات مشابه مشخص می

با توجه به قاعده  در تزاحم بین قاعده لاضرر و اعمال حق،
شک نیست »، بنابراين تسلیط قاعده لاضرر مقدم و حاکم است.

تواند با که دامنه قاعده تسلیط نامحدود نیست و مالک نمی
بلکه  استناد به اين قاعده در ملک خود هر نوع تصرفی بکند،

و تحت اصول و  بر قواعدگونه تصرفات بايد مبتنی اعمال اين
باز  ،به طوری که اگر قاعده لاضرر هم نباشد؛ ضوابط باشد

در تصرفات خود موجبات اضرار به غیر  مالک حق نداشته باشد
يعنی تصرفات مالک در ملک خود بايد عقلايی  را فراهم سازد؛

چنانچه مالک در  ،باشد و در ورای اين گونه تصرفات عقلايی
 گذارندعقلا بر آن صحه نمی صرفی بکند،ود اقدام و تـملک خ

: 3193 )محقق داماد، و چنین تصرفی اعتبار نخواهد داشت
302.) 

اگر تصرف مالک در ملک خود موجب اضرار به غیر » پس
جايز  اين تصرف بنا بر قاعده کلی حرمت اضرار به غیر، گردد،

پس دو قاعده فقهی  .(30: 3149کاتوزيان، ) «نخواهد بود
روايات )امارات حکمی( اقتباس که هر دو از »تسلیط لاضرر و 

ای از موارد با هم تعارض پیدا اند ممکن اسـت در پارهشده
زيرا از جهت منطقی نسبت میان اين دو عموم و خصوص ؛ کنند

ر مورد نقطه مشترک تعارض حاصل من وجه است و طبعاً د
يک  به عبارت ديگر، اين دو قاعده دو مورد افتراق و شود.می

مورد اجتماع دارند؛ زيرا قاعده تسلیط هم شامل تصرفاتی که 
صرفات غیر ضرری برای ديگران ضرر دارد می شود و هم ت

قاعده لاضرر هم شامل  ،از سوی ديگر گیرد.مالک را در بر می
شود و هم ساير احکام فاتی که برای ديگران ضرر دارد، میتصر

بنابراين، در  . گیرد...میلکانه را در بر ضرری غیر از تصرفات ما
هد و دتی که مالک در ملک خويش انجام میمورد تصرفا

 شود، دو قاعده با هم تعارض موجـب ورود ضـرر به ديگران می

 .(634و  649: 3196 و شريعتی، ) قافی «دارند
 

 اهداف  و آثار  تحدید مالکیت
بلکه  ؛به معنای سلب کلی حقوق مالکانه نیست تحديد مالکیت

توانند از وجوهی از ه معنای آن است که اشخاص صرفاً میب
ده و به کرگذار مقرر مالکانه استفاده نمايند که قانونحقوق 

گذار اقدام به سلب جزئی حقوق مالکانه قانون ،ارت ديگرـعب
سلب جزئی حقوق يا تحديد حقوق مالکانه گاهی به  ند.کمی
صورت ر مستقیم ه صورت غیـی بـم و گاهـورت مستقیـص

برخی اوقات املاک به طور  ،گیرد؛ به عبارت ديگرمی
مالکانه و يا کاهش اختیارات غیرمستقیم مشمول سلب جزئی 

شوند که از تبعات محدوديت مالکیت خصوصی در راستای می
 حقوق عمومی است.

در حقوق اسلام، صاحب حق در چگونگی اجرای آن آزاد 
ر و لاضرار فی لاضر»اين فکر از حديث نبوی  أمنش نیست.

تر البته قاعده لاضرر قلمروی وسیع گرفته شده است.« الاسلام
دارد و فقیهان اسلامی از آن، « سوء استفاده از حق»له ئاز مس

اند تا هر جا محدودکننده استفاده کرده به عنوان حکم ثانوی و
از آن  ،شودروع و نامتناسب از احکام ناشی مینامش ضرری

چون به اعتقاد همگان قاعده لاضرر بر اصل لیکن،  پرهیز کنند.
اردی که احترام به مالکیت حکومت دارد و اختیار مالک را در مو

کند، بايد از آن به رساند محدود  میبیهوده به ديگران ضرر می
 نیز نام برد« سوء استفاده از حق»عنوان منبع جلوگیری از 

 (061و  060:  3143 )کاتوزيان،
 ۀناظر به قاعد« لاضرر و لاضرار»قاعده  ،بنابراين

استفاده سوء »يا « تجاوز از حق»سلطنت، نه تنها مفاد نظريه 
اضرار به غیر در مقام اجرای » تريا به تعبیر صحیح« از حق

شود، بلکه يک قدم جلوتر، قرار گرفتن را شامل    می« حق
مالک در مقامی که تصرف در ملک عرفاً موجب مشقت و 

گیرد و آن را ديگری شود را نیز در بر می تعارفسختی غیر م
بر طبق تمام مبانی، حاکم بر  لاضرر ۀقاعد کند...منع می

کند، و حدود تصرفات مالک را تبیین می تسلیط است ۀقاعد
زيرا تعارض بین دو  ؛با آن برخیزد ةکه به معارضبدون اين

دلیلی است که در ماده اجتماع قابل جمع نباشد که اين حالت 
 «آيدکم و دلیل محکوم هیچ گاه پیش نمیدلیل حا بین

اصل تقدم بدين معنی . (062و  640، 641: 3196 )خردمندی،
است که چون خدمات عمومی به نفع عمومی جامعه است و 

و حفظ گردد،  تأمینمنافع و نیازهای عموم افراد جامعه بايد 
در بنابراين اگر تعارضی میان منافع خصوصی و منافع عمومی 
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امور عمومی ، حق تقدم با هت ارائه خدمات عمومی رخ دهدج
(. اين امتیازات به امتیازات 06: 3046است )امامی و سنگری، 

ناشی از قدرت عمومی و يا امتیازات حقوق عمومی موسوم 
در »به بیان ديگر، . (626 :3142)طباطبايی موتمنی،  است

ی سر فرضی ممکن است مالک يا مالکین از توافق با شهردار
در اين حالت قانونگذار به  باز زنند و اجرای طرح فوری باشد.

ون نسبت به شهرداری اجازه داده است با شرايط مقرر در قان
ملک به صندوق دادگستری اقدام  تملک ملک و واريز بهای

ترجیح منافع عمومی بر منافع شخصی  ،به عبارت ديگر نمايد.
مالک منافع  تا آنجا اهمیت دارد که در صورت امتناع

خصوصی از تسلیم در برابر قانونی که به لحاظ منافع عمومی 
با رسیده است، کاهش اختیارات مالک در مواجه  به تصويب

رود که چنانچه شخصی از حقوق عمومی تا به آنجا پیش می
ادای حقوق ديگران امتناع ورزد حاکم پس از احراز امتناع 

ای حقوق طرف به ادجهت جلوگیری از هرج و مرج نسبت 
قاعده الحاکم ولی  ،نمايد. به عبارت ديگرمقابل اقدام می

الممتنع به منظور اجرای عدالت اجتماعی و حفظ نظم عمومی 
مرجع صالحی بر صاحب حقوق ولايت ست. ا قابل اجرا

مختلف  یکه از واگذاری حقوق خود به انحا ایمالکانه
اهرم ولايت استفاده از  ده است.کرمرتفع  کند،خودداری می

ای جهت مقدم توان وسیلهمی ممتنع در اين قبیل موارد را
، )بهشتیان «داشتن حقوق عمومی بر حقوق مالکانه تعبیر کرد

3193 :310). 
فقیه جامع الشرايطی »در ادبیات فقهی مراد از واژه حاکم، 

است که علاوه بر قضا و سمت دادستان سمت محتسب به 
جعفری ) «ت اداری وسیعی استارای صلاحیمعنای عام آن، د

توان به قوانین و (. در اين راستا می644: 3146لنگرودی، 
قوق مالکانه در راستای اجرای اعمال ح کنندهمقررات محدود

 9د که به موجب ماده کراشاره  هاهای دولت و شهرداریطرح
د و تملک اراضی برای اجرای ـوه خريـی نحـلايحه قانون

به مکلف  مالکین 34/33/3103وب های عمومی مصهبرنام
باشد و در ملک واقع در طرح به مجری طرح می واگذاری

های عمومی و عمرانی و امتناع صورت ضرورت اجرای طرح
قانونگذار مقرراتی ، مالکین به واگذاری ملک به مجری طرح

که بدون دخالت مالکین جهت واگذاری ملک  ده استکروضع 
، به عبارت ديگر ی صورت گیرد.به مجری طرح، اقدامات قانون

نیز انجام وظايف از  ها وممکن است اعمال حقوقی شهرداری

رسانی عمومی با حقوق ها در راستای خدماتسوی شهرداری
( در تضاد باشد، )اعم از حقیقی يا حقوقی خصوصی اشخاص

قانونگذار به حمايت از خدمات و منافع عمومی اقدام به وضع 
 ده است.کراتی چنین قوانین و مقرر

ترين اهداف قانونگذار در محدود از جمله مهم بنابراين،
توان به ترجیح ، میدن مالکین در اعمال حقوق مالکانهنمو

آثار ترجیح منافع  د.کرمنافع عمومی بر منافع  شخصی اشاره 
که از آن جمله  استشخصی بر منافع عمومی بسیار گسترده 

وسعت شهرها در   ت وتعادل مطلوب بین جمعیتوان به می
مسکن و توسعه و بهبود استانداردهای  تأمینسطح کشور، 

ات توسعه ها و مقتضیکمی و کیفی مسکن با توجه به هدف
ايجاد محیط زيست بهتر برای ، اجتماعی کشور اقتصادی و

از موارد ترجیح قانونگذار به محدود نمودن  نام برد.مردم 
توان به شخاص میحقوق مالکیت جهت حفظ منافع عمومی ا

باغات و اراضی زراعی  های قانونی در استفاده ازمحدوديت
لازم به ذکر است اهمیت رعايت قوانین و مقررات  د.کراشاره 

مربوط به باغات و فضای سبز تا آنجاست که کلیه مالکین 
اعم از حقیقی و حقوقی و حتی دولت نیز مکلف به رعايت آن 

زمان برق ايران قانون سا 39ه به عنوان مثال طبق ماد هستند.
وط ـر خطـی که در مسیـدر صورت» 39/0/3122مصوب 

رات فنی ـهوايی نیروی برق درختانی باشد که ايجاد مخاط
هـای تابعه آن ؤسسات و شرکتوزارت آب و برق و م، نمايند

بهای درختان  توانند اقدام به هرس يا قطع درختان نمايند.می
در  .«اهد شدقانون پرداخت خو اين 32قطع شده طبق ماده 

ماده قانونی اخیرالذکر دولت نیز از پرداخت بهای درختانی که 
در اجرای طرح عمومی مجبور به  قطع آنها  شده، معاف نشده 

 است.
اهمیت فضای سبز، درختان و باغات در شهرها و حريم آن  

و نیز حفاظت از اراضی زراعی غیر قابل انکار است، به همین 
 لاوه بر قوانین و مقرراتی که مالکین را در استفاده از ايندلیل ع

های ها و برنامهنمايد، طرحگونه اراضی و املاک محدود می
ای در ارتباط با حفظ و گسترش فضای سبز در اجرايی گسترده

توان به طرح دست اقدام است که از آن جمله می شهرها در
د. در اين کر اشاره رگ کمربند فضای سبز در شهر تهرانبز

مقاله به برخی از تمهیدات قانونگذار به منظور حفظ و گسترش 
فضای سبز و جلوگیری از تخريب باغات و اراضی کشاورزی از 

 شود.میگذشته تاکنون پرداخته 

 



 12            3041، پايیز و زمستان 62 پیاپی، 6 ، شمارهسیزدهم، سال دانش حقوق مدنینشريه علمی 

 

هـا و نیـن، مقـررات، مصوبـات، دستـورالعملقوا

های  تحدید حقوق مالکانه در قوانین راجع بخشنامه

و احداث  بری، افراز و تقسیم و تفکیكتغییر کاربه 

 بنا درفضای سبز اراضی زراعی و باغات
قانون مدنی حدود  13و  14مواد  قانون اساسی و 04طبق اصل 

ند. کو ثغور مالکیت و اعمال حقوق مالکانه را قانون تعیین می
هر جا منافع عمومی  قانون اساسی 04اصل براساس  همچنین

منافع عمومی بر منافع  قرار گیرد، در تعارض با قاعده تسلیط
، قانونگذار ضمن ترجیح بنابراين. شودمیشخصی ترجیح داده 

مدت افراد، افع عمومی بر منافع شخصی و کوتاهحقوق و من
س قوانین، اجازه تحديد حقوق مالکانه را حسب مورد براسا

 ها صادرهـا و حتی بخشنامهنامهمقـررات، مصوبـات و آيین
سال های اخیر رشد بی رويه جمعیت و مهاجرت به  ند. درکمی

جمعیت با جمعیت واقعی که در  چنان شد که اين شهرها آن
ی های جامع و تفصیلی شهرها در مقاطع زمانهای طرحافق

بینی شده پیش های خدماتی و....معین  جهت استفاده از  سرانه
ای دارد و اين گستردگی جمعیت ، اختلاف قابل ملاحظهاست

حاصلی جز تخريب باغات و حتی اراضی زراعی پیرامون شهر 
ا شدن منظر شهری، تنفس شهر و ندارد و علاوه بر نازيب

نمايد. ینشنیان خصوصاً در شهرهای بزرگ دچار مشکل مشهر
بینی ضمانت عضاً سعی در درک اين موضوع و پیشقانونگذار ب

اجراهای مختلف جهت تخريب محیط زيست و فضای سبز و 
، همچنین اعمال محدوديت در استفادهغات و قطع درختان و با

گونه  تفکیک و تقسیم و تغییر کاربری و احداث بنا از اين
توان به می از آن جمله مقررات مذکور ؛ده استکراراضی 

لی شورای عا تأسیسقانون  0مصوبات کمیسیون ماده 
های فضای سبز اشاره شهرسازی و معماری در خصوص طرح

شورای شهرسازی و  تأسیسقانون  6ماده راساس ب نمود.
وظايف شورای عالی شهرسازی  36/36/3103معماری مصوب 

و معماری ايران که از جمله آن اظهار نظر نسبت به پیشنهادها 
 های جامع شهری ح شهرسازی و مقررات مربوط به طرحو لواي

شورای عالی  تأسیسقانون  4طبق ماده و.. مشخص شده و 
)و بالطبع اشخاص حقیقی و ها شهرداری و معماری،شهرسازی 

مکلف به اجرای مصوبات شورای عالی شهرسازی و ( حقوقی
های اعمال حقوق محدوديت ،ترتیبهستند. بدينمعماری ايران 

های جامع و موجب مصوبات شورای عالی )در طرح مالکانه به
 تأسیسقانون  0تفصیلی و مصوبات موردی کمیسیون ماده 

 گردد.تعیین می عالی شهرسازی و معماری و...( شورای

همچنین شورای اسلامی شهر براساس وظايف مقرر در قانون 
و قوانین عادی از جمله ( 344-342و  4، 2 )اصول اساسی

و... اقدام به  وظايف و انتخابات شوراها قانون تشکیلات،
هايی در نحوه مصوباتی نموده و ضوابط و محدوديتتصويب 
به عنوان مثال  نمايد.ايجاد می افراددر قوق مالکانه اعمال ح

هايی که برای ساخت و ساز در باغات شهر تهران به محدوديت
اسلامی شهر تهران رسیده است. در واقع  تصويب شورای

مالکیت اشخاص دلیل بر اختیار تام آنان از املاک واقع در شهر 
 .گرددنمی و يا حريم آن

 

های اجرایی نامهه آیینسیر تحولات مربوط ب .2

 قانون حفظ و گسترش فضای سبز 
در گسترش فضای سبز در شهرها  لايحه قانونی حفظ و

 3طبق ماده  رسید. شورای انقلاب به تصويب 3109//1/1
به منظور حفظ و گسترش فضای سبز و »لايحه مذکور 

نوع درخت در معابر،  رويه درختان قطع هر جلوگیری از قطع بی
هايی که به صورت محل  ها، باغات وها و پارک زرگراهمیادين، ب

در محدوده قانونی و حريم شهرها بودن اجازه  ،شناخته شوند باغ

ضوابط مربوط به چگونگی اجرای اين   .شهرداری ممنوع است
قابل  ماده پس از تهیه توسط شهرداری و تصويب شورای شهر

 .«اجرا است
ش فضای سبز در نامه اجرايی قانون حفظ و گسترآيین

به تصويب وزارت کشور رسید. با اين توضیح  3/4/3109تاريخ 
لايحه قانونی حفظ و گسترش فضای سبز در  3که برابر ماده 

منظور حفظ و گسترش فضای سبز و ، به 3109شهرها مصوب 
ان، قطع هر نوع درخت در از قطع بی رويه درختجلوگیری 

ه ی که بيهاها، باغات و محلها و پارکمعابر، میادين، بزرگراه
حدوده قانونی و حريم شهرها مدر  ،صورت باغ شناخته شوند

 3نظر به اينکه اجرای ماده  .بدون اجازه شهرداری ممنوع است
لذکر در خصوص باغات مستلزم شناسايی لايحه قانونی اخیرا

 3مقنن در ذيل ماده بنابراين  ،)باغات( بوده های مزبورمحل
ضوابط مربوط به » لايحه قانونی اخیرالذکر مقرر داشته است:

چگونگی اجرای اين ماده پس از تهیه توسط شهرداری و 
  .«تصويب شورای شهر قابل اجرا است

ای نامهيز لايحه قانونی اخیرالذکر، آيیندر تهران بنا به تجو
لايحه قانونی حفظ و  3اجرای ماده  نامهموسوم به آيین

گسترش فضای سبز در شهر تهران، توسط شهرداری تهران 
به تصويب  تبصره 1ماده و  3در  3/4/3109تهیه و در تاريخ 

http://javanroodi.blogsky.com/
http://javanroodi.blogsky.com/
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شهرداری تهران »نامه اخیرالذکر: آيین 4رسید. طبق ماده 
های نامهموظف است به منظور حسن اجرای قانون و آيین

ی دقیق به موارد قطع درخت در معابر، اجرايی آن و رسیدگ
تی مرکب از نماينده أهای عمومی هیها و پارکهمیادين، بزرگرا

فنی شهرداری به انتخاب شهرداری تهران، مدير عامل سازمان 
ها، نماينده شورای شهر به انتخاب رئیس شورای شهر و پارک

 در غیاب شورا نماينده منتخب وزارت کشور در شهرداری تهران
ت با اکثريت آرا قطعی و لازم أتصمیمات اين هی تشکیل دهد.

 آيین نامه مزبور به موجب مصوبه مورخ 4ماده « است. الاجرا
وزارت کشور به قائم مقامی شورای اسلامی شهر  33/33/3120

تصمیمات اين هیأت با ».....قرر گرديد: اصلاح و به موجب آن م
ع مالک يا ذينفع در صورت عدم اعتراض به موق اکثريت آرا

همچنین در تبصره ذيل اين ماده « است. و قابل اجراقطعی 
ت أی هیأنفع به رمهلت ده روزه جهت اعتراض مالک يا ذی

نامه با تصويب آيین 3141سال  درسرانجام مقرر گرديد و 
نامه سابق )مربوط به نامه اخیرالتصويب جانشین آيینآيین جديد،
 گرديد. (3109سال 

ت عمومی ديوان عدالت اداری در پی أهی 3149در سال 
اعلام اشتباه قضات شعبه دوم تجديدنظر به موجب دادنامه 

علاوه بر اينکه »نمايد: مقرر می 3/1/3149مورخ  93شماره 
گسترش فضای سبز در شهرها   لايحه قانونی حفظ و 0ماده 

مصوب شورای انقلاب در باب تفويض صلاحیت تهیه و تدوين 
وط به حفظ و گسترش فضای سبز و اتخاذ تصمیم ضوابط مرب

جا کردن جانشین ساختن آنها به هدر مورد قطع درختان و جاب
شهرداری )شورای اسلامی شهر( مفید تفويض صلاحیت 

 36اساساً وظیفه مذکور به حکم ماده  .تشخیص باغ نیست
به  کمیسیون مقرر  64/36/3124قانون اراضی شهری مصوب 

 66/2/3122وضع قانون زمین شهری مصوب  در آن ماده و با
الذکر به وزارت مسکن و قانون اخیر 30شرح مذکور در ماده به 

شهرسازی براساس ضوابط وقواعد مربوط محول شده است و 
ی لايحه قانونی فوق ينامه اجراینيآ 4کمیسیون ماده  هنتیجدر 

بنا به جهات مزبور دادنامه  الذکر صلاحیتی در اين باب ندارد
شعبه دوم تجديد نظر ديوان در  3/0/3143مورخ  623شماره 

باشد موافق ید صلاحیت آن کمیسیون میأيحدی که متضمن ت
 31و 3های ين قانونی نیست و به تجويز تبصرهاصول و مواز

ماده قانون ديوان عدالت اداری نقض و رسیدگی ه الحاقی ب
ر د .«شودعبه پنجم تجديد نظر ديوان محل میمجدد به ش

 و عمران تشخیص»قانون زمین شهری  36حالی که طبق ماده 

 از تمیز باير و داير زمین نوع تعیین و متناسب اتتأسیس واحیا 
و چنانچه  «است شهرسازی و مسکن وزارت عهده به موات

قانون زمین شهری  36ده معتقد به صلاحیت کمیسیون ما
باغات صورت دايره شمول  ی باغات باشیم، در اينجهت شناساي

ی صرفاً محدود به باغات 36شده توسط کمیسون ماده شناسايی
 0/0/3103 و عمران قبل از خواهد بود که دارای سابقه احیا

توان به اعتبار وضع موجود محلی را باغ اعلام هستند و نمی
 أی وحدت رويه زمینه صدور آرایحال اين رن ايبا نمود. 

موجب آن کمیسیون  متفاوت از ديوان عدالت اداری شد که به
نامه اجرايی قانون حفظ و گسترش فضای مقرر در آيین 4ماده 

ت، سبز که صلاحیت تشخیص باغات سطح شهر تهران را داش
سرانجام  دانستند.فاقـد صلاحیـت جهت تشخیص باغ می

و  9/33/3143، 33/33/3120 ،3/4/3109های مورخ نامهآيین
ط و معیارهای وزارت کشور که در آن ضواب 69/1/3146

تشخیص باغات شهر تهران به قائم مقامی شورای شهر تهران 
 13ی وحدت رويه شماره أبه تصويب رسیده بود، به موجب ر

ت عمومی ديوان عدالت اداری ابطال أهی 2/6/3131مورخ 
 ت عمومی مذکور مقرر گرديد:أی هیأگرديد و به موجب ر

شهری مصوب قانون زمین  36قانونگذار به صراحت ماده »...
ات متناسب و تأسیسو ص عمران و احیا تشخی 66/2/3122

تعیین نوع زمین داير و تمیز باير از موات را به عهده وزارت 
أی وحدت رويه ر«. مسکن و شهرسازی قرار داده است....

ت عمومی ديوان أهايی که پس از آن از هیمذکور و نیز دادنامه
سکن و شهرسازی در يید صلاحیت وزارت مأعدالت اداری در ت

تشخیص باغات صادر شد، موجب گرديد که بسیاری از 
اقدام به تخريب باغات و قانونی ايجاد شده،  سودجويان با خلأ

درختان باغات شهر تهران نمايند. سرانجام در سال  امحای
و گسترش فضای سبز مصوب قانون اصلاح لايحه قانونی حفظ 

صويب مجلس شورای به ت 30/36/3134، در جلسه علنی 3109
نامه که مورد ايراد شورای اين آيین 0و  3مواد . اسلامی رسید

با اصلاحاتی از  64/0/3133نگهبان قرار گرفته بود در تاريخ 
د. شسوی مجمع تشخیص مصلحت نظام به مجلس ارسال 

ی حفظ و گسترش فضای ماده يک قانون اصلاح لايحه قانون
ون را از بوط به اين قاننامه مرسبز در شهرها، تصويب آيین

بر همین اساس  ها دانسته است.وظايف شورای عالی استان
دومین اجلاس مورخ و  نامه قانون مذکور در سیآيین
 «ها قرار گرفتمورد تصويب شورای عالی استان 30/6/3139

 3044نامه در سال اين آيین .های مجلس(مرکز پژوهش)
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نامه آيین» تنقیحی اصلاحیه 60/3/3044اصلاح و در تاريخ 
قانون اصلاح قانون حفظ و گسترش فضای سبز  3 اجرايی ماده

کمیته ها رسید )شهرها به تصويب شورای عالی استاندر 
 حفاظت از باغات و فضای سبز شورای اسلامی شهر تهران،

در نهمین اجلاس شورای عالی  مجـدداً .(96-32: 3044
حیه تنقیحی لااص 34/2/3043ها دوره ششم مورخ استـان

اين « د»بند  0در جزء  الذکر به تصويب رسید.نامه فوقآيین
هايی که از حیث دارا بودن محل: »....ده استشنامه مقرر آيین

له وجود درختان کهنسال و های زيست محیطی )از جمارزش
زير ساخت آبی( مبتنی بر اقتضای بومی و  وستان،ب ،ارزشمند

ها و می شهر براساس ملاکمحلی که توسط شوراهای اسلا
باغ  گردد،توسط همان شورا تعیین و تصويب میمعیارهايی که 

شوراهای اسلامی شهر موظف به تعیین  شوند.شناخته می
)من جمله اراضی مجزی شده  معیارهای دقیق و شفاف اين جزء

، املاکی که پوشش توده های سبزهای پیوسته و پهنهاز باغ
...( بوده و صرفاً پس از  و داشته باشنددرختان بر بناها غلبه 

 «قابلیت اجرايی دارد ،هامعیارها توسط شورای عالی استان يیدأت
 .(سايت شورای اسلامی شهر تهران)

نامه قانون آيین 3ماده « د»توضیح مراتب اينکه در قسمت 
اصلاح قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها مصوب »

باغ در تعريف  30/6/3139ب مصو« شورای انقلاب 3109سال 
شود باغ به محلی اطلاق مینامه آمده است که از نظر اين آيین

 0که حداقل يکی از مشخصات ذيل را داشته باشد و در بند 
شورای اسلامی هايی که به تشخیص محل»همین قسمت 

مرکز )سايت  اشدـب، باغ می«انـدشهر باغ شناختـه شده
نامه مذکور در حی آيینیه تنقیدر اصلاح(. های مجلسپژوهش

تعريف مذکور بدين شرح اصلاح گرديد:  3046و  3043سال 
 که شودمی لاقاط محلی به نامهآيین اين نظر از: باغ -د »

مساحت  مربع متر 044 حداقل رسمی، مالکیت سند مطابق
داشته و سطح اشغال آن )مطابق با پروانه و گواهی معتبر تا قبل 

درصد  04( کمتر از 64/0/3133 -ه قانوناز تصويب اصلاحی
بوده و علاوه بر آن حداقل يکی از مشخصات زير را داشته 

 باشد:
می و طبق جزء پنجم بند مذکور مقرر شد شورای های اسلا

شفاف و دقیق تشخیص  هایشهرهای مختلف معیارها و ملاک
ها را تنظیم و جهت بررسی و تصويب به شورای باغ بودن محل

 ان ها ارائه نمايد. عالی است
بر همین اساس در شهر تهران، شورای اسلامی شهر 

قانون اصلاح  يک ماده اجرايی نامهآيین اصلاح پیشنهاد تهران

تنقیحی  لايحه قانونی حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها
ها و تعیین معیارهای  شورای عالی استان 34/2/3043مورخ 

را طی ماده  مذکور نامهذيل ماده يکم آيین «د» جزء پنجم بند
ای در، صد و چهل و يکمین  جلسه رسمی دوره ششم واحده

تصويب و به  69/3/3046شورای اسلامی شهر تهران مورخ 
به موجب اين مصوبه  د.شها ارسال شورای عالی استان

ل به عنوان معیارهای اين جزء جهت باغ های ذي ملاک»...
 :گردد بودن ملک تعیین می

به نحوی که  ؛غلبه پوشش توده درختان در ملک( الف
به بعد پوشش  3103های  مطابق تصاوير هوايی يکی از سال

%( از عرصه ملک را 00درختان بیش از پنجاه و پنج درصد )
شش پوشانده باشد. قطع و امحای درختان مانع محاسبه پو

 .درختان نخواهد بود

هم پیوسته ه املاک واقع در محدوده گستره باغات ب( ب
ماده دوم دستورالعمل ماده  6که در پهنه سبز و باز بند 

 .واقع نشده باشند قانون زمین شهری 30

به نحوی که  ؛یط بن بالااملاک دارای درختان با مح( ج
مجموع محیط بن کل درختان واقع در محدوده داخل ملک 
بیشتر از چهار برابر حد نصاب )جزء يکم( ضرب در محیط بن 

متر( باشد. قطع و امحای درختان موجب عدم  سانتی 30پايه )
شده در اين بند   لحاظ احتساب تعداد درختان کسرشده در آمار

 .(ی اسلامی شهر تهرانسايت شورا) «دنخواهد بو
 و تعیین مقیاس سطح اشغال کمتر 3046و  3043اصلاحیه 

درصد برای تشخیص باغ بودن يا نبودن املاک و اراضی  04
نشان اراده قانونگذار به حفظ حقوق مکتسبه مالکان املاک 

ديگر،  عبارته باشد. بای درخت در محدوده و حريم شهر میدار
لکن سطح  ،خیص باغ نیز باشدچنانچه ملکی دارای شرايط تش

 04اشغال بنای قديمی آن به نسبت کل مساحت ملک بیشتر از 
ديگر پرونده آن به منظور تشخیص باغ در مرجع  ،درصد باشد

نامه و همچنین شورای آيین 4؛ يعنی کمیسیون ماده قانونی
نامه( مطرح آيین 3بند د ماده  0در خصوص جزء اسلامی شهر )

تواند باغات شود و مالک می های ل محدويتگردد تا مشمونمی
طبق کاربری مصوب طرح تفصیلی و همچنین حقوق مکتسبه 

 بنای قديمی از ملک خويش انتفاع نمايد. 
 

 تحدید حقوق مالکانه در باغات .1
اصلاح لايحه قانونی حفظ  و  قانون 6ماده  3طبق تبصره 

که در جلسه علنی  3109گسترش فضای سبز مصوب 
 ،به تصويب مجلس شورای اسلامی رسید 30/36/3134

http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/137
http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/137
http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/148
http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/148
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 3 تفکیک اراضی مشجر و باغات فقط براساس ضوابط ماده»
اين قانون و با رعايت ساير مقررات شهرسازی و درج عنوان باغ 

ولی قطع درخت در هر محل و با  ،در اسناد صادره مجاز است
وفق مقررات اين قانون ممنوع  هر مساحت بدون کسب اجازه

ی حفظ و اساس ماده يک قانون اصلاح لايحه قانون بر .«است
نامه مربوط به  گسترش فضای سبز در شهرها، تصويب آيین

بر  ها دانسته است.ون را از وظايف شورای عالی استاناين قان
نامه اجرايی ماده يک قانون اصلاح لايحه همین اساس آيین

)مصوب  قانونی حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها
مجمع تشخیص مصلحت نظام( در سی و دومین  64/0/3133

ها مورد تصويب شورای عالی استان 30/6/3139اجلاس مورخ 
نامه توسط شورای عالی اين آيین 3043قرار گرفت. در سال 

 د.شها اصلاح استان
حد نصاب تفکیک باغات » :نامه اخیرالذکرآيین 6طبق ماده 

شهرها براساس مترمربع و در حريم  6444در محدوده شهرها 
حد نصاب مشخص شده در قانون جلوگیری از خرد شدن 

نامه مصوب ضی کشاورزی )صرفاً در مورد باغات( و آيینارا
 های مجلس(. )سايت مرکز پژوهش «باشدأت وزيران آن میهی

 هايی که قانونگذار در افراز، تفکیک وعلاوه بر محدوديت
جهت  ده است،کرتغییر کاربری اراضی زراعی و باغات وضع 

های های کشاورزی و باغات نیز محدوديتاحداث بنا در زمین
اعمال  هايی در نظر گرفته شده است کهقانونی و چارچوب

 نامه مذکورآيین 1طبق ماده  نمايد.حقوق مالکانه را محدود می
های المقدور از طريق سامانهشهرداری مکلف است حتی»

ختمانی، گواهی پايان کار الکترونیک قبل از صدور پروانه سا
ربری اراضی فضای سبز واقع ساختمانی، افراز، تفکیک، تغییر کا

های تغییر کاربری املاک واقع در طرح های دولتی ودر طرح
توسعه شهری جهت بررسی نوعیت املاک و اراضی براساس 

و تعداد درختان املاک و اراضی )مطابق وضع « د»مفاد بند 
ل درختان با محل تعیین تکلیف تداخ موجود و سوابق ملک( و

را از کمیسیون ماده های عمرانی، موضوع احداث بنا و طرح
 .«نامه استعلام نمايدهفت اين آيین

نامه آيین 31حفظ حقوق مالکین در ماده البته در راستای 
اجرايی ماده يک قانون اصلاح لايحه قانونی حفظ و گسترش 

مجمع تشخیص  64/0/3133فضای سبز در شهر مصوب 
شورای عالی  34/2/3043مورخ حت نظام )تنقیحی ـمصل

منظور حفظ و نگهداری باغات به »... :ها( مقرر شده استاستان
های تشويقی برای ساخت و ساز محدود خصوصی، دستورالعمل

در اين املاک در چارچوب قوانین و ضوابط شورای عالی 
در اين ماده  .«شهرسازی و معماری ايران تهیه و تصويب نمايند

ز در باغات در نظر گرفته شده ای جهت ساخت و سا امتیاز ويژه
 نامه مذکور هر چند جهت حفظ و ، در آيینبنابراين. است

آور ها از چرخه سودنگهداری باغات خصوصی و خروج باغ
 ،اينوجود با  ؛ساخت و ساز تدابیری در نظر گرفته شده است

و ساز در باغات صادر شده  اجازه لحاظ امتیاز ويژه جهت ساخت
نامه در راستای حفظ از ديگر مواردی که در اين آيین است.

وق خصوصی مالکین باغات در ـمنافع عمومی و نیز حفظ حق
طبق  .است، تملک باغات محدوده شهر است نظر گرفته شده

 نامه اجرايی مذکور مقرر شده است:آيین 30ماده  3تبصره 
می شهر شرايطی فراهم نمايند تا با ها و شورای اسلاشهرداری»

حداث و های شهری در آنها ا، بوستانخريد باغات محدوده شهر
 .«در اختیار عموم قرار گیرد

 

ری مصوب ـن شهـون زمیـانـق 22اده ـم .2

مجلـس شـورای اسـلامـی و  11/2/2222

 های مربوطهدستورالعمل
 قانون زمین شهری به تصويب مجلس شورای 3122در سال 

توان يکی از قانون زمین شهری را می اسلامی رسیده است.
ترين قوانین در خصوص تحديد و سلب حقوق برانگیزالشچ

چه آنکه قانونگذار در  خصوصی به جهت منافع عمومی دانست.
 قانون زمین شهری هدف از تصويب اين قانون را 3ماده 

ديل تنظیم و تنسیق امور مربوط به زمین و ازدياد عرضه و تع»
 تأمینقیمت آن به عنوان يکی از عوامل عمده تولید و  تثبیت و

ات تأسیسمسکن و  تأمینبرای  ......،عمومی و اجتماعی  رفاه
اراضی  قانون مذکور، 1ده است و در ماده کراعلام ...« عمومی

و  را موات   نداشته باشد هايی که سابقه عمران و احیازمین
رات قانون لغو مالکیت اراضی رغم مقربههای مواتی که زمین

 به بعد احیا0/0/3103قانونی از تاريخ  موات شهری بدون مجوز
ماده مذکور  را همچنان در اختیار دولت دانسته است.شده باشد 

سلب قانونی حقوق خصوصی را جهت منافع عمومی به منصه 
قانون زمین شهری در خصوص  30ماده  ظهور گذاشته است.

یده است و غات به تصويب رساراضی کشاورزی و با
های اجرايی اين ماده قانونی از زمان نامهها و آيیندستورالعمل

تصويب تاکنون همواره در خصوص باغات و اراضی کشاورزی 
قانون زمین  30رهگشا بوده است. با اين توضیح که طبق ماده 

تبديل و »مجلس شورای اسلامی  66/2/3122شهری مصوب 
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ز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی تغییر کاربری، افرا
اين قانون( با  6کشاورزی و يا آيش )اراضی موضوع ماده 

و مقررات وزارت راه و شهرسازی و مواد اين  رعايت ضوابط 
 60/0/3140و  3/0/3146تاريخ در  «.قانون بلااشکال است

ضوابط و  در خصوصقانون زمین شهری  30دستورالعمل ماده 
و احداث بنا در اراضی کشاورزی و  تفکیکمقررات مربوط 

از سوی وزير مسکن و شهرسازی به سازمان مسکن و  باغات
اين « د»و « ب»بندهای  ها ابلاغ شد.شهرسازی کلیه استان

دستورالعمل به باغات و اراضی کشاورزی يا آيش داخل حريم 
با توجه به تصويب قانون  استحفاظی اختصاص داده شده است.

و  13/1/3140ها مورخ ی زراعی و باغحفظ کاربری اراض
« د»و « ب»محدوده عملکرد قانون مذکور بندهای 

قانون زمین شهری که مربوط به اراضی  30دستورالعمل ماده 
حذف و  کشاورزی و باغات داخل محدوده استحفاظی است،

قانون زمین شهری مورخ  30دستورالعمل جديد ماده 
هرسازی ابلاغ از سوی وزير وقت مسکن و ش 3/9/3140

دستورالعمل اخیرالذکر « الف»طبق قسمت سوم بند  گرديد.
مسکونی که داوطلبانه  -مالکین منطقه باغ» :ده بودشمقرر 

درصد از سطح باغات خود به عنوان  44مايل به واگذاری 
صورت رايگان به ه فضای سبز عمومی يا باغ شهری ب

توانند با تصويب مراجع مربوطه به جای شهرداری باشند، می
های مسکونی استفاده بندیمسکونی از انواع منطقه-منطقه باغ

اين قسمت از  (.های مجلسپژوهش )سايت مرکز« کنند.....
قانون زمین شهری به موجب دادنامه  30دستورالعمل ماده 

ت عمومی ديوان عدالت اداری أهی 60/1/3143مورخ  03شماره 
قانون زمین شهری در  30ماده »... تدلال که با اين اس

وزارت  خصوص تفکیک و افراز اراضی و باغات براساس ضوابط
اختیار وضع مقرراتی در باب  مسکن و شهرسازی مفید اعطای

صورت رايگان در قبال ه ضرورت واگذاری بخشی از باغات ب
ابطال شده  «استفاده از بقیه آن با کاربری مسکونی نیست......

ماده  3/9/3140دستورالعمل مورخ -3-6ت. همچنین بند اس
حداقل تفکیک، افراز » قانون زمین شهری که به موجب آن30

درصد و حداکثر  64مترمربع با تراکم ساختمانی  6444و تقسیم 
با تقديم دادخواست به  مقرر شده بود،%.....« 34سطح اشغال 

گرفته بود ت عمومی ديوان عدالت اداری مورد شکايت قرار هیأ
ت أهی 14/0/3143مورخ  642که به موجب دادنامه شماره 

طبق نظريه »عمومی ديوان عدالت اداری با اين استدلال که 
فقهای محترم  3134/0/34مورخ  64004/14/34شماره 

دستورالعمل  «الف»بند  6شورای نگهبان رديف يک از شق 

 که حداقل تفکیک، 3140قانون زمین شهری مصوب  30ماده 
مترمربع با تراکم  6444افراز و تقسیم باغ مسکونی را 

درصد تعیین  34درصد و حداکثر سطح اشغال  64ساختمانی 
ابطال  «و.... ده خلاف موازين شرع شناخته نشده استکر

 .()سايت ديوان عدالت اداری نگرديد
 

قانون زمین شهری  22مل ماده عدستورال. 2-2

ع شهر  طرح جام 2تحت عنوان پیوست شماره 

 جهت تفکیك و افراز و احداث بنا در باغات تهران
قانون زمین شهری تحت  30مل ماده عدستورال 3132در سال 

طرح جامع شهر  تهران به تصويب  1عنوان پیوست شماره 
و جايگزين ضوابط و  شورای عالی شهرسازی و معماری رسید

طبق دستورالعمل اخیرالذکر ضوابطی جهت  مقررات قبلی شد.
فکیک و افراز و احداث بنا در باغات تعیین شد و مقرر گرديد ت

در اجرای اين ضوابط قانون حفظ و گسترش فضای سبز در 
 1به موجب بند  .نیز رعايت شود 3109شهرها مصوب 

..مالکین باغاتی که مايل .»: ده بودشدستورالعمل مذکور مقرر 
ت خود باشند از طريق توافق با شهرداری، درصدی از سطح باغا

را به عنوان فضای سبز عمومی به صورت رايگان به شهرداری 
واگذار نمايند با شرايط زير و تصويب شورای اسلامی شهر و 

های متناسب با توانند از انواع کاربریمی 0کمیسیون ماده 
مرکز مطالعات و ) «کاربری پهنه مربوطه استفاده کنندضوابط و 

  1شماره  پیوست 1 ندب .(3132 ،ريزی شهر تهرانبرنامه
قانون زمین شهری تهران مصوب شورای  30 ادهمدستورالعمل 

عالی شهرسازی و معماری ايران مبنی بر واگذاری بخشی از 
ل استفاده باغات به عنوان فضای سبز به صورت رايگان در قبا

های متناسب با ضوابط و کاربری پهنه  از بقیه آن با کاربری
 60/33/3192مورخ  3633مه شماره به موجب دادنا  مربوطه

طبق » ت عمومی ديوان عدالت اداری با اين استدلال کهأهی
، فقط تبديل و تغییر 3122 قانون زمین شهری مصوب 30 ماده

کاربری، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزی و يا 
قانون مذکور با رعايت ضوابط و  6 آيش اراضی موضوع ماده

مسکن و شهرسازی و مواد آن قانون بلااشکال  مقررات وزارت
اختیار  ه مقررات قانونی مذکور مفید اعطاینظر به اينکست. ا

وضع مقرراتی در باب ضرورت واگذاری بخشی از باغات به 
عنوان فضای سبز به صورت رايگان در قبال استفاده از بقیه آن 

یست، های متناسب با ضوابط و کاربری پهنه مربوطه نبا کاربری

طرح جامع شهر تهران مصوب شورای  1 پیوست 1 بنابراين بند
عالی شهرسازی و معماری ايران خارج از حدود اختیارات مرجع 
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)سايت ابطال گرديد « شودتصويب و مغاير قانون تشخیص می
 .ديوان عدالت اداری(

شورای عالی شهرسازی و معماری پیوست  3193در سال 
را اصلاح و دستورالعمل ماده  طرح جامع شهرتهران 1شماره 

  -1-3بند  به موجب قانون زمین شهری را ابلاغ نمود. 30
حداقل تفکیک، افراز و تقسیم اراضی و »: دستورالعمل اخیرالذکر

به میزان پنج  6ماده  1املاک دارای نوعیت باغ موضوع بند 
ضوابطی در خصوص . «گرددمترمربع تعیین می (0444هزار )

متر  6444با مساحت کمتر از  از در باغاتنحوه ساخت و س
 0444مترمربع و مساحت بیش از  0444تا  6444بین  مربع،

تراکم و تعداد طبقات  )سطح اشغال مجاز در باغات،مترمربع 
همچنین ماده سوم اين دستورالعمل به  تعیین گرديد. و...(

اراضی کشاورزی و مزروعی داخل محدوده شهر اختصاص يافته 
تبديل اراضی کشاورزی که فاقد کاربری مصوب و و ضوابط 

باشند و...  G1خدمات و فضای سبز عمومی )زير پهنه 
به موجب مصوبه مجدداً بندهايی از مصوبه مذکور  د.شمشخص 

شورای عالی شهرسازی و  61/0/3044مورخ  144/330شماره 
معماری ايران پیرامون بازنگری و اصلاح برخی از ضوابط 

قانون زمین شهری در طرح تفصیلی شهر  30ده دستورالعمل ما
سايت وزارت راه و ) اصلاح شد 3044در سال تهران 

 .(شهرسازی
 

 مصوبه برج باغ در خصوص شهر تهران  .2
مصوبه  اصلاحیه مصوبه تکمیل )جايگزين( 31ماده 

 دستورالعمل ضوابط اجرايی مربوط به چگونگی اجرای ماده يکم
ز در شهرها مصوب پنجاه و قانون حفظ و گسترش فضای سب

سومین جلسه رسمی شورای اسلامی شهر تهران ابلاغی به 
، موسوم به مصوبه برج 64/3/3131مورخ  909/04/324شماره 

 31طبق ماده  .سايت شورای اسلامی شهر تهران(باغ است )
به منظور حفظ و نگهداری و احیای باغ  و : »مصوبه مذکور

در اين گونه املاک و اراضی  سطح اشغال بنا های مشجر،زمین
% بیشتر از 64% مساحت و تراکم ساختمانی مجاز آن 14معادل 

ای برای املاک و اراضی غیر باغ خواهد تراکم مسکونی منطقه
پس از مصوبه مذکور دستورالعمل موضوع تبصره دوم «. بود

اصلاحیه ضوابط اجرايی ماده يکم قانون حفظ و  31ذيل ماده 
در شهرها به تصويب شورای اسلامی شهر گسترش فضای سبز 

در مصوبه و  دشابلاغ  4/4/3131تاريخ  تهران رسید و در
 ضوابط احداث بنا در باغات مشخص گرديد.

کنندگـان ايـن مصوبـه گمـان ان و تصويبـکنندگتدوين
های تهران را تواند باغای که ارائه شده است، میايدهبردند می

وقفه مالکین را  که فشار بید، ضمن آنات دهاز گزند ويرانی نج
بگويد و در عمل،  آور به لحاظ اقتصادی پاسخبا پیشنهادی سود
ای  مرتبه های بلندای از ساختمان، مجموعهماندآنچه بر جای می

درصد از سطح باغ، موجب  14باشد که هر يک با اشغال  می
ضايت درصد ديگر، با میل و رغبت و ر 44حفاظت و صیانت از 

اگر در تصاوير  ، اما در عمل چنین نشد.آوردالکین فراهم میم
را مشاهده  3192تا  3131، دوره چهارده حد فاصل ایماهواره

ری از کنیم، نیاز چندانی به آمار و ارقام نداريم تا دريابیم بسیا
 اند.های ساختمانی مبدل شدهسطوح سبز به تدريج به توده

های سبز در توجهی از لکهبخش قابل دهد میها نشان بررسی
ايج ، نتاندکه به لکه های خاکستری تبديل شدهتصاوير هوايی 

اعطا، اعتصام و ) «اندمصوبه موسوم به برج باغ بوده
 (31: 3046شاهچراغی، 

مصوبه موسوم به برج باغ، طی مصوبه  3192در سال 
اصلاحیه و »لغو مصوبه شورای اسلامی شهر تهران موسوم به 

يگزين( مصوبه دستورالعمل ضوابط اجرايی مربوط به تکمیل )جا
چگونگی اجرای ماده يکم قانون حفظ و گسترش فضای سبز 

مصوب پنجاه و سومین جلسه رسمی شورای  -در شهرها 
اسلامی شهر تهران )دوره دوم( ـ ابلاغی به شماره 

تاريخ  در و اصلاحات بعدی آن 64/3/31مورخ 909/043/324
سايت شورای اسلامی شهر ب رسید )به تصوي 66/36/3192

های  با عنايت به چالش» :الذکرمصوبه اخیر 3. طبق ماده تهران(
و ضرورت حفظ حداکثری باغات  محیط زيستی شهر تهران

مانده سطح شهر و جلوگیری از تداوم رويه جاری ساخت و باقی
نامه قانون حفظ و  آيین»ساز در باغات و با توجه به تصويب 

و اصلاحیه  30/6/3139مورخ « سبز در شهرهاگسترش فضای 
ها، مصوبه استان عالی  در شورای 62/9/3190آن مورخ 

دستورالعمل ضوابط  مصوبه (تکمیل )جايگزيناصلاحیه و »
اجرايی مربوط به چگونگی اجرای ماده يکم قانون حفظ و 

شماره گسترش فضای سبز در شهرها ابلاغی به 
 و اصلاحیه آن به شماره« 64/3/3131مورخ  909/043/324

برج  مصوبه موسوم به 6/1/3131مورخ  1036-3-043/324
مصوبه اخیرالذکر  6همچنین طبق ماده  .«گردد می لغو ها باغ

به منظور تحقق »: شورای اسلامی شهر تهران مقرر گرديد
مورخ  01303/144شماره  ر بند هشتم مصوبهتکلیف مندرج د

شورای عالی شهرسازی و معماری در خصوص  63/3/3191

http://laws.tehran.ir/Law/TreeText/2342
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انطباق طرح تفصیلی و طرح جامع پیرامون بازنگری و اصلاح 
م پیوست سوی )قانون زمین شهر دستورالعمل ماده چهاردهم

طرح جامع شهر تهران(، شهرداری تهران )معاونت شهرسازی و 
ضای سبز و مرکز ها و ف معماری با همکاری سازمان بوستان

ريزی شهر تهران( مکلف است حداکثر ظرف مطالعات و برنامه
مصوبه، نسبت به تهیه اصلاحیه پیشنهادی  دو ماه از ابلاغ اين

پیوست سوم ی )قانون زمین شهر دستورالعمل ماده چهاردهم
طرح جامع شهر تهران( و بندهای متناظر در ضوابط و مقررات 

 30-4و  30-1 طرح تفصیلی شهر تهران از جمله بندهای
)بخش حفاظت از میراث طبیعی شهر( مبتنی بر رويکردهای 

طه را جهت بررسی به شورای اسلامی ذيل اقدام و لايحه مربو
شهر تهران و سپس سیر مراحل تصويب در کمیسیون ماده 

ازی ـاری و شهرسـران و شورای عالی معمـپنجم شهر ته
شورای اسلامی شهر  4/36/3194در  «.دـايران، ارائه نماي

قانون  30تهران پیشنهاد بازنگری و اصلاح دستورالعمل ماده 
را  (سند طرح جامع شهر تهران 1ه زمین شهری )پیوست شمار

نمايد )سايت عالی شهرسازی و معماری ارائه می به شورای
در اين مصوبه شورای اسلامی  .شورای اسلامی شهر تهران(

ساز،  و  ضوابط و مقررات مربوط به نحوه ساختشهر تهران 
ها و اراضی کشاورزی واقع در  افراز و تقسیم و تفکیک باغ

قانون زمین  30ماده  دستورالعمل موضوع محدوده شهر تهران،
گردد شهری به شورای عالی شهرسازی و معماری پیشنهاد می

قانونی جايگزين ضوابط و مقررات قبلی  پس از طی مراحلتا 
شورای  شود.سند طرح جامع شهر تهران(  1)پیوست شماره 

اصلاحیه  6/0/3193عالی شهرسازی و معماری در تاريخ 
-د طرح جامع شهر تهران را تصويب میسن 1پیوست شماره 

ضوابطی در خصوص نحوه ساخت و ساز در اين مصوبه  نمايد.
تا  6444بین  متر مربع،6444با مساحت کمتر از  در باغات

)سطح اشغال مترمربع  0444مترمربع و مساحت بیش از  0444
کمیته ) تراکم و تعداد طبقات و...(، تعیین گرديد مجاز در باغات،

محیط  ز باغات و فضای سبز کمیسیون سلامت،حفاظت ا
: 3044 زيست و خدمات شهری شورای اسلامی شهر تهران،

343-320.) 
قانون زمین  30بررسی سابقه تصويب آيین نامه ماده 

شهری در شورای اسلامی شهرها جهت پیشنهاد به شورای 
دهد صويب مرجع اخیر، نشان میت تينهادر ها و عالی استان
ب ضوابط ساخت و ساز در باغات و میزان تراکم و که در تصوي

سطح اشغال آن، در کنار اهدافی چون حفظ باغات با لحاظ 
نظر پیشنهاددهندگان و  مد حقوق مالکانه مالکین که معمولاً

ییر شوراها و مديريت شهری در کنندگان بوده تغتصويب
بی و گروهی و بعضاً های حزل سلیقههای مختلف و اعماشهر

های یاسی و اقتصادی خود بر ساير دورههای سديدگاه تحمیل
تأثیر  مديريت شهری نیز در تعیین و تصويب اين ضوابط بی

نبوده است. برای نمونه لغو بدون بررسی مصوبه برج باغ در 
های دارای بدون مطالعه فرايند کلیه پرونده تهران و توقف

کتسبه مغاير حقوق م اولاً 3194و  3192در سال  شرايط باغ
اشخاصی بود که بر اساس ضوابط و مقررات ملاک عمل و 
جاری از شهرداری تقاضای پروانه ساختمانی نموده و بعضاً  

اند و به ناگاه فرايند صدور  عوارض متعلقه را نیز پرداخت نموده
پروانه آنها در شهرداری متوقف گرديده و ناچار به طرح دعوا در 

لزام شهرداری به صدور اير بر اديوان عدالت اداری و اخذ رأی د
دهد مالکین اراضی و اند. ثانیاً بررسی سابقه نشان میپروانه شده

املاک دارای باغ به دلیل شرايط اقتصادی و تورم در کشور و 
مختلف  ر ارزش ملک و ساخت و ساز به انحایآو رشد سرسام

اقدام قطع و از بین بردن درختان واقع در ملک خويش نموده تا 
مرور زمان آن را از شرايط باغ خارج نموده و به عبارتی آن را  به

ری و اداری نمايند و تبديل به آپارتمان مسکونی و يا فضای تجا
گونه املاک صرفاً توان انتظار داشت مالکین ايندر واقع نمی

برای کمک به بهبود وضعیت آب و هوای شهر و سلامتی ساير 
فع ملک خويش محروم سازند و شهروندان خود را از مزايا و منا

ونی به های قانیین و تصويب و اختصاص انواع مشوقبه نظر تع
تواند به حفظ باغات و فضای سبز صاحبان اين گونه املاک می

 شهرها کمک کند.
 

ساماندهی، صیانت و حفاظت از باغات و مصوبه  .2

 اراضی مشجر شهر تهران
و اراضی مشجر ساماندهی، صیانت و حفاظت از باغات مصوبه 

به تصويب شورای اسلامی  32/1/3192در تاريخ  شهر تهران
سايت ) دشابلاغ  1/0/3192شهر تهران رسید و در تاريخ 

: مصوبه مذکور 6طبق ماده  شورای اسلامی شهر تهران(.
شهرداری تهران مکلف است با رعايت مقررات قانونی نسبت »

ها که عرصه آن در محدوده شهر تهران باغات ارزشمند به تملک
ده و هر کراقدام  ،باشد قابل تبديل به فضای سبز عمومی می

باغات قابل تملک را در  ساله اعتبارات لازم به همراه فهرست
بینی و جهت  لايحه بودجه سنواتی شهرداری تهران پیش

تصويب به شورای اسلامی شهر تهران ارائه نمايد و گزارش 
بار به   را هر شش ماه يک اقدامات به عمل آمده در اين زمینه

در »تبصره  .«ندکشورای اسلامی شهر تهران ارائه 

http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/148
http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/148
http://laws.tehran.ir/Law/MainLawView/148
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باغات و توافق با مالکین که سالیانه از سوی شهرداری  تملک
شود، اولويت با فضاهای سبز تثبیت شده خواهد  تهران اعلام می

همچنین طبق  .«باشند بود که در مالکیت شهرداری تهران نمی
با عنايت به اصلاحیه ماده »: قرر گرديدمصوبه مذکور م 0ماده 

نامه اجرايی ماده يکم قانون حفظ و گسترش فضای  هفتم آيین
اجلاسیه عمومی شورای  سبز در شهرها در بیست و دومین

های ذيل آن،  و تبصره 62/9/3190ها مورخ عالی استان
يند صدور اهران موظف است در ابتدای شروع فرشهرداری ت

را  باغ املاک استعلام سیستمی تشخیصپروانه برای کلیه 
انجام دهد. در کلیه املاک )اعم از املاک دارای درخت و فاقد 
درخت با هر مساحتی( در هنگام صدور پروانه، قبل از تأيید 
نهايی نقشه معماری، استعلام فضای سبز به صورت سیستمی 

های ماده هفتم وفق مقررات مربوط صورت  از کمیسیون
مرحله دريافت گواهی عدم خلاف ساختمانی و در پذيرد. در  می

صورت هرگونه تغییر نقشه و همچنین در ابتدای فرايند صدور 
کار ساختمانی، استعلام مجدد فضای سبز به صورت  پايان

مصوبه مذکور  0و بر اساس ماده « استبازديد میدانی الزامی 
ها  گباغات، تأمین کلیه پارکین برای احداث بنا در»: مقرر گرديد

بايست صرفاً از يک  در سطح اشغال مجاز الزامی است و می
 .«رمپ استاندارد استفاده شود

 

ساختاری توسعه و عمران شهر -طرح راهبردی .2

 )طرح جامع شهر تهران( تهران
)طرح  ساختاری توسعه و عمران شهر تهران-در طرح راهبردی 

(، 6-4) جامع شهر تهران( از راهبردهای توسعه شهر تهران
حفاظت از محیط زيست با محتوای تضمین پايداری مناطق 

حفظ باغات و اراضی  ،هاحفاظت شده و تنوع زيستی اکوسیستم
جموعه حريم و م کشاورزی و توسعه فضای سبز در محدوده،

و انتقال مراکز آلاينده و ها شهری تهران، پالايش فعالیت
بینی شده پیش شهر و....های حمل بار به خارج از محدوده پايانه
در  (0: 3193،ريزی شهر تهرانمرکزمطالعات و برنامه) است

)سبز و  پهنه حفاظت (0-1-0بندی شهر تهران )ساختار پهنه
هايی از ی شده است که اين پهنه شامل قسمتبینباز( پیش

 ،های سبز باز عمومی و خصوصیمتشکل از عرصه»شهر 
های حرايم و پهنه ی مزروعی وباغات و اراض ،های جنگلیپارک

ه نقش و حفاظت ويژه در محدوده شهر است که با توجه ب
اهمیت اين پهنه در ارتقای کیفیت محیط و سیمای شهری 

حفاظت و تجهیز شده و ساخت و ساز در آنها طبق  ،تهران

ن و مقررات مربوطه بسیار محدود و يا ممنوع بوده و ـقوانی
سرزندگی  ادـو ايج رجـری و تفـه گردشگـرای توسعـعمدتاً ب

ريزی مطالعات و برنامه مرکز« )روددر محیط شهری به کار مـی
ط طرح ـضواب 0د ـن در بنـهمچنی .(39: 3193 ،رانـر تهـشه

عالـی  ورایـش 0/6/3193وب ـران مصـر تهـی شهـتفصیل
پهنه حفاظت »سازی و معماری نحوه استفاده از اراضی در شهر

برخی  توسعه گردشگری و تفرج،» عمدتاً برای («G) سبز و باز
مديريت  فرهنگی و.... ی،ـبهداشت درمانی و خدمات آموزشی،

همچنین طبق ضوابط طرح  تعريف شده است.« بحران و...
های در تمامـی زير پهنه» (0-3تفصیلی يکپارچه شهر تهران )

ـت )سبز و باز( به غیر از ه کلان حفاظـه پهنـگاندوازده

( که مشمول مفاد G21و اراضی مزروعی )های باغات زيرپهنه
هرگونه ساخت و ساز با حداقل بنا و است،  اين سند 30بند 

های ويژه مصوب، مجاز سطح اشغال و صرفاً در قالب طرح
: 3191 ،اداره کل تدوين قوانین و مقررات شهرداری) «است
 .(339و  333

 

های قانونی در استفاده از اراضی محدودیت .2

اغات محدوده شهر و حریم استحفاظی کشاورزی و ب

 شهر تهران
لايحه قانونی راجع به لغو مالکیت اراضی  به موجب ماده واحده

موات واقع بین محدوده بیست و پنج ساله قانونی شهر تهران و 
مقرر  شورای انقلاب، 2/3/3109مصوب  ،حريم استحفاظی آن

قانونی  ساله کلیه اراضی واقع بین محدوده بیست و پنج» :گرديد
استحفاظی طبق نقشه ضمیمه که به   شهر تهران و حريم
عمل  به مانده و در آن عمران و آبادانی  صورت موات معطل

مالکیت اشخاص نسبت به آنها طبق مفاد قانون  ،نیامده است
لغو   شهری و از تاريخ ابلاغ آن لغو مالکیت اراضی موات

 از قسمت آن» :طبق تبصره يک ماده واحده مذکور. «گردد می
 نمايندگان از منتخب کمیسیون تشخیص طبق که اراضی

 و مسکن وزارت و روستايی عمران و وزارت کشاورزی
 بوده باغ يا و مزروعی صورت به تهران شهرداری و  شهرسازی

 زمین شده درختکاری و کشت آنها در 3103 سال ماه مهر در و
 کار به توانند می آنها  صاحبان يا و صاحب تشخیص کشاورزی
 و عمران کشاورزی وزارت از صادره پروانه با کشاورزی

بنابراين، بر اساس تبصره ماده واحده  .«دهند ادامه روستايی
شده نحوه استفاده از اراضی موات واقع در حريم شهر تهران ياد

در  3103دسته از اراضی که در مهرماه  سال  و همچنین آن
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تیب به صورت منطقه آنها کشت و درختکاری شده است، به تر
های )سايت مرکز پژوهش «یین شده استسبز و کشاورزی تع

 .(مجلس
 34/0/3106قانون نظارت بر گسترش شهر تهران در تاريخ 

به مصوب مجلس شورای ملی جهت  ساماندهی و نظارت بر 
قانون  3طبق ماده  توسعه شهر تهران به تصويب رسیده است.

و ايجاد هماهنگی و نظارت به منظور تعیین خط مشی » :مذکور
شورای  ،جلوگیری از رشد نامحدود آن بر توسعه شهر تهران و

ده در موارد ش قانون برنامه و بودجه تشکیل  اقتصاد که بر اساس
لزوم جلساتی با شرکت وزير آبادانی و مسکن وزير آب و برق، 

و به ترتیب مقرر در   وزيرکشور و شهردار پايتخت تشکیل داده
های )سايت مرکز پژوهش «ن عمل خواهد کرداين قانو

 . (مجلس
مصوبات شورای نظارت بر گسترش شهر تهران نیز با خط 
مشی جلوگیری از رشد نامحدود شهر تهران و.... به تصويب 

، جهت جلوگیری از توسعه بی رويه شهر بنابراينرسیده است. 
شورای نظارت بر گسترش شهر تهران ابتدا طی  یتهران اعضا

موضوع ايجاد کمربند فضای   13جلسه شماره صورت 6بند 
به  تنهايدر  سبز در جنوب شهر تهران را در شورا مطرح و

خط  31/1/3124مورخ  10جلسه شماره صورت 4موجب بند 
گردد زير نظر کمربند فضای سبز تهران تصويب و مقرر می

کشاورزی  شهرداری تهران و با همکاری وزارت نیرو و وزارت
 ،بدين ترتیب .()سايت شهرداری تهرانبه اجرای آن گردد اقدام 

اجرای طرح کمربند فضای سبز شهر تهران مانعی جهت رشد 
ثر در کاهش آلودگی هوای ؤبی رويه شهر تهران و از عوامل م

ت عمومی أبا توجه به شکايت مطروحه در هی شهر تهران است.
 10جلسه شماره صورت 4ديوان عدالت اداری در خصوص بند 

ت عمومی ديوان أ، هیشورای نظارت بر گسترش شهر تهران
 324ی وحدت رويه مذکور شماره أعدالت اداری به موجب ر

جلسه موضوع شکايت را خلاف صورت 66/0/3133مورخ 
سايت ديوان عدالت خارج از حدود اختیار ندانسته است )قانون يا 

  .اداری(

 

و احداث  نامه مربوط به استفاده از اراضیآیین. 2-2

ات در خارج از محدوده قانونی و حریم تأسیسبنا و 

 شهرها
نامه مربوط به استفاده از آيین 3100أت وزيران در سال یه

ات در خارج از محدوده قانونی و تأسیساراضی و احداث بنا و 

 0داده است که به موجب ماده حريم شهرها مورد تصويب قرار 
ات در خارج سسیأاختمان و تايجاد هرگونه  س ،نامه مذکورآيین

از محدوده قانونی و حريم شهرها مستلزم رعايت ضوابط 
عمومی مذکور در بندهای ذيل ماده مزبور دانسته شده است و 

ش رعايت قانون حفظ و گستر: »قانون مزبور 0ماده  1در بند 
اراضی  قطع بی رويه درخت در مورد فضای سبز و جلوگیری از

های نامهمربوط به قانون مذکور و آيینابط مشجر و باغات و ضو
اين   3و  0همچنین در مواد  تصريح شده است.« مربوط به آن

نامه ضوابط احداث بنا در خارج از قطب کشاورزی بیان آيین
نامه آيیننامه با تصويب ، اين آيین3193در سال  شده است.

ات در خارج از حريم تأسیساستفاده از اراضی، احداث بنا و 
 ،ت وزيرانأهی 64/6/3193مصوب  رها و محدوده روستاهاشه

ايجاد هرگونه بنا و نامه اين آيین 0ه موجب ماده لغو و ب
ات در خارج از حريم شهرها و محدوده روستاها پس از تأسیس

ای و های توسعه و عمران )جامع( ناحیهرعايت مفاد طرح
ر مذکور د مجموعه شهری )در صورت وجود( با رعايت شرايط

قسمت اخیر اين ماده مجاز شناخته شده است که يکی از 
ها ـ قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ شرايط آن رعايت 

اشد. همچنین در بمیهای بعدی ـ و اصلاحیه3140مصوب 
های اجرايی دستگاه» :گرددنامه  مقرر میاين آيین 34ماده 

اشخاص  قانون مديريت خدمات کشوری و ساير 0موضوع ماده 
اضی حقیقی و حقوقی مکلفند قبل از احداث هر گونه بنا در ار

در  .«نامه پروانه ساختمانی دريافت نمايندموضوع اين آيین
مرجع صدور پروانه مکلف »: استماده مذکور آمده  6تبصره 

 3ماده  3قبـل از هرگونه اقدام نظريه کمیسـیون تبصره  است
ـ را 3140ها ـ مصوب اغقانون حفظ کاربری اراضی زراعی و ب

اصلاح گرديد  3199در سال  3193نامه سال آيین .«اخذ نمايد
ات تأسیسنامه استفاده از اراضی، احداث بنا و آيینو در اصلاح 

 0به ماده  0، تبصره در خارج از حريم شهرها و محدوده روستاها
های ايجاد و توسعه کشت»: اضافه و به موجب آن مقرر گرديد

ی در خارج از حريم شهرها و محدوده روستاها، بهینه اگلخانه
ات تأسیسکردن تولیدات بخش کشاورزی است و احداث بنا و 

شود. دستورالعمل ضوابط فنی ايجاد ابنیه و محسوب نمی
 های جهادات جانبی به طور مشترک توسط وزارتخانهتأسیس

کشاورزی، کشور و راه و شهرسازی و سازمان نظام مهندسی 
زی و منابع طبیعی ظرف يک ماه از تاريخ ابلاغ اين کشاور

ربط ابلاغ خواهد های اجرايی ذیتصويب نامه تهیه و به دستگاه
آيین نامه مذکور مقرر  34ماده  1همچنین در تبصره  «.شد

ها مشروط به اينکه موجب کشی( باغحصارکشی )فنس»: گرديد
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د نیاز بندی اراضی نشود، اقدام تکمیلی مورتفکیک و قطعه
کشاورزی محسوب و از شمول اين تبصره مستثنی و تابع 

  .(های مجلس)سايت مرکز پژوهش «ضوابط مربوط است
قانون  3130نامه مذکور، قانونگذار در سال علاوه بر آيین 

روستا و شهرک و نحوه تعیین  تعاريف محدوده و حريم شهر،
ن و مقرراتی موجب آن قوانیآنها را  مورد تصويب قرار داده و به 

ص احداث بنا در باغات و اراضی کشاورزی حريم در خصو
قانون تعاريف محدوده و  6نموده است. طبق ماده  شهرها انشا
روستا و شهرک و نحوه تعیین آنها مصوب  حريم شهر،

به منظور حفظ »... مجلس شورای اسلامی  30/34/3130
يت اراضی لازم و مناسب برای توسعه موزون شهرها با رعا

ها، هرگونه اولويت حفظ اراضی کشاورزی، باغات و جنگل
ات در داخل حريم شهر تأسیساستفاده برای احداث ساختمان و 

های جامع و تنها در چارچوب ضوابط و مقررات مصوب طرح
 .پذير خواهدهادی امکان

مالکیـن » رغم اينکه طبق ماده صد قانون شهرداری،به
دوده شـهر يـا حريـم آن بايـد اراضـی و املاک واقـع در محـ

قبـل از هـر اقدام عمرانـی يـا تفکیـک اراضـی و شـروع 
طبـق تبصره  .«سـاختمان از شـهرداری پروانـه اخـذ نماينـد

روسـتاهايی کـه در حريـم » مذکور: ونـقان 1مـاده  3
مطابـق طـرح هـادی روسـتايی  ،شـوندشـهرها واقـع می

مسـتقل بوده و شـهرداری شـهر دارای محـدوده و حريم 
مجاور حق دخالت در سـاخت و ساز و سـاير امـور روسـتا را 

  «.نـدارد
 

ها مصوب  ون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغقان .2

نامه آیین های بعدی،با اصلاحیه 22/2/2222

 اجرایی و دستورالعمل مربوطه

 13/1/3140ها در تاريخ ون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغقان
قانون  3طبق ماده  به تصويب مجلس شورای اسلامی رسید.

ور حفظ کاربری اراضی به منظ» 13/1/3140مصوب مذکور 
وری آنها از تاريخ تصويب آن، ها و تداوم و بهرهزراعی و باغ

ز ها در خارج اکاربـری اراضـی زراعی و باغ رـقانون تغیی
وارد ضروری ممنوع ها جز در ممحدوده قانونی شهرها و شهرک

نامه اجرايی قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و . آيین«باشدمی
 ت وزيران رسید.أبه تصويب هی 60/34/3140 ها در تاريخباغ

ادارات ثبت اسناد و املاک و دفاتر »: نامهاين آيین 0طبق ماده  
های خارج از محدوده اسناد رسمی موظفند اراضی زراعی و باغ

يید أای که به تها را براساس نقشها و شهرکقانونی شهره
ضوابط  سازمان کشاورزی استان رسیده است، تفکیک کنند.

ها در خارج از محدوده قانونی تفکیک اراضی زراعی و باغ
همچنین  .«شودسط وزير کشاورزی تهیه و ابلاغ میشهرها تو

ماده يک و تبصره يک  1و6براساس دستورالعمل اجرايی تبصره 
ها مصوب قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ 6ماده 

وزارت کشاورزی، نحوه تشخیص اراضی زراعی و  3/0/3140
ها در روستاها ها و ضوابط تغییر کاربری اراضی زراعی و باغباغ

دستورالعمل اجرايی  «ب»و... مشخص گرديد. مطابق بند 
ها در مذکور مقرر شد، تغییر کاربری اراضی زراعی و باغ

های ، مطابق کاربریوستاهايی که واجد طرح هادی هستندر
دستورالعمل  «ج»د. در بند شوتعیین شده در طرح  هادی انجام 

ها که تغییر کاربری اراضی زراعی و باغ اجرايی مذکور ضوابط
اعم از اينکه زمین ) در خارج محدوده قانونی شهرها قرار دارد

اظی و يا خارج از حوزه مالکین مزبور در روستا و يا حوزه استحف
استحفاظی واقع شده باشند( برای سکونت شخصی مالکین کم 

 3/3/3130در تاريخ  .ساحت کوچک مشخص شدبضاعت در م
قانون اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و به موجب 

از مواد آن اصلاح و مواد و برخی  13/1/3140ها مصوب باغ
قانون  3ماده  3ق تبصره طب .هايی به آن الحاق گرديدتبصره

تشخیص موارد ضروری تغییر »: 3/3/3130مذکور اصلاحی 
عهده کمیسیونی  ها در هر استان بهکاربری اراضی زراعی و باغ

 مدير امور اراضی،  مرکب از رئیس سازمان جهاد کشاورزی،
مسکن و شهرسازی، مديرکل حفاظت محیط  رئیس سازمان

که به رياست  است استاندار زيست آن استان و يک نفر نماينده
 .«گردد  سازمان جهاد کشاورزی تشکیل می

فنی و کارشناسی برای صدور مجوز تغییر البته معیارهای 
 در قانون مشخص نشده است.کاربری 

کلیه مالکان يا »قانون مذکور:  1همچنین براساس ماده 
های موضوع اين قانون که به متصرفان اراضی زراعی و باغ

 جاز و بدون اخذ مجوز از کمیسیون موضوع تبصرهغیرم صورت
تغییر کاربری نمايند، علاوه بر قلع  اين قانون اقدام به 3 ماده  3

برابر بهای  و قمع بنا، به پرداخت جزای نقدی از يک تا سه
ها به قیمت روز زمین با کاربری جديد که اراضی زراعی و باغ

جرم به حداکثر  است و در صورت تکرار  متخلف بوده مورد نظر
 ماه محکوم خواهند  شش جزای نقدی و حبس از يک ماه تا

 .«شد
 ون حفظ کاربری، عدم اجرای صحیح ـای قانـهـشاز چال»
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نامه اجرايی صدور اسناد مالکیت اراضی کشاورزی مصوب آيین
قانون برنامه چهارم توسعه و  311در راستای ماده  3130

؛ چرا که ای کشاورزی استه)کاداستر( پهنه قانون حد نگاری
دار نشدن اراضی و مشخص نشدن مالک آن  و نقل و با سند

غیر رسمی و غیر مجاز، عاملین اصلی انتقال اراضی و تفکیک 
ار مجرمان تغییر های فرگريزند و زمینهآن از مجازات می

ین دادرسی قانون آي 0کاربری غیر مجاز، براساس ماده 
یل ساخت غیر مجاز توسط کیفری )عدم توجه اتهام به دل

 )اسماعیل نسب، آيدفراهم می فروشنده يا اشخاص ديگر(
3193 :332). 

 نامه اجرايی قانون اصلاح قانونآيین 9صره ماده براساس تب
ت أهی 6/1/3132ها مصوب حفظ و کاربری اراضی زراعی و باغ

های تفکیک، افراز و تقسیم ضوابط و حد نصاب: »وزيران
نامه توسط وزارت اه پس از صدور اين آيینظرف دو م اراضی

جهاد کشاورزی به سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تهیه و 
. همچنین دستورالعمل «از تصويب .... اعلام خواهد شدپس 
ون حفظ کاربری نامه اجرايی قانون اصلاح قانآيین 34ماده 

به تصويب وزارت  3/3/3132ها در تاريخ  اراضی زراعی و باغ
دستورالعمل اخیرالذکر  3 د کشاورزی رسید و در بندجها

های کاربری اراضی زراعی و باغ اقداماتی که موجب تغییر
رعايت  ها بدونون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغموضوع قان

در تاريخ  د.ششود، مشخص ضوابط و مقررات مربوطه می
ها در خارج ضوابط تشخیص اراضی زراعی و باغ 60/34/3132
ستاها به های هادی روها و طرحشهرک محدوده شهرها، از

ت أصنعت و محیط زيست هی ،تصويب کمیسیون زيربنايی
های اراضی تحت فعالیت 3ماده « ث» و در بند دولت رسید

ح حفظ الحاقی به ماده يک قانون اصلا 0موضوع تبصره 
ها که در حکم اراضی زراعی و کاربـری اراضی زراعی و باغ

اداره کل تدوين قوانین ) دشمشخص  ،شوندسوب میها محباغ
  .(664 :3191 و مقررات شهرداری،

ابط تشخیص اراضی زراعی و ضو 60/34/3132در تاريخ 
های ها و طرحشهرک ها در خارج از محدوده شهرها،باغ

« ث» و در بند ت وزيران رسیدأهادی روستاها به تصويب هی
الحاقی به  0تبصره  های موضوعاراضی تحت فعالیت 3ماده 

ها ح حفظ کاربری اراضی زراعی و باغماده يک قانون اصلا
 ،شوندها محسوب میکه در حکم اراضی زراعی و باغ

)اداره کل تدوين قوانین و مقررات شهرداری  دشمشخص 
  .(664: 3191 تهران،
 

 ضوابط جلوگیری از افزایش محدوده شهرها. 2
شورای عالی شهرسازی  سیستأقانون  6از آنجا که طبق ماده 

اظهار نظر ، شورای عالی شهرسازی و معماری اجازه و معماری
نسبت به پیشنهادها و لوايح شهرسازی و مقررات مربوط به 

نحوه استفاده  -بندی  شهری که شامل منطقه جامعهای  طرح
و.... از وظايف شورای عالی شهرسازی و معماری است؛  از زمین

فزايش محدوده شهرها در تاريخ  ضوابط جلوگیری از ا
به تصويب شورای عالی شهرسازی و معماری   34/3/3143

ه منظور جلوگیری ب»: آن مقرر گرديد 3رسید و به موجب ماده 
رويه شهرها و حفظ باغات و اراضی زراعی و از گسترش بی

های با قابلیت کشاورزی و جنگل ها در پیرامون شهرهای زمین
موضوع اين مصوبه، از تاريخ تصويب اين کشور و رعايت دقیق 

 های توسعه شهری موظفکننده طرحهای تهیهمقررات، دستگاه
های جامع و هادی شهرها، ديدنظر و يا تهیه طرحند در تجهست

ستحفاظی و بندی و استفاده از زمین در محدوده انقشه منطقه
فظ اراضی های مذکور را با ححريم تعیین شده در طرح

های موجود و همچنین حفظ و و باغات و جنگلکشاورزی 
ی عبوری بین شهری و رعايت هاراست از حرايم راهـح

های مناطق چهارگانه محیط زيست و تعیین محدوده
مورد نیاز در مقیاس های عمده و تأسیسات و تجهیزات  کاربری

توانند در حريم شهر مستقر شوند و  ای که میشهری و ناحیه
و برای تصويب به شورای عالی شهرسازی و  کمربند سبز، تهیه

)اداره کل  «نندکربط ارائه معماری ايران و ساير مراجع ذی
 .(323: 3191 تدوين قوانین و مقررات شهرداری تهران،

 
ضوابط جلوگیری از افزایش محدوده شهرها  .23

شورای عالی شهرسازی جهت  23/2/2222مصوب 

با قابلیت  هایحفظ باغات و اراضی زراعی و زمین

 کشاورزی و جنگل ها در پیرامون شهرهای کشور
ضوابط جلوگیری از افزايش محدوده شهرها  3براساس ماده 

شورای عالی شهرسازی و معماری مقرر  34/3/3143مصوب 
حفظ  ه منظور جلوگیری از گسترش بی رويه شهرها وب»: گرديد

های با قابلیت کشاورزی و باغات و اراضی زراعی و زمین
ها در پیرامون شهرهای کشور و رعايت دقیق موضوع جنگل
هیه های ت، دستگاهصوبه، از تاريخ تصويب اين مقرراتاين م

ند در تجديدنظر و يا هست های توسعه شهری موظفکننده طرح
بندی و های جامع و هادی شهرها، نقشه منطقهتهیه طرح

ده در شدر محدوده استحفاظی و حريم تعییناستفاده از زمین 
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فظ اراضی کشاورزی و باغات و های مذکور را با حرحـط
ی هاهای موجود و همچنین حفظ و حراست از حرايم راهجنگل

های مناطق چهارگانه عبوری بین شهری و رعايت محدوده
های عمده و تأسیسات و  محیط زيست و تعیین کاربری

نند توا ای که میمورد نیاز در مقیاس شهری و ناحیهتجهیزات 
در حريم شهر مستقر شوند و کمربند سبز، تهیه و برای تصويب 

ورای عالی شهرسازی و معماری ايران و ساير مراجع ـبه ش
 .«نندکربط ارائه ذی
 

قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی  .22

اقتصادی مصوب  –و ایجاد قطعات مناسب فنی 

12/22/2222 
شدن اراضی کشاورزی و قانون جلوگیری از خرد  6طبق ماده 

 63/33/3130اقتصادی مصوب  –ايجاد قطعات مناسب فنی 

تفکیک و افراز اراضی مذکور »مجمع تشخیص مصلحت نظام 
ارائه هرگونه  به قطعات کمتر از نصاب تعین شده ممنوع است.

خدمات ثبتی از قبیل صدور سند مالکیت تفکیکی يا افرازی 
 ه اجرايی اين قانون درنام. آيین.....«مجاز نخواهد بود 

ماده « ج»ت وزيران رسید و در بند أبه تصويب هی 64/6/3133
 پیوست مطابق جداول فنی و اقتصادینامه حد نصاب آيین 3

: نامه مقرر گرديدآيین 6 همچنین در ماده .دشنامه تعیین آيین
تفکیک، افراز و خردشدن اراضی کشاورزی به قطعات کمتر از »

بق ط .«نامه ممنوع است آيین 3ماده  ج دحدنصاب موضوع بن
-قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان 3ماده 

شورای اسلامی   64/9/3194مصوب  ی فاقد سند رسمی،،ها
در صورتی که سند مورد تقاضا، اراضی کشاورزی و » مجلس

ع نسق زراعی و باغ باشد، هیأت بايد با توجه به محل وقو
های راه و شهرسازی يا جهاد نظر وزارتخانهاراضی حسب مورد، 

کشاورزی را استعلام نمايد. مراجع مذکور مکلفند ظرف دو ماه 
ها مصوب از تاريخ ابلاغ با رعايت قانون ملی کردن جنگل

وری حات بعدی آن، قانون افزايش بهرهو اصلا 64/34/3103
، قانون 61/0/3139بخش کشاورزی و منابع طبیعی مصوب 

ترش فضای سبز و جلوگیری از قطع بی رويه درخت حفظ و گس
و اصلاحات بعدی آن، قانون حفظ کاربری  33/0/3106مصوب 

و اصلاح بعدی آن، 13/1/3140ها مصوب اراضی زراعی و باغ
قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی برای 

های تعاونی مسکن و ساير اشخاص امر مسکن به شرکت
و قانون جلوگیری از  2/0/3133قوقی مصوب حقیقی و ح

خردشدن اراضی کشـاورزی و ايجاد قطـعات مناسـب فنی، 
مجمـع تشخـیص مصلحت  63/33/3130اقـتصادی مصـوب 

    .«اين قـانون اعلام نظـر نمايند 2نظام و با رعايت ماده 
 

قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و  .21

 13/2/2223مصوب  های فاقد سند رسمیساختمان
ا تصويب آن سعی در نظارت بر از ديگر قوانینی که قانونگذار ب

نسق زراعی و باغات و جلوگیری از  های کشاورزی،زمین
قانون توان به  قانونی اراضی فوق نموده است، می تفکیک غیر

های فاقد سند تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان
 د.کر، اشاره ورای اسلامیمجلس ش 64/9/3194صوب م رسمی

در صورتی که سند مورد تقاضا، » :قانون مذکور  3طبق ماده 
اراضی کشاورزی و نسق زراعی و باغ باشد، هیأت بايد با توجه 

های راه و ع اراضی حسب مورد، نظر وزارتخانهبه محل وقو
شهرسازی يا جهاد کشاورزی را استعلام نمايد. مراجع مذکور 

ه از تاريخ ابلاغ با رعايت قانون ملی کردن مکلفند ظرف دو ما
حات بعدی آن، قانون و اصلا 64/34/3103ها مصوب جنگل

وری بخش کشاورزی و منابع طبیعی مصوب افزايش بهره
، قانون حفظ و گسترش فضای سبز و جلوگیری از 61/0/3139

و اصلاحات بعدی  33/0/3106قطع بی رويه درخت مصوب 
ها مصوب اراضی زراعی و باغآن، قانون حفظ کاربری 

و اصلاح بعدی آن، قانون منع فروش و واگذاری 13/1/3140
های اراضی فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به شرکت

تعاونی مسکن و ساير اشخاص حقیقی و حقوقی مصوب 
و قانون جلوگیری از خردشدن اراضی کشـاورزی و  2/0/3133

 63/33/3130ی مصـوب ايجاد قطـعات مناسـب فنی، اقـتصاد
اين قـانون  2مجمـع تشخـیص مصلحت نظام و با رعايت ماده 

 .های مجلس()سايت مرکز پژوهش« اعلام نظـر نمايند
 

های . قانون گسترش کشاورزی در قطب22

ی ـلاحـاص 2/2/2222وب ـاورزی مصـکش

22/2/2223 
های قانون گسترش کشاورزی در قطب 36ه طبق ماد

تفکیک و » 13/1/3194اصلاحی  0/1/3100کشاورزی مصوب 
قابل کشاورزی که قبل از تهیه يا  تقسیم اراضی کشاورزی و

وری از سرزمین شامل کلیه اراضی اعم از های جامع بهرهطرح
به  ،باشداز محدوده قانونی مصوب شهرها می داير و باير خارج
هکتار همچنین تبديل نوع استفاده از  64تر از قطعات کوچک
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در طرح جامع مربوط ها جز آنچه کشاورزی محدده قطب اراضی
ی ينامه اجرا ینيآ .«ذکر شده به غیر کشاورزی ممنوع است....

 ت وزيران رسید.أبه تصويب هی 30/0/3100در تاريخ  قانوناين 

تفکیک و تقسیم اراضی » :نامه مذکورآيین 31ماده براساس 
های جامع رحخارج از محدوده قانونی شهرها که قبل از تهیه ط

ر و يشامل کلیه اراضی اعم از اراضی داوری از سرزمین بهره
نامه مستثنی ینيموجب اين آه که ب جز مواردیه باشد بر میيبا

هکتار  34هکتار و باغات به کمتر از  64شده است به کمتر از 
ممنوع است. تفکیک و تقسیم و تبديل استفاده اراضی پس از 

وری از سرزمین براساس رههای جامع بهتهیه و تصويب طرح
)سايت مرکز  «های مذکور انجام خواهد شدمصوبات طرح

 .(های مجلسپژوهش
 

 گیرینتیجهبحث و 

ن، حیثیت اشخاص قانون اساسی مال، جا 66قانونگذار در اصل 
جانبه قانون و مصون از تعرض دانسته را تحت حمايت همه

ص اشخا مالکیتهرچند قانون اساسی  04اصل  است. طبق
نامحدود لکن اولاً: اين حمايت  ،بوده مورد حمايت قانونگذار

مالکیت و ثغور حدود  ثانیاً نبوده و محدود به مشروع بودن است.
 و 14 نیز در موادقانون مدنی  در شود.به وسیله قانون تعیین می

مالک حق همه گونه  به موضوع مالکیت اشاره شده است. 13
های اين قاعده بايد در تصرف در ملک خود را دارد و استثنا

، در نهايت قانون حاکم بر کیفیت بنابراينقوانین مطرح باشد. 
تصرف  در فقه تسلط و اختیار مالک برای هرگونه .مالکیت است

گويند. اهمیت احترام به مالکیت در اموال خويش را تسلیط می
است که برخی از  مشروع و اعتقاد به قاعده تسلیط تا بدان جا

، فطری بوده شرعی باشدين قاعده قبل از اينکه معتقدند ا فقها
رغم جايگاه ويژه بهو ريشه در اعماق فطريات عقلا دارد. 

اهمیت آن اعمال حقوق کید شرعی و قانونی بر أمالکیت و ت
تواند از حدودی فراتر رود که موجبات اضرار به غیر مالکانه نمی

با لاضرر هرگاه قاعده تسلیط  ،را فراهم آورد. به عبارت ديگر
قاعده لاضرر نیز  تعارض پیدا کند، قاعده لاضرر حاکم است.

ای عقلی است که بر مبنای حرمت اضرار )به هر کس( قاعده
نیز با قانون اساسی جمهوری اسلامی ايران  .استوار است

همچنان که  ی پیروی کرده است.ـن اسلامـراحت از موازيـص
هیچ کس » :در اصل چهلم قانون اساسی مقرر گرديده است

ا تجاوز به تواند اعمال حق خويش را وسیله اضرار به غیر ينمی
يکی از مصاديق لاضرر اين اصل  .«منافع عمومی قرار دهد

دارد که در اعمال هرگونه حقی که و بیان می شودشناخته می

 مالکیت جزئی از آن است اضرار به غیر پذيرفته نیست.
ت رشد و توسعه شهری و همچنین با توجه به قاعده لاضرر جه

اجرای طرح در راستای منافع عمومی اعمال حقوق مالکانه و 
ی بر منافع عموم ،واقعدر محدود گردد و  دبايقاعده تسلیط 

علاوه، اگر اکثر افراد ه . بشودمالکیت خصوصی ترجیح داده می
آن مصلحت مصداق  جامعه ذی نفع در مصلحتی باشند،

صلحت به معنی اصل رعايت مصالحه عامه است. قاعده م
و گروهی که در واقع مصلحت عمومی در برابر مصالح فردی 

گرايی و تقدم مصالح عمومی بر مصالح فردی و مبنای آن جمع
مالکیت اشخاص دلیل بر اختیار تام آنان  ،در واقعگروهی است. 

د و شودر استفاده از املاک واقع در شهر و يا حريم آن نمی
مربوط به استفاده از اراضی کشاورزی، باغات ضوابط و مقررات 

واقع ترجیح منافع عمومی بر مالکیت خصوصی در و فضای سبز 
 است.

به  .قاعده لاضرر از وجه ديگر نیز قابل بررسی است
تواند موجبات ، هرچند مالکیت خصوصی نمیعبارت ديگر

اضرار به حقوق خصوصی ديگران و نیز حقوق عمومی گردد، 
که دلال و براساس قاعده لاضرر مالک خصوصی به همان است

خسارتش  دايب ،گیردملکش در طرح فضای سبز قرار می
د و يا اينکه قوانین و مقررات مربوط به باغات شوجبران 

حاوی مطالبی در خصوص  دباي علاوه بر حفظ فضای سبز 
با  ،حفظ حقوق مالکین اينگونه املاک باشد. به بیان ديگر

های ا و فعالیتهشهرها کانون تمرکز انسان ،نکهتوجه به اي
امکان زيست  شهر و یبقا آنها هستند، برای حفظ پايداری و

ای جز حفظ منابع طبیعی و زيست مناسب در شهرها چاره
ر سلامت ثیرات زيست محیطی بأمحیطی وجود ندارد. ت

 ها انکارناپذير است و حفظ باغات،جسمی و روح و روان انسان
های سبز داخل و خارج از شهرها در ورزی و فضایاراضی کشا

هرجا که رد پای  ،در واقع واقع حفظ منافع عموم جامعه است.
تمهیدات قانونگذار در محدود نمودن و يا حتی سلب مالکیت 
اشخاص جهت حفظ و گسترش فضای سبز و جلوگیری از 

از زمان گذشته تا کنون به تخريب باغات و اراضی کشاورزی 
رد، منافع عموم جامعه در آن لحاظ شده است. خوچشم می

البته در برخی موارد قانونگذار ضمن حفظ شرايط قانونی 
باغات و اراضی کشاورزی، از مالکیت خصوصی افراد نیز 

-آيین 30ماده  3ان مثال در تبصره به عنو ه است.دکرحمايت 

ماده يک قانون اصلاح لايحه قانونی حفظ و نامه اجرايی 
مجمع  64/0/3133سبز در شهر مصوب  گسترش فضای
شورای  34/2/3043مورخ ت نظام )تنقیحی ـتشخیص مصلح
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حداث ات محدوده شهر، جهت اها( خريد باغعالی استان
ساماندهی، مصوبه  در های عمومی شهری، همچنینبوستان

 صیانت و حفاظت از باغات و اراضی مشجر شهر تهران
، انشورای اسلامی شهر تهر 32/1/3192مصوب 

ها در محدوده شهر تهران که عرصه آن باغات ارزشمند تملک
ه است. دش، مقرر باشد قابل تبديل به فضای سبز عمومی می

بدين ترتیب ضمن حفظ باغات، حقوق مالکانه مالکین آنها نیز 
گردد. در کنار تملک باغات ارزشمند که نیازمند می تأمین

ک دولت در اين ها و کم اختصاص بودجه کلان به شهرداری
های مناسب به صاحبان باغات  باشد، ارائه مشوق خصوص می

واقع در محدوده و حريم شهر در قالب امتیاز تراکم در ساير 
، املاک ايشان و يا اجازه احداث بنا در قسمتی از ملک

دار کردن مابقی مساحت مشروط به غرس اشجار و شناسنامه
و فضای سبز با  تواند در حفظ باغات عنوان باغ میه آن ب

گونه املاک مؤثر باشد. حقوق مالکانه مالکین اين تأمینلحاظ 
نبايد بار و مسئولیت حفظ باغات به منظور  ،ديگر به عبارت

گونه ر شهرها صرفاً بر دوش مالکین اينايجاد ريه تنفسی د
با تدوين و  دباي ها نیز  املاک گذاشته شود و دولت و شهرداری

مالی،  تأمینهای لازم و  رائه مشوقتصويب مقررات صحیح، ا
 فضای سبز شهرها گام بردارند. تأمیندر جهت حفظ باغات و 
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