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Abstract 
       Land in recent decades has become the most important factor in growth and development, especially the 

development of cities, the government to obtain the land needed for urban development has to adopt special 

policies tailored to the conditions of the country. According to Islamic law, the mortal land does not belong to a 

specific person and is given to the Islamic government. In this regard, the Urban Land Law in 1981 and the 

Urban Land Law in 1987 were approved by the parliament and caused many lands to be owned by the 

government. In the same years, it caused a major change in the development of cities, the provision of public 

welfare and the provision of housing needed by the government. The purpose of this study is to examine the 

scope of jurisdiction of the Article 12 Commission in accordance with the practical procedure of the courts and 

the extent to which the Commission has been able to achieve the government's policy objectives for urban 

development and public welfare. This research has been compiled by analytical-descriptive method and in the 

form of a library. The results of this research show that the said commission has limited competence and only 

has jurisdiction in determining the type of land. Most cases are challenged and this shows that in practice in 

recent years it has not been able to meet the government's goals in policy-making for public welfare and urban 

development, and there is a need for a major overhaul of Article 12 of the Urban Land Law.  
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Extended Abstract 

Introduction: 

      In today's society, land plays an important role in the development of the city, ensuring the public 

welfare and well-being of the people, and land can be considered as a national wealth. Given that the 

population is growing, regulations, policies and criteria are necessary for the public interest To be 

considered in this regard. The construction of housing for citizens, especially the poor, and the well-

being of citizens is needed, so that suitable and cheap land is available to the government (related 

institutions such as municipalities), so that it can implement appropriate policies for urban 

development and welfare; The government to obtain the land needed to implement its policies, 

including urban land policy; Attempted to abolish the ownership of mortal lands and seize this type of 

land; Therefore, identifying the type of lands and their development is one of the most important 

issues for which a basic task was determined after the revolution. The mortal lands themselves are 

divided into two groups: the mortal lands outside the city limits, which are used to create new 

settlements of this type of land, and it is the responsibility of the Ministry of Agriculture to determine 

whether it is mortal. The second category is urban mortality, which is located within cities and its 

determination is the responsibility of the Ministry of Housing and Urban Development according to 

the Urban Land Law. Put that the commission is called Article 12 urban land 

Methodology: 

       The present research is applied in terms of purpose and descriptive-analytical in terms of nature 

and method. The information is collected through a review of texts, documents, documents and 

Internet sites. To better understand the subject, for example, the city of Shiraz has been studied as part 

of the research and tables and maps have been used in this article. 

Results and discussion: 

      Various laws have been enacted so far regarding mortal lands, the most important of which has 

been the law on the abolition of ownership of vacant lands. According to the Shari'a rulings, the mortal 

land must be in the possession of the government, and for this reason, on 5/8/1358, the law on the 

abolition of ownership of urban mortal lands was approved by the Revolutionary Council. Shortly 

afterwards, the Urban Land Law was passed by the parliament in 1981 and then the Urban Land Law 

in 1987. Article 12 of the Urban Land Law leaves it to the Ministry of Housing and Urban 

Development to determine the type of land to be barren or dead, which also performs this task by 

forming a commission called the Article 12 Commission. All relevant agencies that are in any way 

related to urban lands, are obliged to inquire with the Ministry of Roads and Urban Development 

about the type of land before taking the necessary measures, unless the type of land has already been 

specified. The procedure in the commission is as follows: first, the place of visit is visited and the 

necessary investigations are carried out, and after receiving the defenses of the owners and reviewing 

the documents and aerial maps, it proceeds to issue a vote. Given that the government is in dire need 

of adequate land within the cities to build housing and create welfare for its citizens, the decisions 

taken by the Article 12 Commission are very important; Because if it is determined that the land is 

mortal, these lands will be given to the government. Urban development is directly related to this 

issue; Because the more suitable and sufficient land is available to municipalities and related 

institutions, the greater the capacity to increase the level of welfare and services to citizens. For 

example, the level of welfare of citizens in one region of Shiraz is more than other regions, which was 

found in surveys, which in the above areas of the municipality has been able to create more urban 

facilities than other areas; This is due to the fact that in addition to the necessary budget, it requires 

sufficient, suitable and cheap land for the relevant institutions. Courts prevent, it is very important; But 

in practice, because the decisions of the commission can be appealed, in almost all cases, they are 

challenged by the parties, and the commission that was supposed to take the burden off the courts, the 

same cases are re-formed in the courts, and in a way In most cases, public confidence in the rulings of 

the courts is more apparent than citing the decisions of the commission. Litigation also comes at a cost 

to the protester again and prolongs the process of determining the type of land. The rulings issued by 

the courts to challenge the decisions of the Commission to annul them are in most cases different in 
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similar cases, and the reason for these differences in the issuance of different rulings in similar cases 

was the lack of appropriate criteria in dealing with mortal lands. Of course, with the issuance of 

unanimous votes of various procedures, these differences have been reduced to some extent. 

Conclusion: 

        According to Article 12 of the Urban Land Law, the Ministry of Housing and Urban 

Development is responsible for separating barren lands from dead lands. Therefore, by examining the 

function and competence of the commission in relation to this type of land, it leads us to the 

conclusion that the principles of fair trial in the commission are not in accordance with the current 

laws of the country and the procedure of different courts and this institution should be an 

administrative institution. Dedicate the dispute resolution procedure in accordance with the standards 

of today's judicial process so that differences of taste in the issuance of votes are minimized. The 

manner of handling in this institution does not meet the needs of the community, and perhaps in 

general, a fundamental review should be done in handling the cases covered by Article 12 of the 

Urban Land Law. The administrative body should be designed by reviewing the relevant laws, which 

should be more non-formal and its votes should be final. However, almost all incoming cases are 

referred to the Article 12 Urban Land Commission for appeal to a court of law, and in practice the 

formation of this convention is of no use except to impose exorbitant costs. Therefore, the institution 

to be designed must have the same power and jurisdiction as the court of law, while being non-formal. 
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  مروریمقاله 

اراضی شهری مطابق رویه دادگاه ها در ارتباط با   12صلاحیت کمیسیون ماده ارزیابی  

 گذاری دولت برای رفاه عمومی سیاست
 

 ، شیراز، ایراندانشگاه شیراز  ،دانشکده حقوق و علوم سیاسی ،انشجوی دکتری حقوق خصوصید: 1فرزاد کریمی خنجری 

 ، شیراز، ایران رازیدانشگاه ش ،یاسیدانشکده حقوق و علوم س ،وق خصوصیناسی ارشد حقدانشجوی کارشی: مهدی هاشمی گلیجان

 
 1400/ 09/ 14:  رش ی پذ            19  -104    صص           1400/ 07/ 19  :  افت ی در 

 

 چکیده 
  ن مورد نیازآوردن زمی  برای بدست  دولت  ،شده استدیل  خصوصا توسعه شهرها تب،  ترین عامل در رشد و توسعه  به مهم  زمین در دهه های اخیر        

-متعلق به شخص خاصی نمی  ، طبق احکام اسلامی زمین موات  .به اتخاذ سیاست های خاص متناسب با شرایط کشور استناگزیر    جهت توسعه شهرها 
اخباشد   در  قرار می  و  اسلامی  در    گیرد،تیار حکومت  اراضی شهری  قانون  راستا  قانو  1360سالدر همین  زمیو  ب به تصوی  1366ی در سالن شهرن 

و  مین رفاه عمومی  أت  ،توسعه شهرها  در  ل عمده ایتحو  باعث  در همان سالها  که  ،و باعث گردید زمین های زیادی به تملک دولت درآید  مجلس رسید
این پژوهش    .شد  مردم توسط دولت  مسکن مورد نیاز   مینأت ارائه  از  و    ها   اه دگدا   عملی   رویه   بق مطا  12اده  م   ونیکمیس  برسی محدوده صلاحیت هدف 

  با  پژوهش این. مین رفاه عمومی محقق کندأسیون مذکور تا چه میزان توانسته اهداف دولت را در زمینه سیاست گذاری برای توسعه شهرها و تیاینکه کم
صلاحیتی محدود   کمیسیون نامبرده  که  هدن می دهش نشاو نتایچ حاصل از این پژو  است  شده تدوین ای کتابخانه  صورت به و  توصیفی - تحلیلی روش

  و در اکثر موارد مورد اعتراض قرار می گیرد تصمیمات آن در همین صلاحیت محدود هم قطعی نبوده ،دارد رسیدگی تعیین نوع زمین صلاحیت و فقط در
مین کند  أت  وسعه شهرهااه عموی و تی رفبرا  نجام شدهاهداف دولت را در سیاست گذاری ا  درسال های اخیر  انسته استعملا نتو  این نشان می دهدکه  و 

    قانون زمین شهری اصلاح و بازنگری اساسی صورت گیرد. 12و نیاز است نسبت به ماده  
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 : مقدمه
 جهان   ی مختلفبرای دولت ها  دغدغه   نیبه مهمتر  ،توسعه شهرهاین  شهرها و همچنبرای زندگی در    امروزه بالا بردن شاخص رفاه      
  ،شهر  توسعه  زایی دردر جامعه کنونی زمین نقش بس.  Mahkoyi & Others, 2021: 21)  نقل ازبه   Salehi،   2008:   292)  است  شده  تبدیل

یت سیر افزایشی  عمبا توجه به اینکه ج  فت،گرملی در نظر    عنوان یک ثروت  و آسایش عمومی مردم دارد و می توان زمین را به   هتامین رفا
 ,Pourahmad & Otrers)  در نظر گرفته شود  در این زمینه  و معیارهایی برای منافع عمومی جامعه  ، سیاست هامقررات  دارد ضروری است

ی به  ای دست یابو برنند  بال می کف خود دناهدارا برای رسیدن به    ، سیاست های زمین شهریتوسعه  همه دولت ها برای  .(212 :2019
ا ازدهاین  ابزار  اف  مختلف  سیاسی    ها انواع  نهادهای  برند و  می  بسیاربهره  جامع؛  های  طرح  طریق  از  شهرها  از  قواعد  ی  بندی،  منطقه   ،

   این که رسیدن به  گذاران بر این باورند    کثیری از سیاست   ی  عده  و   توسعه استفاده می کنندرسیدن به این  تفکیک و دیگر سیاست ها برای  
پاسخگو بودن    (.Zyiari & Others, 2019: 126 & 128)  استچون ملی کردن و توسعه زمین عمومی  ت بزرگتری  امااقد  به   نیاز  ،اهداف

برای   مسکن  و تامبناجتماعی    هین رفات هایی را در تامدولت و نهاد های مرتبط با بخش مسکن خصوصا وزارت راه و شهرسازی مسئولی
به چا  بر عهده دارند  مختلف جامعهاقشار   این  تبدیل شدشلو  را  گذاری   ه در حوزه بخش عمومی که ضرورت سیاستی  در بخش مسکن 

افی مانند توسعه، کنترل تورم زمین و کمک به فقرا برای رسیدن به  ها در اجرای سیاست زمین شهری اهد  ی دولت  همهایجاب می کند.  
اماOthers, 2014: 182  (Nourmohammad &ازنقل  به  ،  Dowall & Clark, 1996: 5)  دنبال می کنند  را  زمین  مهم  دیبدون ترد  ؛ 
اقشار    مناسب همه گروه  یدسترس  یتلاش برا  انیدولت و متول  ، گذاراناست یس  یبراو هدف    مسئلهترین   و    مناسب  سرپناه  به   مردمها و 

برساخت م  .(Mahdizadah, 2018: 74) است  یشهر  نیساخت مسکن و خدمات مع ارزانوندان  ای شهرسکن  زمین  قیمت می    نیازمند 
آ  به همین جهت  ؛باشد اراضی و عمران  نوع  از جمله مهم  تشخیص  تکلیف نها  تعیین  آن  برای  انقلاب  از  بعد  باشد که  ترین مسائلی می 

ین  زم  12ن ماده  شد که کمیسیواین امر بر عهده مرجع قضاوتی قرار داده    ،اساسی شد. با توجه به مشغله دادگاه ها و جهت سهولت در کار
نام   این است،    .درادشهری  این    با رویه دادگاه ها چه میزان است و  مطابقاراضی شهری    12صلاحیت کمیسیون ماده  حال سوال ما  آیا 

 زمینه   یا همسو با سیاست گذاری دولت درآ    ون مزبور و اعتراض به آنها تسری می یابد؟یصلاحیت به بحث ابطال تصمیمات از سوی کمیس
 است؟ یو تامین رفاه عموم شهرها  توسعه
  شده   تشکیل  آن  بودن   موات  جهت  از  زمین  نوع  تشخیص  برای  تنها  شهری  زمین  12ماده  پژوهش به این شکل است که کمیسیونفرضیه  
  ی در جهت مهم  قدم  در دو دهه اخیر  سیون مذکور نتوانستهیندارد؛ همچنین کم  را  آن  ابطال  نتیجه   در  مجدد و   رسیدگی  صلاحیت  و   است

 .و توسعه شهرها بردارد رفاه شهروندان هنذاری دولت در زمیسیاست گ

 : پژوهشو پیشینه  مبانی نظری
  و  مسکن  تامین  مشکل.  کند  می  ایفا  شهری  زمین  ی  مسئله  از  بعد  را  مهمی  بسیار  نقش  اجتماعی  سیاست  و  رفاه  با  ارتباط  در  مسکن     

  ،جمعیت  سریع   رشد   مانند  دلایلی  به   توسعه  حال  رد  کشورهای  در  مشکل   این   اما  دارد  وجود  کشورها  ی  همه   در  آن   به   مربوط  های  سیاست
  ارائه   نظریه   شهری  زمین  مورد  در   که  کسانی   اولین  (.Pourmohammadi, 2015: 7) است   حادتر  موارد،  دیگر   و   مناسب  سیاستگذاری   نبود

  او   نظریه   اینکه   وجود   با  ت؛سا   پرداخته   موضوع  این  تبیین  به  «منفرد  ایالت»  عنوان   تحت   خود  کتاب  رد  که   است  "تونن  "بنام  شخصی   کردند،
  از   نقل به    Shokoyi, 1994: 277) برد  بکار  اعتدال  رعایت  با   کار،  روش   صورت  به   را  او  نظریه   توان   می  اما  نکرد  توجه   جلب  دنیا  در  زیاد

(Pourahmad & Otrers, 2019: 213 .    ،ر از  یغاز ویژگی های خاصی برخوردار است و برای کاربری های    ه زمینی است کزمین شهری
به دلیل اینکه از اهمیت خاصی برخودار است به طور ویژه  باید نسبت به اینگونه زمین ها  کشاورزی مورد استفاده قرار می گیرد که دولت  

نقش اصلی را  ر رشد و توسعه شهرها  که زمین د، معتقد است  در کتاب »زمین و شهر«  "فیلپ کی ول".  گذاری کند  برنامه ریزی و سیاست
ک می  قد  دنایفا  تامین  کنار  در  میو  مثبت  اثر  اقتصادی  توسعه  بر  گروها  بین  و هماهنگی    از نقل  به    Rafeiean, 2019: 42) گذارد  رت 

Lalapor, 2018: 186).  غیر  و  مستقیم  صورت   به  دولت  که  ،است  ابزارهایی  و  ها  روش  مجموعه  شهری،  زمین  در  گذاری  سیاست  از  منظور  
  اهداف  با جهان های دولت از  یک هر که است عمومی گذاری سیاست های بخش  از یکی سیاست این که کند؛ می کنترل و نظارت مستقیم
از،  می  دنبال  را  آن  مختلفی اند    رفاه   یشزااف  تقاضا،  و  عرضه  بین  تعادل  حفظ  زمین،  ارزش  افزایش  از  جلوگیری  کنند؛ اهم اهداف عبارت 

 (. Bashli, 2018: 128 ازنقل  به  Keul, 1993: 19)موجود است های زمین از  بهینه برداری بهره و همعجا
دولت نباید در    ، که معتقدازمین شهری به طور کلی دو نظریه وجود دارد: یک، طرفداران نظام بازاردر مورد مداخله دولت در مدیریت        

. دو، طرفداران مداخله  آزاد گذاشت  نآ  از   استفاده  نوع  بهترین  به   رسیدن   برای  شهری رابازار زمین    مدیریت زمین شهری دخالت کند و باید
ز زمین شهری در جهت رفاه عمومی باید این نوع زمین ها در اختیار دولت باشد؛ که این نظر  او بهتر  دولت، که معتقدا برای استفاده صحیح  
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 :Mashkini & Others, 2014)  تیار دولت اسلامی قرار می گیرداسلامی در اخل طبق احکام  با احکام اسلامی هم مطابقت دارد زیرا انفا

 . تاکنون پژوهش های مختلفی در ارتباط با موضوع این مقاله انجام گرفته است که در جدول زیر اهم آنها بیان شده است   (.185
 پیشینه تحقیق   -1 جدول

 نتایج  عنوان انتشار سال

 ران یا  یقوق ظام حدر ن یون شهرقان 12ماده  ونیسیکم 1396
چه   نکهیو ا  12ماده  ونیسیدر کم یشکل  یدگیرس  به نحوه صرفا این کتاب

 . است پرداخته است ونیسیقابل طرح در کم یموضوعات 

 یشهر نی قانون زم 12 ماده ونیسیکم  ی حقوقیسربر 1397
  یوقدر نظام حق یقانون شهر 12ماده ونی سیکم مقاله عنوان شده همچون کتاب »

خته است. در حالی که  ا د پر 12به بررسی صلاحیت کمیسیون ماده  رفا« صرانیا 
 تگذاری های دولت برای رفاه شهروندان نداشته اند.توجهی به سیاس

 ی شهر نیزم تیریمد یاسلام-یرانیا یالگو 1398
این مقاله شیوه های مدیریت زمین شهری را مورد بررسی قرار داده است و معتقد 

  یع عمومفاها را در جهت من نیشخص امانتدار زم کید مانن دیبا لتدواست که 
 کند تیریمد

1398 
  12ماده ونی س یکم یبر آرا  ییمرجع صالح در نظارت قضا

 – 473شماره  یبر را  ی)نقد یشهر نیقانون زم
 یعدالت ادار  وانید یعموم اتهی 27/10/1389

پرداخته  12ماده  ونیسیکم ماتیابطال تصم یمرجع صالح برا  یبه برساین مقاله 
  یرا مرجع صالح م یعدالت ادار وانیمزبور، د نویسیکم  تیاست که با توجه به ماه 

 .اصلاح گردد دیبا یشهر زمین  قانون 12و معتقد است ماده  داند 

1399 

 

 

 اتیبه شکا ی دگ یرس یبه مرجع صالح برا  یلیتحل  ینگرش
  12ماده  ونیسیکم  یصادره از سو یمطروحه نسبت به آرا 

 یشهر نیزم قانون

  پرداخته 12ماده  ونیسیتراض به آراء کمعا   یامکان و چگونگاین مقاله به بررسی 
  یدر امکان فراهم شدن دادرس یسع یحقوق شهروند تی است و با توجه به لزوم رعا

 . است داشته برای شهروندان منصفانه

 قانون زمین شهری 12آیین رسیدگی کمیسیون ماده  1393
ن  ل کمیسیویکو شیوه تش  استعلام کند 12کمیسیون ماده از ید م مرجع بااینکه کدا 

 ه شکلی است. مذکور به چ 

  کمیسیون  صلاحیت  به  تر  عمیق  و  تر  گسترده  نحو  نوآوری این پژوهش نسبت به موارد ذکر شده در پیشینه از این جهت است که به      
 گذاری   سیاست  در  12  ماده  کمیسیون  نقش  همچنین به تحلیل  و   است  داده  ر قرا  توجه   مورد   نیز  ها را  دادگاه  عملی  رویه   و  پرداخته  12ماده

 پرداخته است. شهرها توسعه  و رفاه تامین زمینه در دولت،

 : روش تحقیق
تحلیلی است. اطلاعات از طریق برسی متون، مدارک،   –پژوهش حاظر از نظر هدف از نوع کاربردی و از لحاظ ماهیت و روش توصیفی       

مونه شهر شیراز مورد مطالعه قسمتی از پژوهش قرار گرفته  موضوع برای ن  ای درک بهتراسناد و سایت های اینترنتی گردآوری شده است. بر
 استفاده شده است.  در این مقاله ،ه ها نیز و نقشاست و از جداول 

 :  ها بحث و ارائه یافته

 مهمی  موضوع  به امروزه    توسعه،  راستای  در   شهری  زمین   حوزه  در   گذاری  سیاست  :ی دولت در زمین شهریسیاست گذاری ها

  و   شهری  توسعه  ریزی  برنامه  در  کارایی  ایجادیکی    اهمیت بسزایی دارد،  ،گذاری  سیاست  این  در  مهم  اصل  دو   رعایت  که  ت سا   شده  لتبدی
دوره مجلس   اولین  در  .(Lalepour, 2018: 187  ازنقل  به    Majedi, 2010: 89) است  اجتماعی  عدالت  یا  برابری  به  دسترسی  دیگری

انق از  بعد  اسلامی  اناق  ، لابشورای  شهرون  منظور    یراضی  به  و  شهری  عمومی  تاسیسات  و  مسکن  به  عمومی  نیاز  تامین  راستای  در 
مطابق قانون فوق مالکیت اراضی موات لغو    ؛ به تصویب مجلس رسید  ن به صورت کالا و توسعه اقتصادیجلوگیری از بورس بازی روی زمی

مالکین اراضی بایر و    حتی  بور مقرر کرده بودزمین قانون  هم چن  نه،زمی  نید در ااهداف سیاسی خو  اجرایبرای    ،شد و به تصرف دولت درآمد
که دولت یا شهرداری ها به این زمین ها در راستای اجرای رفاه عمومی نیاز داشته باشند    دایر مکلف هستند زمین های خود را در صورتی

که همان   ،جایگزین قانون اراضی شهری شد  و  یب شدصوت  ریه شزمین    ساله قانون  5. بعد از مدتی حدود  به دولت یا شهرداری هابفروشند 
نقشه   درمختلف آن  مناطق    برای نمونه در شهر شیراز که.  (Mirzayi, 2014: 140) کند  اهداف سیاسی دولت در زمین شهری را دنبال می

با    که عمده دلایل آن  ،دیگر است  قطاز منا  یشب  (سبز رنگ نقشه  مناطق)نطقه یکممیزان رفاه و توسعه شهری در    ، آورده شده استزیر  
وزارت مسکن و شهرسازی است که توانسته با زمین های کافی در این مناطق شهرداری یا  وجود زمین مناسب در اختیار    2توجه به جدول

 .انجام دهددر توسعه و رفاه  بهتریپیشرفت 
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 .( (Setavand & Others, 2019: 182 ع:منب – رفاه شهروندان منظر از شیراز شهری مناطق -1  نقشه

  شیراز شهر گانهنه مناطق هایکاربری مساحت تطبیقی مقایسه -2جدول

 
 (Abdollahi & Others, 2015: 68)منبع: 

نبع زیادی از زمین ها  که اصطلاحا زمین موات نامیده می شود  به م  نیاز  ده بود،طراحی کر   دولت بنا به سیاست گذاری که  بنابراین      
رسیدگی به چنین موضوعاتی را با  خود وزرات هم    وزارت مسکن و شهر سازی قرار داد،و تشخیص اینگونه از زمین ها را به عهده ی    داشت

این کمیسیون    به که در بخش های بعدی بیشتر    ،یسیون گذاشت زمین شهری به عهده این کم  12کمیسیون ماده  تشکیل کمیسیونی به نام  
 .می پردازیم

 : قانون زمین شهری 12ماده  ونی سیکم

کنند و  ون از ساختار دادگستری فعالیت می  اداری اختصاصی هستند که بیر  در زمره مراجع  ،راندر ای  موجود  مراجع قضاوتی  از  بعضی      
ت و  اختصاصی  خاصی دصلاحیت  موضوعات  برای  ماهیرافعی  که  است  تارند  نمایان  بیشتر  ها  آن  سازمانی  یا   & Hadavand) شغلی 

Aghayitogh, 2010: 31 .)دعواها و  جنبه اداری و عمومی اما نیست،از جمله اعمال اداری  12آرای صادره از سوی کمیسیون ماده  هرچند
جهت    یشهر  ینوع اراض  صی تشخ  .(Emami & Others, 2011: 45)قوی تر و برجسته است  12اختلافات مطروحه در کمیسیون ماده  

 ی شهر   نیهدف از وضع قانون زم  .باشد  یم  یشهر  نیقانون زم  12ماده    ونیسیعهده کمه  آنها ب  زا  کی   هر  حاکم بر  یاعمال مقررات قانون
  ریز  و  یمعمو  ساتیتأس  جهت  ازیمورد ن  یها  نیزم  نیبه منظور تأم ،یدر محدوده قانون  یمنطقه ا  متی و دائر به ق  ریبا  یشهر  یتملک اراض

از م  نیشهرها و همچن  یبنائ امر مسکن و  نیزم  نیو تأم  یفرهنگ  راثیبه منظور حفاظت  از طرفی    بود.  یشهر  یها  طرح  عوض  جهت 
 اند  نیاز نصف آن شهر نش شیب  تیجمع  نیاز ا  باشد،ینفر م  اردیلیم  9به مرز    دنیبوده و در حال رس  شیجهان در حال افزا  یکنون  تیمعج

(IAE ،2008  ل از  به نقKhadami & Others, 2021: 5.)  در جوامع    نیزم  افتنی  تیاهم  ، لتبع آنبا  ومسکن    تیموضوع باعث اهم  نیهم
مدت زمان قانون اراضی شهری    در احیای زمین موات می باشد.  12که نتیجه آن پررنگ شدن نقش کمیسیون ماده  ،  شده استامروزی  

مربوطه  امور    مقانونی برای تنظی(  22/6/66)  یشهر  نیقانون زم  تصویب شدنتا زمان    پس از آن  و  بودپنج سال      8/2/66  نامبرده مورخه
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در مقایسه با قانون اراضی شهری بسیار به هم نزدیک   فعلی  یشهر  نیقانون زمفرما بود.    حکم  بین این دو قانون  یی قانونیئنبود و خلا
 . (Asadi, 2001: 39) در قواعد مزبور وجود داشتهت هایی بودند و شبا

قانون زمین شهری زمین    6مطابق ماده    و تشخیص آن می باشد.  یت کلسلب ما  تاثیراتی دارند که مهم ترین آنها  تصمیم کمیسیون      
ولی    اعتبار مدارک قبلی در مورد این زمین ها را چه رسمی باشد چه عادی غیرمعتبر دانسته است.و  های موات متعلق به دولت می باشد  

اده است  بوده و دارای سند رسمی هستند، فرصت د  به افرادی که دارای این گونه زمین ها  7ه  ی یعنی مادعده بست که در مادجالب توجه ا 
ضوابط مسکن و شهرسازی در ماده هشت قانون فوق، عمران و    ، حداکثر تا هزار متر مربع را طبقه برای جلوگیری از تضییع حقوقشانک

 با   6  ماده  در مورد اینکه چرا  .(Jafari, 2016: 68-69)  ونت نداشته باشنداسب برای سکی منزمین و مسکن  به شرطی که دارایاحیا نمایند،  
  145تا141گردد به شرایط احیای زمین موات که در ماده    بر می  ، داند  معتبر نمی   آن ها را   ، داشتن اسناد مالکیت اعم از عادی و رسمی  وجود

  3بنا به ماده  و  دشبه قصد تملک باا  ، احیاحیای آن  سه رکن است؛به    منوط  مواتتملک اراضی    قانون مدنی آورده شده است. طبق قوانین
 باشد.  5/4/58زمین شهری عمل احیا کردن قبل از تاریخ  قانون

 ی شهر یاراض با وجوه افتراقو  یشهر نیقانون زم 

تعریف  .  را برسی کنیمدر این خصوص  موضع قوانین    ابتدا  لذا مناسب است   ، به کار رفته است زمین موات  تدر بیشتر پرونده ها عبار          
: »املاکی که ملک  قانون مدنی تعریف آن چنین آمده است  27در ماده  ی در قانون مدنی به کار رفته است،  صورت اصول  زمین موات به 

این قانون و قوانین مخصوصه را مطابق مقررات مندرجه در  آنها  توانند  افراد مردم می  باشند و  به هری  اشخاص نمی  اقسام مربوط  از  ک 
فتاده و کشت و هایی که معطل ا  شود: مثل اراضی موات یعنی زمیناستفاده کنند مباحات نامیده می    اختلفه آنها تملک کرده و یا از آنه م

  اشد و به ته بنداشکه کاربری خاصی  زمینی    شد این است که از منظر این قانونایرادی که به این موضوع وارد می با  .«زرع در آنها نباشد
»زمینی که در آن    باید چنین گفته شود:  حال آنکه   به عنوان زمین موات شناخته می شود،  ،رها شده باشد و یا کشاورزی در آن نشودعبارتی  

ود  مشکلی که باید بدان پرداخته ش.  قبل در آن کشاورزی صورت نگرفته و امروز هم صورت نمی گیرد، یعنی از  «کشت و زرع نبوده باشد
هر امری که آن را از حالت  و    ودکشاورزی بودن یا غیر قابل زرع بودن ش  حیای اراضی نباید صرفا اختصاص به قابل ران یا است که عمین اا

در مورد مالکیت بر اراضی موات از فقه تبعیت کرده احداث اعیانی. قانون مدنی  مثل    می توان گفت احیا شده است؛  بیکاری خارج سازد،
 .(Nozhat, 2007: 299) ین را احیا نموده باشدزم  هکباشد  تعلق به شخصی می  ت اراضی موات مفقه مالکیو مطابق    ساسین ا بر او    است

انقلاب قوانینی   از  انددر موبعد  به تصویب رسیده  اند  که  رد زمین موات  به صورت متعدد تعریف کرده  را  . قانون لغو مالکیت  زمین موات 
یین نامه اجرایی  نکرده و آن را به آ  هئ تعریفی از »موات « ارا،  به تصویب رسید  اسلامی  انقلاب  عد ازکه ب  1358  اراضی موات شهری مصوب

: »زمین موات زمینی است که معطل مانده و عمران و آبادی در موات را چنین تعریف کرده است  مزبور،آیین نامه    2ماده    ؛ واگذار کرده است
باشد.« نیامده  عمل  به  ماده  آن  بمصاد  ادامه  احییقی  ایر  ؛بر می شمارد  به صورت محصور  ارای  که جای  احصاء  داآنچه  در  همین   است، 

است موات  .  مصادیق  زمین  که  بعدی  اندقوانین  کرده  تعریف  ترتیب مصوب    ، را  به  که  است  زمین شهری  قانون  و  اراضی شهری  قانون 
 . اندی دموات کرده م ون مدنی از زمیناست و زمین موات را مطابق تعریفی که قان 1366و1360سال
کر ذرای وجوه افتراق با قانون اخیرالدا  دارد اما  یاریقرابت بس  یشهر  یبا قانون اراض  ،محتوا و مواد  ربا آنکه از نظ  یشهر  نیقانون زم       

دو قانون،  دیگر تفاوت    .می باشد  قانون زمین شهری با قانون اراضی شهری در تعریف اراضی دایر شهرییکی از تفاوت های    .نیز می باشد
پس از سپری  و    سال اعتبار بوده  5قانون نامبرده دارای  قانون اراضی شهری    1ماده  ساس  بر ا چراکه  ،قانون می باشد  ثبات و جامعیتله  ئسم

  های  تبصره  و  9  ماده  قانون زمین شهری،  9  ماده11  تبصره  بر اساس  که  در حالی  منسوخ شده است،کلا    آن،    ایشدن این مدت و انقاض
ارتباط با چگونگی  همچنین در    .باشد  می  باقی  خود  قوت  به  کماکان  مواد  ردیگ  وشده      منسوخ  تاریخ تصویب  نج سال ازبعد از پ  ننوقااین  
است   زمین ها  تملک از طرف دولت مشخص شده  نداشت که    مقرراتی  قانون سابق وجود  تملک من    در  لزوم  و  جمله آن که مشروعیت 

دایر شهری   و  بایر  دااراضی  نبودن حاظ  ل  به   شتن ضرورت مستلزم  های  کافی  دولتی  زمین  و  شهرها    موات  خدمات  در  و  سکونت  جهت 
 اعلام آن در صورتی که مالک زمین برای احقاق حق   و  یدولت  یطرح ها  زیر بنایی و،  تاسیسات عمومیلازم بودن تصویب شدن و    عمومی

نماید. بایر  مراجعه  بر اساس قانون مزبور؛ واگذاری زمین های  آنها    مستلزمهرها  و دایر در ش  البته  به  نیاز  نداشتن  طرف دولت و    زااعلام 
باید مطابق مقررات    شهرداری )وزارت راه و شهرسازی فعلی( وزارت مسکن و شهرسازیبوده و آماده کردن زمین و عمران آن زمین ها 

مین به دولت یا آن زوظف به فروش  مزبور مالک منیاز دولت و شهرداری به زمین    حالی که در قانون قبلی فقط در صورت اعلامدر    باشد،
 .(Ghafori, 2017: 88-89)بود  شهرداری

 :زمین شهریقانون  12وظایف کمیسیون ماده 
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اصل مباحث  تول  زمینهدر    یاز  برا  دیتوسعه شهرها  موضوع  یو ساخت مسکن  است،  در طرح  یشهروندان  شامل    یتوسعه شهر  یها  که 
اقدامات و س را فراهم مدر شه   مناسب   یزندگ  طیممکن شرا  نهیهز  نیا کمترشود که ب  یم  ییها  است یمجموعه  یعنی همان    سازد  یرها 
را دنبال می   استفاده بهینه از آن برای رفاه عمومی  با اجرای این سیاست اهدافی مثل کنترل ارزش زمین وکه دولت  سیاست زمین شهری  

زمین را بر عهده    عون  تعیین  و  متناسب  تأسیسات  و  احیاء  و  انعمر  ری تشخیصقانون زمین شه   12در ماده    (.Mashkini, 2019: 48) کند
و مطابق ماده   است  زمین شهری که در سال    14وزارت مسکن و شهرسازی گذاشته  اجرایی  نامه  وزیران    1371آیین  به تصویب هیات 

وظیفه دارد از ادارات دولتی در  یون  کمیس  ار داد.قانون زمین شهری قر  12این تشخیص را به عهده کمیسیونی به نام کمیسیون ماده    ،رسید
آن    دمور و  گرفته  استعلام  ها  زمین  نمایدنوع  مطرح  در کمیسیون  دهد  را  پاسخ  ها  آن  به  در  و  از طرح  قبل  که  توجه داشت  باید  البته   .

از نظر قانونی در مورد ممنوعیت و یا مجاز بودن طرح آن مسئله در   باید  ارزکمیسیون  اراضی داری  ردیابی قرار گیکمیسیون مورد  ؛ مثلا 
ر در مورد زمین هایی که همین ام؛  علق به شهرداری و برخی موارد دیگر قابل طرح در کمیسیون مذکور نیستمت  یض، اراگواهی عمرانی 

ن سیو کمیسپس    مطرح می باشد.   ونیسیکم  یقبل  هیعدم صدور نظر  و  عمران  یعدم صدور گواهدارای پلاک های غیر دولتی می باشند،  
همچنین ارسال یک نسخه آرای صادره    به مالکین ابلاغ نماید  تشخیص مصلحت نظام  مطابق مصوبه مجمع  آوری کرده وا را جمع  باید آر

 .  (Mirzayi, 2014: 113) لازم استبه اداره املاک جهت اخذ سند مالکیت اراضی موات 

 :نحوه تشخیص اراضی

  ،و راه توجه به مسکند  رنله مسکن ندائسجز توجه به م  یا  اشتغال چاره  جادیرها و اثبات و توسعه شه   یبرقرار  یبرا  سیاست گذاران          
ربطی که با زمین های شهری و    همه دستگاه های ذی. به همین جهت  مردم است   یبراو مناسب    متیق  ارزان  یشهر  یها  نیزم  نیتام

موظف    ،ام می دهندجنا را  فر چاه و ...  ات مربوطه، حختمان و عملیاقدامات مرتبط از جمله انتقال، صدور مجوزهای قانونی، پروانه احداث سا
بل از اعمال اقدامات لازمه از وزارت راه و شهرسازی در مورد نوع زمین استعلام نمایند مگر آنکه نوع زمین با توجه به قوانین و  قهستند  

ذی های  دستگاه  باشد.  شده  مشخص  و  معین  مرتبط  و  مقررات  راه  وزارت  از  که  در    ربط  باره  شهرسازی  بااین  کنند،  می    دیاستعلام 
کروکی تهیه    ،مین مزبور سخه از زسخه از نقشه ثبتی را تحویل دهند. اگر نقشه یادشده موجود نباشد، باید دو نی و دو نمشخصات ثبتی اراض

وایی ر نقشه های هوقعیت زمین بو سوابق ثبتی باشد که منعکس کننده م  شده و این کروکی باید دقیقا مطابق وضع زمین و محل مربوطه
د نداشته باشد و قصد تملک زمین را داشته باشد، باید استعلام  ومرتبط با مالکیت دسترسی وج  اگر به مدارکیاس باشد.  مق  نیسب تربا منا

بار   آخرین  که  شدهثبتی  گرفته  شهرسازی  و  راه  وزارت  تو  از  ثبتی  جریان  و  پلاک  با  همراه  محل  معاینه  مجلس  صورت  و  یا  نام  با  ام 
 12کمیسیون ماده    لتنظیم شده باشد و سایر مدارک مربوطه را تحوی  نده اداره ثبتو امضای نمای  تمالک که با نظار   مشخصات آخرین

نمایند. ادامه  ،  شده هم  یاد  دبیرخانه کمیسیون  زمین شهری  به وظیفه خود  بررسی کامل بودن مدارک دریافتی،  از دریافت مدارک و  پس 
ی شود، نباید دولتی باشند چرا که درخواست در مورد ی ثبت شده تحویل داده ماهمدارکی که در مورد پلاک    ،همهو مهم تر از  خواهد داد  

قانون لغو مالکیت اراضی موات   در موردگواهی عمران    نباید از قبلهمچنین    قانونا ممنوع می باشد.    12پلاک دولتی در کمیسیون ماده  
 12ماده    در واقع قاعده فراغ دادرسی در مورد کمیسیون  ؛شدابشده    12کمیسیون ماده    طرف از    نظر و تصمیمیصادر شده یا اظهار  شهری  

نبوده  . در صورترعایت می شود به دولت  برای تشکیل    12با رای کمیسیون ماده    وی که پلاک متعلق  باشد،  گواهی عمران صادر نشده 
سپس اعضای کمیسیون مدارک دریافتی  د.ومد از محل مربوطه خواهند نزدیارر نسبت به بو در زمان مق میسیون اقدام به تعیین وقت نمودهک

استماع دفاعیات  با    بررسی می کنند و با تحقیقات مختلف از مطلعین و معتمدهای محل جمع بندی لازم را کرده ورا با محل و وضع آن  
ست کننده وضعیت ظرف یک ماه به مرجع درخوا  می نماید و  صادررای مربوطه در خصوص نوع زمین    مالکین یا وکیل آنان با اکثریت آرا

اگر وزارت مسکن به استعلام دفتر خانه یا سایر مراجع در باره نوع زمین پاسخ ندهد تکلیف  .  (Nikazm, 2018: 51)زمین ابلاغ می کند  
اجرایی   نامه  آیین  را ماده شش  این پرسش  به  پاسخ  است،  زمین شهریچیست؟  پاسخ    از  وزارت مسکنکه هرگاه    مشخص کرده  دادن 

مثل انجام نقل و انتقل یا صدور پروانه    ؛اقدامات خود را انجام دهند  ،ر را دارند بدون اخذ پاسخ استعلاماستنکاف کرد مراجع مذکور این اختیا 
 (. Arban land executive regulation approved)ساختمان

 ن مطابق رویه دادگاه رسیدگی در کمیسیو

کین و بررسی مدارک و اسناد اعتراضات و دفاعیات مالزدید از محل، تحقیقاتی را انجام داده و با دریافت  با  کمیسیون با:  دگیآیین رسی

نماید رای می  به صدور  مبادرت  نقشه های هوایی،  با  آن  و مطابقت کردن  نوع  صیتشخ  مورد  در.  موجود  تفکیک  ین اراضی و همچن  و 
افرادی که ادعای مالکیت دارند، استعلام گرفته و تا حدی که ممکن باشد    ای  وطه مربمراجع    یسواز    مشاعی، کمیسیون وظیفه دارد   اراضی

رای نباید از  در انشای    کمیسیوندر مورد کل املاک مشاعی پرونده ای تشکیل و با بررسی کروکی ها و نقشه ها به صدور رای بپردازد.  
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  ی دارا  ساختمان،  باغ،  مزروعی،  وع زمین و کاربرد آن مانندترتیب نین  و بد  اده نمایداستف  ه در قانون تعریف مشخصی ندارندک  عبارت هایی
در صورتی    بر اساس قانون زمین شهری،  .(Nikazm, 2018: 53) در رای قید گردد  باید دقیق و بدون ابهامرا    ...کارگاه و    درخت،  یتعداد

و    شود اقدام    1365  مصوب سال  قانون ثبت   148ماده    ومر اساس تبصره دبباید    تصرف شده باشد،زمینی    اری هاکه از طرف دولت یا شهرد
باید در این زمینه اقدام لازم را انجام  دولت    تخلیه ای صورت نگیرد،و  از طریق اخطار ها رفع تصرف از زمین مزبور نشده  در صورتی که  

نخواهد  و    داده وجود  دلیلی  ید  خلع  ولی  داشتبرای  گرفته    اگر،  صورت  های  ماده  تصرف  اساس  شهری  ق   13بر  زمین    مصوب انون 
 شکایت کرده و دادخواست دهد.  به دادگاه  می تواند  خلع ید با موضوعسازمان زمین شهری  ،نباشد 22/6/1366

اشته اند که ابتدا  قدیمی اظهار دشرکت خوانده توسط نمایندگان خود به موجب لایحه تدر ارتباط با موضوع مافوق، در یک پرونده ای         
قانون زمین شهری و ابطال سند مالکیت بنام دولت نموده و تنها سازمان مسکن و زمین   13ابطال نظریه کمیسیون ماده    ضایهان تقاخوا

تهران به    92انه  دفترخ  در  14/4/78  در مورخ  24392در حالی که سند قطعی انتقال به موجب سند شماره    ، شهری را خوانده دعوی قرار داده
چنین با توجه به    هم  است. قطعیت یافته    28/7/80گاه بدوی راجع به ابطال سند بنام دولت در مورخه  دادو حکم    شرکت منتقل شده است 

ن علیه سازمان های مذکور مطابق لذا لازم بوده قبل از تقدیم دادخواست خواها  ،دولتی بوده  مسازمان زمین و مسکن و شهرسازی هاینکه  
تبفم ماده  اد  الف  بند  یک  مراجعهعدادیوان    قانون  11صره  مذکور  مرجع  به  اداری  عمل  می   لت  قانونی  تکلیف  این  به  و   کرده کرده 
  .(Ghafori, 2017: 147-148)شدبا

قائم    ،انتقال گیرندهکه  جالب توجه است، در دادنامه این پرونده شرطی    1384همچنین پرونده دیگری در همین ارتباط در شهریورماه         
ن اساس  آبر  و    می باشد و دعوای مذکور علیه شرکت ایران خودرو بلاجهت بوده باطل    باشد، اساسا  ثالث  ای  دعمقام انتقال دهنده در قبال ا

دعوای   استدادگاه  نموده  رد  را  دفاعیات  .  خواهان  بودوالبته  موجه  غیر  ایران خودرو  اعتراض  ،کیل  از طرفزیرا  که  نظریه    ی  به  خواهان 
 ذکر این نکته.  انجام شده بود، دعوا را متوجه شرکت خوانده می کردبه شرکت خوانده  ه  ( کینی)زمبوده و انتقال شده  2  12یون ماده  کمیس

بور هنگامی معتبر و دارای توجیه می باشد که خرید و تملک زمین ها توسط  و بند ج قانون مز   9و    7تبصره های  ضروری می باشد که  
 املاک برای اجرای برنامه های عمومی، عمرانی و نظامی دولت   ی واضلایحه قانونی نحوه خرید و تملک ارق  دستگاه های اجرایی مطاب

-148همان،  )  ولی قابل توجه است که چنین امری در مورد ملک مورد اختلاف صورت نگرفته است .  باشد  17/11/58  مصوب شورای انقلاب  

149) . 
کمیسیون رای خود رای نسبت به موات    ،ریمین شه قانون ز  12ماده  پرونده به کمیسیون    بعد از ارجاع:  اعتراض به آرای کمیسیون

که اغلب موارد نظر به موات بودن زمین دارد. اشخاصی که رای صادره از کمیسیون را علیه خود می  دن زمین یا نبودن آن صادر می کند، وب
می باشد. قانون زمین   ملکوقوع    دادگاه عمومی محل   ،ض به رای کمیسیون، مرجع اعترامی توانند نسبت به این رای اعتراض کنند  ،دانند

از مجمع تشخیص مصحلت نظام صادر    1370در سال  شهری در خصوص مهلت اعتراض ساکت است که این امر در ماده واحده ای که  
 :Akhani sanjani & Faghh habibi, 2020) خ اعلام به مالکین قرار داده استشده مشخص شده است و مهلت آن را سه ماه از تاری

یا سند عادی مثل بیع نامه    ، داشته باشد برای اعتراضمعترض باید سند رسمی مالکیت    آیا  که پیش می آید این است کهلی  سوا  (.57-58
  ،ض است اصولا اعتراض از جانب مالک رسمی قابل طرح است و کسی که با سند عادی معتر ،کافی است؟ در رویه هم تنظیمی بین طرفین

تقدیم    ،معاملهمسکن و شهرسازی به خواسته ای تایید صحت تاریخ تنظیم سند عادی و نیز صحت  رت  یت وزاابتدا باید دادخواستی به طرف
که خیل عظیمی از    ،زمین شهری از جمله تصمیم هایی هستند  12تصمیم های کمیسیون ماده    .اه کند و در این مورد حکم اخذ نمایددادگ

 ی تواند در حل مشکلات موجود راهگشا باشد:  ل مین مسائمی دهند و توجه به ارا تشکیل مفتوح پرونده های 

نظریه کارشناس از جمله مواردی می باشد که در بسیاری از آرای کمیسون مزبور نقش اساسی را ایفا می کند. اعتراض به این نظریه در   -1
 باشد.  که خدشه به نظریه محرز  باشد، ی بایدائه توضیحات از طرف وصورتی موجب حضور کارشناس و ار

مبایعه  از این نظر چنانچه  لذا   زمین شهری رای به مالکیت دولت دهد  12نقل و انتقال اراضی زمانی باطل خواهد بود که کمیسیون ماده    -2
ته لذا خریدار با وصف مرقوم فاقد  چون در زمان انتقال ناقل قانونی جهت انتقال نداش  منعقد شود،   12رای کمیسیون ماده    پس از   ای  نامه
 . (jafari, 2016: 70) است اشعارین وی ابطال رای کمیسیوهت اقامه دعی جت قانونسم
اگر چنانچه  .  تنها در صورتی که تقصیر طرف مقابل محرز باشد، خسارات دادرسی ثابت خواهد بود  -3 با موضوع موات اعلام  خوانده  لذا 

موجب  نمی توان آن را    ،و تصدی امور محوله استیت  ال حاکم در راستای اعم   موضوعاین    خاطر اینکه کردن زمینی، طرف دعوا باشد، به  
 . (Article 11 of the Civil Liability Law) تدانسخسارت 
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  ع، به دلیل عدم فوریت موضو  قانون آیین دادرسی مدنی   مطابق  دستور موقتی درخواست گردد،   نقل و انتقال اراضی مواتدر مورد    اگر  -4
ضمن تقاضای تجدیدنظر خواهی   ولی خواهی نیستستقلا قابل اعتراض و تجدید نظرر مذکوقرار م  هم چنین   ؛می شودقرار رد آن صادر  

  .(Shams, 2020: 382)می باشد نسبت به اصل رای، قابل اعتراض
انون  ق  68ماده طبق این منظر باشد. از  یتمالک رسمی سندکه دارای  ،مطابق قانون، شخصی در زمین یا املاک ذینفع شناخته می شود -5 
اثب به  ت  نباید  اثر داده شودسناد و املاک، دادگاه های صالحه  ترتیب  این اسناد مالک رسمی شناخته نمی    ؛اسناد عادی  چراکه دارندگان 

  1نخواهد بود. مطابق تبصره  زمین شهری اعراضی کرده باشند، اعتراض آنان مسموع    12شوند و چنانچه این افراد به آرای کمیسیون ماده  
ر دادگاه اعتراضی کرده باشد، این موضوع مانع از اجرای مواد آن د  12کمیسیون ماده  شهری، اگر شخصی به رای    مینقانون ز  12ماده  

شوند تا   اقانون نخواهد بود و این ایرادی است که باید به آن توجه شود. منطقی می باشد که تصمیم های کمیسیون پس از قطعی شدن اجر
 ,jafari)  اجرای حکم غیرقطعی جلوگیری گردد  ه دلیلنه و مهم تر از همه، از وارد آمدن خسارت بهزیدر رفت  و هاز عملیات های بیهوده،  

2016: 70-71). 
که    ،کنیمقطعی بودن یا نبودن رای صادر شده از دادگاه حقوقی را برسی    لازم است ابتدا:  رویه دادگاه هامطابق  رسیدگی فرجامی  

 به صراحت رای دادگاه  12. قانون اراضی شهری که در حال حاضر نسخ شده در ماده  شود  میدر  مین شهری صاقانون ز  12در راستای ماده  
کرده بود؛ اما در قانون زمین شهری اشاره ای به این موضوع قطعی اعلام  به رای کمیسیون صادر شده است،    که در پی اعتراض مالک  را

براین در این خصوص قواعد عمومی را باید حاکم بدانیم؛ می توان گفت  بناکرده است،  ی بودن رای دادگاه سکوتقطع به  راجع نشده است و
قانون آیین دادرسی مدنی غیر    331یک دعوای غیر مالی محسوب می گردد و مطابق ماده    12دعوای اعتراض به نظریه کمیسیون ماده

زمین شهری رسیدگی    12ماده  در مورد موضوع    وقیدگاه های حقرایی که در دا   نظر استان است.  تجدیدقطعی و قابل تجدید نظر در دادگاه  
در  .  احصا شده است    مدنی  دادرسی  آیین  قانون  368و  367؛ زیرا آرا قابل فرجام طبق مادهو صادر می شود، قابلیت رسیدگی فرجامی را ندارد

کشور در مورد فرجام   یوان عالید  23و    21شعب    .که در این مورد اختلاف نظر است  زیمپردااین زمینه به پرونده ای در این ارتباط می  
آراء    1360قانون اراضی شهری مصوب اسفند ماه    12کمیسیون ماده    بر رأی  خواهی از آراء دادگاههای عمومی حقوقی در دعوی اعتراض 

 . شدمی با هیأت قابل طرح و رسیدگی در آن 1328مصوب   ضاییکه طبق ماده واحده قانون وحدت رویه ق بودندمعارضی صادر نموده 
  اه های عمومی طرح دعوی نموده است؛نموده و در یکی از شعب دادگ اعتراض 12کمیسیون ماده به رای خواهان  ،در یکی از پرونده ها     

است که   قرار  این  از  رای صادره  زمین    12کمیسیون ماده  محتویات  زمین شهری،  اراضی  راقانون  داده  خواهان  در پی    ،موات تشخیص 
اعتراض را وارد ندانسته و رای صادره از طرف کمیسیون را تایید کرده است. پس از این رای، خواهان  دادگاه    ون،یسیرای کماعتراض به  

ب شده  تصوی  شهریقانون اراضی    12ماده  بر اساس  »  چنین رای داده است: دیوان عالی پس از رسیدگی    21شعبه  و  دادخواست فرجام داده  
 12بر اساس کمیسیون ماده    موات یا بایر  یدگی به اعتراضات درباره تشخیص و تفکیک اراضیرس  موضوع  آرایی که با  1360  در اسفندماه

و در صورتی که   و نمی توان به آنها در قالب رسیدگی فرجامی به دیوان دادخواست داد ی می باشندقطع قانون زمین شهری صادر می شوند،
 .(Dehghani, 2012: 109-110)« د خواهند شدن رب دیوار چارچوب این موضوع داده شود، در شعدادخواستی د

اعتراض   12رأی کمیسیون ماده  در پرونده دیگری خواهان ها به        اراضی شهری  از شعب دادگاهکرده و در    قانون  اقامه  کرمان    یکی 
بود در حالی که آن   ادهدکرمان را موات تشخیص  ی ثبتی واقع دراز پلاک ها  یکیشهری    قانون اراضی  12کمیسیون ماده    نمودند.دعوی  

بوده کشاورزی  برای  باقی    زمین،  آن  در  زراعت  آثار  از  و  پس  عمومی  دادگاه  است.  نبوده  موات  شده  یاد  زمین  قانون،  مطابق  فلذا  بود، 
وان دی  23شعبه  ؛  واست رسیدگی فرجامی دادهادخدخواهان ها  رسیدگی، اعتراض را نپذیرفته و رای صادره قبلی را عینا تایید نموده است.  

داد: صورت  این  به  را  خود  رای  پرونده  به  رسیدگی  از  بعد  کشور  ماده  »   عالی  ذیل  طبق  بر    12اگرچه  مدعی  اعتراض  به  نسبت  دادگاه 
قابل   رای صادره  ه  بر این ک  مبنی  قرینه و دلیلی  لیو  می کند  از نوبت رسیدگی کرده و حکم صادر   تشخیص کمیسیون ماده مذکور خارج 

  قانون آیین دادرسی مدنی  519دادگاه عمومی حقوقی کرمان با وحدت ملاک از ماده    2به این ترتیب رأی شعبه    ؛ست ه ادباشد نیامنفرجام  
خواست می شود لذا دادداده  فرجام تشخیص    قانون مزبور قابل  521لک به استناد ماده  که در این ماده نیز به قطعی بودن صراحت دارد معذا

 :Dehghani, 2012)  «رسیدگی مجدد به شعبه دیگر دادگاه حقوقی کرمان ارجاع می گردد.  برای  دهنو رپ. و  ..شود    فرجامی پذیرفته می

و به همین دلیل  مشاهده شد که از شعب مختلف دیوان عالی کشور نسبت به یک موضوع واحد آراء متفاوت صادر شده است    (.110-111
مطابق رای وحدت رویه مذکور رای    .به صدور رای وحدت رویه گردیدتج  نکه م  ،دیوان عالی کشور مطرح شد  مومیع  این موضوع در هیات

 دادگاه حقوقی قابلیت فرجام خواهی را دارد.

 : زمین شهری مطابق رویه دادگاه ها 12ابطال رای صادره از کمیسیون ماده 
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پرونده های مطروحه،            از  یکی  بدر  دادخواستی  و شهرسازی  خواهان  رأی  وضوعمبا  ه طرفیت سازمان مسکن   296شماره    ابطال 
ماده   است  12کمیسیون  داده  زمین شهری  بود که قبلا در آن کشاورزیقانون  زمینی  الآ  . موضوع  نموده ولی  باشد؛ می  بایر می  نظر    ن 

بایر    ه و مین مذکور قبلا زمین زراعتی بودز  ،کارشناس،  طبق نظردهددادگاه موضوع را به کارشناسی ارجاع می    کمیسیون خلاف آن بود.
و حکم به بایر بودن   زمین شهری را ابطال 12یون ماده کمیس 298قانون زمین شهری، رای شماره  4دادگاه مطابق ماده  محسوب می شود؛
نظر را حکم داده  زمین مورد    ازفارغ  دگاه پلاک دیگری  دا  اول اینکه .  ایراداتی داشته باشندحکم صادره  به نظر می رسد  زمین مذکور داد.  

ااست   باشد.و  نمی  اعتبار  دارای  مشارالیه  حکم  نظر  این  ماده    ز  کمیسیون  تصمیم  سال    12همچنین  مهلت    1369در  و  بود  شده  صادر 
ور رای ذینفع تا سه ماه از تاریخ صدکه    چرا   صورت گرفته است.  1382اعتراض در دادگاه در سال  اعتراض سه ماه بود ولی رسیدگی به این  

را  12خواستار ابطال و نقض رای کمیسیون ماده  و دگاه مراجعه نموده و نسبت به رای صادره اعتراض نمایددا کمیسیون، فرصت دارد که به
ن  بنماید. ده اقدامات لازمه را پرون  یفات معمول آیین دادرسی نسبت بهکه بدون فوت وقت و بدون رعایت تشریز موظف می باشد  دادگاه 
 .  (jafari, 2016: 145) هدانجام د
دعوای  قابل توجه است.  84دعوای مرتبط با این موضوع در یکی از شعب دادگاه عمومی تهران در سوم شهریور سال  ،تباطدر این ار         

  تناد لایحه قانونی مورخه به اس 1304/67..... به طرفیت شرکت ایران خودرو مطالبه قیمت زمین پلاک ثبتی  با وکالت آقای  .... خواهان آقای  
با   انقانون زمین شهری تهر  12بدین توضیح که وکیل خواهان اظهار داشته که کمیسیون موضوع ماده  ،  انقلاب بودهای  ورش  27/11/58

  به موجب سند رسمی زمین را بهشهرسازی    و  مسکن  آن را موات اعلام کرده و سازمان  ،سابقه مزروعی داشته زمین مذکور  وجود اینکه
  507به شعبه  خواهان دادخواستی را  .طبقه ساختمان بر روی زمین مذکور نموده است  4داث  اح  بهخوانده منتقل و شرکت خوانده مبادرت  

که النهایه شعبه مذکور به موجب    کرد،  مالکیت صادره بنام دولت تقدیم  ان مبنی بر ابطال نظریه کمیسیون و ابطال سندتهر  دادگاه حقوقی
توجه به اعتراض    و ابطال سند مالکیت صادر نمود و رای صادره با  12ن ماده  سیومیبادرت به ابطال نظریه کم  78/10/6-30شماره    هماداد ن

 ,Ghafori)  مورد تائید قرار گرفت  28/7/80-3069تجدید نظر استان به موجب دادنامه شماره    35عبه  سازمان مسکن زمین شهری در ش

اعتراض به تملک غیر قانونی باغ و مستحدثات    عوضوم  با به طرفیت شهرداری نوشهر  واهان ها  در پرونده دیگری خ  .(143-145 :2017
مستحدثات و حق تصرفی شکات هر یک به    و   اعیانی  مالکیت  رای صادره از این قرار می باشد که  اقدام به اقامه دعوی می نمایند؛موجود  

به ظاهر محرز و دانگ  باشد.  میزان دو  پرونده د  مسلم می  علیهدر   با موضوع مشابه   نوشهر  اریردشه   یگری در همین شهر خواهان ها 
  مالک  مذکور  رسمی  سند  حسب  که  کرد  صادر  رأی  می باشد. دادگاهاغ و مستحدثات و ابطال سند تملک  ب  قانونی   غیر  تملک  به   اعتراض
-jafari, 2016: 131) مستأجر بنیاد بوده است رفا ص نامبرده وممرح بلکه نامبرده وارث نه خواهان نه فلذا باشد می علوی بنیاد مذکور پلاک

تعارضات در آرای صادره محرز می باشد و از این جهت قابلیت ایجاد وحدت رویه در دیوان را داشته است. دیوان چنین رای داده   (.132
از طریق  و  لکیت او احراز شده استمادر اعیانی  وو  می باشد مجاز عملیات ساختمانیبه غرس اشجار و است که خواهان )در پرونده دومی( 

قانون زمین شهری   9تمسک شهرداری به ماده    به همین جهت.  به صورت باغ مورد استفاده قرار گرفته است زمین  ،  رارداد مزبوری قرااج
ان در ادامه رای  دیو    (.jafari, 2016: 132)  دندار  قانونی  وجاهت  نامبردهقانون    5ماده    آن با توجه بهبه منظور تملک    66,6,22  مصوب

 .  و موازین قانونی مطابقت داده و آن را صحیح تلقی نموده استول اصپرونده اولی را با  

 ها:و پیشنهاد نتیجه گیری
ایراندر          اراضی به سه  نظام حقوقی  از آن  تقسیم شده است که    و موات  دایر  ،بایر  قسم،  وجود  ممکن است در داخل شهر یا خارج 

باشند اساس    .داشته  )    12ه  مادبر  زمین شهری مصوب  تشخیص    22/6/1366قانون  تاسیسات(،  احداث  و  آن  عمران  و  زمین  و    احیای 
لذا از  .  بر عهده وزارت مسکن و شهرسازی)وزارت راه و شهرسازی( می باشد  تفکیک زمین های بایر از مواتو    مشخص نمودن نوع زمین

می رساند که اصول دادرسی منصفانه در جه  نتینوع از زمین ها ما را به این  سبت به این  این نظر با بررسی کارکرد و صلاحیت کمیسیون ن
آیین رسیدگی  کمیسیون مزبور مطابق قوانین روز کشور و رویه دادگاه های مختلف نبوده و این نهاد باید در مقام یک نهاد اداری اختصاصی  

مترین میزان خود برسد. نحوه  ه کب  ءتا اختلاف سلایق در صدور آرا  ،انجام دهد  به اختلافات را متناسب با موازین فرآیند دادرسی امروزی
باید بازنگ  12شمول ماده    ری اساسی در رسیدگی به مواردرسیدگی در این نهاد پاسخگوی نیاز جامعه نیست و شاید هم به صورت کلی 

  ؛ی باشد ض مغماتلافات در صدور آرا غیرقابل اه گردید، اخقانون زمین شهری انجام گیرد. همانطور که در پرونده های بررسی شده مشاهد
چراکه در پرونده ای حق را به حقدار رسانده و در پرونده دیگری حقی ضایع گردیده است و این مسئله بسیار مهم می باشد و باید مورد  

گیرد.   قرار  بتوجه  متلذا  آرای  از صدور  جلوگیری  منظور  شوافه  می  پیشنهاد  واحد  قضایی  رویه  ایجاد  و  قانون  ت  که  شهریود  به    زمین 
دخصو مص  بودنر  اعتراض  قابل  کمیسیون  ورد  که    تصمیمات  داشت  توجه  باید  شود.  اصلاح  قانونگذار  در  توسط  حقوق  و  عدالت  هنر 
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ری. برای جلوگیری از این روند و دور  جلوگیری از تضییع حقوق عامه می باشد نه صرفا تشکیل دادرسی و رسیدگی متناسب با قانون جا
قوانین  ،لباط بازنگری در  با  غ  ، هبوطمر   باید  بیشتر  اداری طراحی شود که  تقریبا  ینهاد  آنکه  باشد. حال  آرای آن قطعی  و  بوده  رتشریفاتی 

 کمیسیون  تشکیل این  زمین شهری برای اعتراض به دادگاه حقوقی محول میگردد و عملا  12بیشتر پرونده های ورودی به کمیسیون ماده  
گردد باید در عین غیرتشریفاتی بودن  دارد. به همین جهت نهادی که طراحی می نی ه اگزافی را تحمیل می کند، فاید جز اینکه هزینه های

باشد دادگاه حقوقی  با  برابر  ا  .دارای قدرت و صلاحیت  به مطالب گفته شده،  نتوبنا  است  ین کمیسیون  یاست  در س  را  دولتاهداف  انسته 
 با اوضاع   باید متناسب  ،بی به یک توسعه ی ثابت و محکمیا  دستبرای    و دولت  محقق کندشهرها    گذاری توسعه شهری و افزایش رفاه در

 جدید و مناسب انجام دهد.  سیاست گذاری ،حاکم بر کشور
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