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 چکیده

در هر نقطه که از نظر موقعیت و اهمیت .در هر محل که جمعیت آن حداقل بپنج هزار نفر بالغ باشد شهرداري تأسیس میگرد

نفر بالغ نشود وزارت کشور میتواند در آن محل دستور تشكیل تشكیل شهرداري ضرورت داشته باشد ولو جمعیت آن بپنج هزار 

انجمن و شهرداري بدهد و چنانچه پس از تشكیل شهرداري در نقاط مزبور ضمن عمل معلوم شود عوارض وصولی تكافوي 

دي نمیتوان هزينه شهرداري را نمینمايد و با در نظر گرفتن وضع اقتصادي و مالی محل براي اداره امور شهرداري درآمد جدي

هرگونه اقدامات عمرانی و خانه سازي و ايجاد .تهیه نمود وزارت کشور مجاز است شهرداري اين قبیل نقاط را منحل نمايد

مؤسسات عمومی تأسس ]تأسیس[ برق و آب و شبكه و سائل نقلیه و نظاير آن در حومه شهر از طرف مالكین و ساکنین و 

هاي انتخابیه در کمیسیونی  بندي شهر بحوزه تقسیم.و نظارت آن وزارت میباشد اشخاص منوط بموافقت قبلی وزارت کشور

که بدعوت فرماندار يا بخشدار تشكیل  مرکب از فرماندار يا بخشدار، شهردار، رئیس شهربانی، رئیس آمار و رئیس ثبت اسناد

در شهرهائی که بحوزه هاي انتخابیه  .میشودمیشود بعمل آمده و پس از تهیه نقشه و تصويب کمیسیون بموقع اجرا گذاشته 

تقسیم می شود هر گاه يكنفر در بیش از يك حوزه انتخاب گردد فقط میتواند نمايندگی يكی از حوزه ها را داشته باشد و از 

عدي ساير حوزه ها کسانی که بعد از او حائز اکثريت هستند نمايندگی آن حوزه ها را خواهند داشت مشروط بر اينكه نفر ب

بررسی و موافقت با  .حداقل داراي نصف آراء آخرين نماينده منتخب حوزه باشد و الا انتخابات در آن حوزه تجديد خواهد شد

بررسی و .تهیه وسائل اتوبوسرانی و برق و ساير نیازمنديهاي عمومی از طريق تأسیس شرکتها و مؤسسات با رعايت قوانین کشور

ر مورد فراوانی و ارزانی خواربار و اقدام در تأمین و توزيع مواد غذائی در مواقع لازم مخصوصاً موافقت با پیشنهادات شهرداري د

بهنگام قحطی و پیش بینی و جلوگیري از کمیابی خواربار و تهیه میدانهاي عمومی براي خريد و فروش خواربار و همچنین 

شهرداري مكلف است .الصاق برگه قیمت بر روي اجناسنظارت در صحت اوزان و مقادير و مقیاس ها و ملزم ساختن اصناف ب

منتهی تا روز آخر دي ماه بودجه سالیانه خود را بانجمن پیشنهاد نمايد و انجمن نیز بايد قبل از اسفندماه هر سال آن را 

جمن رسیدگی و تصويب کند و همچنین شهرداري موظف است تفريغ بودجه هر سال را تا آخر ارديبهشت ماه سال بعد بان

شهرداري مكلف است هر شش ماه يكبار منتهی تا  .تسلیم و انجمن نیز بايد تا آخر خردادماه آنرا رسیدگی و تصويب نمايد

پانزدهم ماه بعد صورت جامعی از درآمد و هزينه شهرداري را که بتصويب انجمن شهر رسیده براي اطلاع عموم منتشر و سه 
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ماه يكدفعه آمار کلیه عملیات انجام شده از  6د و هم چنین شهردار مكلف است هر نسخه از آن را بوزارت کشور ارسال نماي

قبیل خیابان سازي و ساختمان عمارات و ساير امور اجتماعی و بهداشتی و امثال آنرا براي اطلاع عموم منتشر نموده و نسخه 

ی شود بوسیله دارائی وصول و همچنین عوارض عوارضی که توأم با مالیاتهاي دولتی اخذ م .اي از آنرا بوزارت کشور بفرستد

کالاهائیكه بايد شرکت ها و مؤسسات بپردازند بترتیبی که شهرداري مقرر میدارد بوسیله همان مؤسسات دريافت میگردد و 

کلیه وجوهی که جمع آوري می شود بايد در صورت وجود بانك در بانك متمرکز و در صورت نبودن بانك در شهر يا در محل 

هر گاه اعضاء انجمن يا شهرداران غیر کارمند دولت  .ديك بآن شهرداري با نظارت انجمن در صندوق شهرداري متمرکز شودنز

اصلاحی قانون کیفرعمومی شوند مانند کارمندان دولت درباره آنها عمل خواهد  19مرتكب جرائم مذکور در قانون اصلاح ماده 

زير متهم گردد و مورد تعقیب دادسرا قرار گیرد پس از صدور کیفرخواست  شد. در صورتیكه عضو انجمن بارتكاب اعمال

دادستان از عضويت انجمن معلق و در صورت ثبوت جرم علاوه بر مجازاتیكه در قوانین براي اينگونه اعمال مقرر است مرتكب 

و اشخاص طرف معامله يا شهرداري در مورد تبانی با مقاطعه کاران  .براي دو دوره از حق عضويت انجمن نیز محروم میگردد

در مورد اعمال اغراض شخصی در کارهاي شهرداري که بالنتیجه باعث اختلال -اعم از اينكه تبانی مستقیم باشد يا غیر مستقیم

 .امور و موجب زيان شهر و شهرداري شود

 

 تضاد، قانون، شهرداري، قوانین حوزه شهريهای كلیدی: واژه
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 مقدمه

هاي قانونی اين قانون قرن، از تمام ظرفیتبه تصويب رسید. اما آيا در اين ربع 74کنترل ساختمان سال  قانون نظام مهندسی

استفاده شده است؟ در صحبتی دوستانه با دکتر سیمین حناچی، شهرساز باتجربه در زمینه قوانین شهري، به اين نكته رسیديم 

ها دقیقا نامه مربوطه استفاده شده باشد و بررسیتمام مواد آن قانون و آيینتوانیم قانونی را نقد کنیم که از که تنها زمانی می

ها استفاده نشده، بلكه بسیاري از قوانین ديگر تنها از تمام اين پتانسیلهاي آن قانون کجاست؟ ظاهرا نهنشان دهند که کاستی

ها هاي نظام مهندسی استانهررو، سازمانشود. بهما هم به همین سرنوشت دچارند. يعنی قانون داريم، ولی رعايت و اجرا نمی

ها در حسن اجراي مقررات ملی دادن و هماهنگی امور مهندسان، کمك به دولت و شهرداريطبق قانون همواره وظیفه نظم

دها اند. اين نهاساختمان و ضوابط معماري و شهرسازي و همچنین رسیدگی به تخلفات انتظامی مهندسان را بر عهده داشته

اند به آموزش و ارتقاي سطح دانش و مهارت مهندسان، دادن بازخورد به مراجع تدوين مقررات ملی ساختمان همچنین موظف

ها در فرايندهاي طراحی، اجرا و نظارت ساختمان درباره نقاط قوت و ضعف مقررات و همچنین همكاري با دولت و شهرداري

نیز گفتیم که از زمان معرفی طراح، ناظر و مجري از سوي سازمان نظام مهندسی کنند. از نقطه عطفی در اين روند اقدام 

پس بدون ارزيابی و پايش جدي در .وساز و شروع داستان امضافروشی مهندسان آغاز شدساختمان به مالكین متقاضی ساخت

ي انسانی کافی نداشته؟ آيا مسائل مالی بريم. آيا سازمان نیروروند اجراي قانون نظام مهندسی، به ايرادات آن در اجرا پی نمی

ها، چه در درون و چه در بیرون سازمان، کافی نبوده است؟ از سیمین نامربوط وارد تشكیلات سازمان شده؟ شايد نظارت

حناچی پرسیدم: چه فرقی دارد مسئولیت در نظام پزشكی با نظام مهندسی ساختمان؟ گفت: خیلی فرق دارد. بیمار وارد پروسه 

سال روزي سنگی از ساختمان  30که اگر بعد از يابد. درحالیشود و کار درنهايت تمام و مأموريت پزشك خاتمه میان میدرم

برداري نادرست و عدم نگهداري صحیح، زلزله يا آب و باران، ساختمان کیفیت خود را از دست داده بیفتد، يعنی بر اثر بهره

ندسی آن ايراد داشته باشد، اين مهندس سازنده است که مورد سؤال و مؤاخذه قرار باشد، يا حتی اگر از اول کیفیت کار مه

ارزيابی  و نگهداري از ساختمان و نیز البته در واقع پیوستگی بین اين اقدامات مهم است: نظارت بر روند ساخت، پايش.گیردمی

ها، ها، مدارس، دانشگاهعمومی مانند بیمارستانهاي ويژه ساختمانها، بهمستمر و آموزش عمومی براي نگهداري ساختمان

هاي بزرگ تجاري و مسكونی و امثال اينها. سیمین حناچی معتقد است که اين پیوستگی و انسجام هنوز در حوزه ساختمان

کند. سیستم ساختمان برقرار نیست. ما در حال حاضر همه کارمان مثل جزايري پراکنده جداگانه و به رأي خود عمل می

هاي همكاري»اند گذارند و هنوز نتوانستهشهرداري، نظام مهندسی، وزارت راه و شهرسازي روي يكديگر تأثیر و تأثري نمی

دهد. هنوز هفت هاست که وضعیت حاضر را به دست میرا بین خود ايجاد کنند. همین خلل« گواي و پاسخبخشی، حرفهبین

که از قديم چهار  و مكانیك اند )يعنی معماري، عمران، برقنار هم قرار گرفتهاي که در درون تشكل نظام مهندسی درکرشته

مندي با يكديگر ندارند و کارشان برداري( پیوند و ارتباط قاعدهرشته اصلی بودند و سپس شهرسازي، مهندسی ترافیك و نقشه

دانیم که کار که نیك میکنند. درحالیها اهمیت آن ديگري را نفی نیز میشود. حتی برخی رشتهاز يكديگر متأثر نمی

افتد و مثلا نقش مطالعات شهرسازي و ترافیكی و توجه به عرض معبر بايد حتما در تعیین تعداد ساختمان در خلأ اتفاق نمی

 هايهاي بلندي داده شد، کنار کوچههاي اخیر، چه بسیار مجوزهايی که به ساختمانطبقات مجاز تأثیرگذار باشد. در دهه

هايی که باعث خلل در ترافیك روزانه اين محلات شده و ديگر هیچ باغی شمیرانات در تهران. تراکمهاي کوچهباريك در بافت

ها بسیارند و اگرچه هاي شهري نیز ناهماهنگینشدن ضوابط طرحتوان يافت. درواقع در زمینه رعايتاي هم برايش نمیچاره

و  5هاي مختلف نگاهی به کلیت محله نیز دارند، گاه با دخالت کمیسیونصیلی اغلب نیمهاي جامع و تفضوابط و مقررات طرح
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زيستی، هاي محیطها و توصیهتر، مانند ارزيابیهاي مقیاس کوچكشوند. ديگر راهنماهاي طرحو... اين ضوابط رعايت نمی 100

هاي میراثی و محلی و منفعت صول ديگر مانند ارزشتر يا حتی اها، اهمیت حفظ درختان کهن و قديمیرعايت حريم رودخانه

 .گیرندعمومی نیز مورد توجه قرار نمی

شود. جاست که نقش بیمه ساختمان برجسته میکند و همینجاست که حقوق شهري اهمیت پیدا کرده و بروز میهمین

استحكام  وعا صحت و سلامت و ايستايی حوري و جدي پیدا کنند و کارشان صوري نباشد، بلكه واقمهاي بیمه بايد نقش شرکت

کنندگان نهايی از برداران و استفادههاي شهر را تضمین کنند. شهر خوب جايی است که سازندگان، بهرهتمام ساختمان

شان طراحی شده است، لذت ببرند. ند و از محیطی که براي کار و زندگیبرد راضی باش-ها همه در يك معادله بردساختمان

ها و نظام مهندسی نظارت کامل بر روند ساخت داشته ها بیمه شوند. شهردارين بايد درست بسازند و ساختمانسازندگا

هاي موجود را تنها کیفیت ساختمانهاي بیمه نهتر، معاملات املاک بر داشتن بیمه استوار باشد و شرکتاز همه مهم .باشند

سوزي د آتشها در طول سالیان داشته باشند تا حوادثی مانني ساختمانتضمین کنند، بلكه نظارتی مستمر بر وضعیت نگهدار

هايی داريم مانشهرهاي کشورمان ساختساختمان پلاسكو هرگز تكرار نشود. همین امروز ما در شهر تهران و احتمالا ديگر کلان

ها بنا بر نجامد. اگر همه ساختمانی کارشان به فاجعه بیترين تكان يا اشتباهاست با کوچك پذيرند و ممكنکه بسیار آسیب

تري ويقهاي بیمه نظارت يابند؛ زيرا شرکتها کاهش میشك خطرپذيريقانون تحت پوشش بیمه ساختمان درآيند، بی

 .خواهند داشت

 طرح جامع شهر

هاي  وزهه حطرح جامع شهر عبارت است از طرح بلند مدتی که در آن نحوه استفاده از اراضی و منطقه بندي مربوط ب 

ي، خطوط می شهرمسكونی، صنعتی، بازرگانی، اداري، کشاورزي و تأسیسات و تجهیزات و تسهیلات شهري و نیازمنديهاي عمو

جهیزات و ات و تکلی ارتباطی و محل مراکز انتهاي خط ) ترمینال ( و فرودگاهها و بنادرو سطح لازم برأي ايجاد تأسیس

به کلیه  مربوط و اولويت هاي مربوط به آنها تعیین می شود و ضوابط و مقررات تسهیلات عمومی، مناطق نوسازي، بهسازي

لاً طوريكه قب. همانموارد فوق و همچنین ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهاي تاريخی و مناظر طبیعی تهیه و تنظیم می گردد

ی رسد، ضوابط شهرسازي به تصويب م سال آتی آن شهر از لحاظ 10نیز يادآوري شد در طرح جامع هر شهر که حداقل برأي 

ی صلی و فرعابندي  کلی منطقه بندي و نوع کاربري اراضی و نوع استفاده از فضا و تراکم هاي ساختمانی و تعیین شبكه گذر

رزمین امع سجطرح   شهر تعیین و به آگهی عمومی می رسد بررسی و اظهار نظر و تصويب نهايی طرح هاي جامع شهري نظیر

ويب رسیده و به تص 1351و اختیارات شورأيعالی شهرسازي و معماري ايران است که قانون تأسیس آن در سال از وظايف 

 .نفر وزير و رئیس سازمان هاي مملكتی و رياست آن با وزير مسكن و شهرسازي است 10مرکب از 

شورأي مزبور است. در تهیه طرح هاي نظارت در تهیه طرح هاي جامع که معمولاً وسیله مهندسین مشاور تهیه می شود نیز با 

جامع و تفصیلی شهرها از مقررات مصوب طرح جامع سرزمین بايد متابعت شود و رابطه آن دو از نظر اصل و فرع بودن، شبیه 

قانون اساسی با قوانین عادي است. تجديد نظر در طرح هاي جامع شهري و نیز تغییرات در آن چنانچه اساسی باشد، بايد به 

 97شهرسازي و معماري برأي بار نخست در ماده  ب شورأي عالی شهرسازي و معماري ايران برسد. تأسیس شورأيعالیتصوي

تعیین و ترکیب اعضاء  1346پیش بینی شد و اهداف و وظايف آن در اساسنامه مصوب  1345قانون شهرداري اصلاحی سال 

حوه تهیه نقشه جامع شهر وسیله شهرداريها تحت راهنمايی شورأي قانون مزبور ن 9۸شورأيعالی نیز تعیین شده بود. طی ماده 
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مزبور و تصويب نهايی وسیله شورا مطرح و تصويب شده بود که با تصويب قوانین بعدي ترکیب قبلی و روش اقدام آن مربوط به 

 .موضوع، تغییر يافت

 نظارت بر عملیات ساختماني و انطباق با پروانه و نقشه

نی قدام عمرااقبل از هر  قانون شهرداري، مالكین اراضی و املاک واقع در محدوده يا حريم شهر را مكلف کرده است، 100ماده 

اد پروانه مخالف مف اختمانو شروع ساختمان، از شهرداري پروانه اخذ نمايند. متقابلاً شهرداري اختیار يافته است، از عملیات س

. الزام یري نمايد، جلوگامورين خود اعم از آنكه ساختمان در زمین محصور يا غیر محصور واقع باشديا بدون پروانه به وسیله م

ر و کف و عايت بهر عمران کننده به اخذ پروانه به منظور تطبیق احداث بنا با محتواي طرح هاي شهرسازي علی الخصوص ر

ويب وانه و تصدور پرصه از زمین و فضا می باشد که هنگام تراکم بنا و ارتفاع مصوب راجع به منطقه و نوع کاربري و استفاد

دون اخذ خاصی بنقشه هاي ساختمان، تعیین و درج و ابلاغ می گردد. همانطوريكه در متن ماده قانون آمد، ممكن است اش

اختمانی سين کنترل رمامو پروانه مبادرت به احداث بنا نمايند. مامورين واحدهاي ذيربط شهرداري، با نام بازرسان ساختمانی يا

 در جريان دارند وظیفه دارند، به موقع از ساخت و سازهاي بدون پروانه جلوگیري نمايند. همچنین مامورين مذکور وظیفه

گیري شود. روانه جلوپمفاد  دارندگان پروانه، کنترل و نظارت خود را اعمال نمايند تا از احداث بنا برخلاف احداث بنا به وسیله

معرفی  ی تعیین واختمانمان هاي احداثی مهم و با حجم و ارتفاع بیشتر و بالاتر از حد معین، بايد مهندس ناظر سمالكین ساخت

صی را رم هاي خافخاب و کنند. مهندسین مزبور که مطابق قانون نظام معماري و ساختمانی از بین دارندگان پروانه اشتغال، انت

ی که ختمان هايتیب سااث بنا را در مراحل مختلف ساخت، نظارت نمايند به اين ترامضاء می نمايند، نیز مكلفند، مطابقت احد

 ی شود ولینترل مشهرداري و مهندسین ناظر، ک دارأي نقشه و پروانه مأخوذه از شهرداري است، همزمان به وسیله مأمورين

 .تنها به وسیله مامورين شهرداري ،ساختمان هاي بدون پروانه

ت آنها مسئولی قوانین شهرداري، موضوع نظارت مهندسین ناظر بر عملیات اجرأيی ساختمانهايی که بهبرأي بار نخست در 

يد. طی تبصره تصويب گرد 1355قانون شهرداري در سال  100تبصره به ماده  6قانون الحاق  3احداث می گردد طی تبصره 

 نی، نظارتاسبات فمندرج در پروانه و نقشه ها و محمزبور مهندسین ناظر مكلف شدند از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات 

ح ه موجب طرکواقع  نموده و در پايان کار، مراتب را گواهی نمايند. عدم اعلام به موقع تخلف به شهرداري يا گواهی خلاف

ماري و ظام معنپرونده تخلف در کمیسیون و صدور رأي تخريب شود، شهرداري را مكلف کرده بود که موضوع را به سازمان 

 6اظر از هندس نمساختمانی منعكس نمايد و شورأي انتظامی سازمان مزبور در صورت ثبوت تقصیر، رأي به محرومیت از کار 

 5۸ر اصلاحات سال ، د3سال صادر می نمود و در صورت تكرار، به حداکثر مجازات محكوم می شدند. مقررات تبصره  3ماه تا 

خت أي به پردارچنانچه خلاف در ساختمان هم منجر به صدور  ،بار تخلف مهندس ناظراصلاحی تكرار شد. اين  7در تبصره 

 .جريمه بشود، مشمول همان حكم خواهد شد

مصوب سال « قانون نظام معماري و ساختمانی » تشكیلات مربوط به نظام مهندسی ساختمان در استانها و مرکز، براساس 

تصويب و جايگزين قانون سابق گرديد. هدف از تصويب « مهندسی ساختمان  قانون نظام»  1371شكل گرفت. در سال  1352

قانون سابق و لاحق، تامین موجبات رشد و اعتلاء امور مهندسی ساختمان و ارتقاء دانش فنی و کیفیت کار صاحبان حرف 

ات در اين زمینه، با مهندسی ساختمان و ايجاد مكانیزمهاي مناسب جهت اعمال نظارت مراجع ذيربط بر نحوه انجام خدم

فعلی، همزمان ماموران شهرداري را نیز مكلف نموده است  7سابق و تبصره  3می باشد. تبصره  ،استفاده از همكاري مهندسین
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در جريان ساخت نظارت نمايند و چنانچه عمل ارتكابی مهندسین ناظر و ماموران شهرداري واجد جنبه جزايی هم باشد از اين 

 .یب خواهند بودجهت هم قابل تعق

نون ود وفق قاشلازم  شهرداري برأي جلوگیري از ادامه کار ساختمان خلاف، به وسیله مامورين خود اقدام می نمايد و چنانچه

 .می تواند از وجود مامورين انتظامی برأي متوقف کردن عملیات ساختمانی خلاف، استفاده کند

ري مري اختیالاف، اا در مورد جلوگیري از ادامه عملیات ساختمان هاي خبر خلاف نظر بعضی از مولفین که اقدام شهرداري ر

ي مزبور را مر اختیاراير علل، ااستوار نموده اند و همزمان با س« می تواند » تلقی کرده اند و پايه استدلال خود را بر ظاهر واژه 

در  «می تواند  »واژه  کرده اند، بايد گفته شوديكی از اشكالات موجود در امر جلوگیري از ساختمان هاي بدون پروانه معرفی 

با  ،دامه نحوه اقاست ب اين مقام مربوط به نفس تصمیم گیري و اقدام، نیست تا وجوب يا اختیار از آن استنباط شود بلكه راجع

امی و ورين انتظمام لهدو حالت اقدام به وسی ،اين توضیح که عمل جلوگیري و اقدام به آن، حالاتی چند ممكن است داشته باشد

ر یت ثانی دد، وضعنیز مامورين خودي کاملاً متصور است نیز محل ساختمان احتمال دارد در محوطه باز يا محصور واقع باش

کار  رأي تعطیلبن محل صورت عدم تصريح به آن با اين ابهام و اجمال ممكن بود مواجه باشد که، آيا اخذ نمايندگی از دادستا

ستفاده از مامورين خود با تصريح به اين دو مورد يعنی ا 100لیات ادامه کار لازم خواهد بود ؟ موخره ماده و جلوگیري از عم

لیف ده است. تكروشن کر« می تواند » شهرداري برأي اقدام و امكان تعطیل در محلهاي محصور را با استفاده از عبارت 

ن شهر صويب انجمتآن قسمت از نقشه هاي تفصیلی به » با عبارت شهرداري ها به اجرأي مفاد طرح هاي مصوب بعد از ابلاغ 

ی من پروانه ه يا بدومعین شده که مستلزم جلوگیري از هرگونه ساخت و ساز خلاف مفاد پروان« برسد لازم الاجرا خواهد بود 

بناي  احداث کرد کهباشد که در هر دو حالت، تخطی از محتواي طرح ها مسلم است. از طرفی ديگر چگونه می توان قبول 

ل و اري، مسئوز شهردابدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه که توام با تجاوز به اصول شهرسازي و فنی و بهداشتی است و غیر 

ول لیفی ! قبنه تك متصدي ديگري برأي کنترل و نظارت در شهر ندارد، با همه اهمیت خود جزو موارد اختیاري شهرداري باشد

ممكن  وندان غیرأي شهرشهرها را با مصیبت و فاجعه در آتیه مواجه می سازد و در طول زمان، زندگی را بر ،خلاف اين استدلال

 .می گرداند. لذا تفسیر و تحلیل لفظی مؤلف، بنا به دلايل فوق قابل قبول نیست

ی کنترل ساختمان و تجهیز اگرچه ظاهراً به نظر می رسد توسعه کادرهاي فنی شهرداريها و تعیین افرادي برأي پست سازمان

آنان به وسايط نقلیه به منظور تحرک و امكان گشت زنی و تقويت آنان به وسايط راديويی می تواند در امر کنترل ساخت و 

سازهاي فاقد پروانه يا ساختمان هايی که در جريان احداث، مخالف مفاد پروانه ساخته می شود موثر واقع شود و اين برنامه 

ضروري است. لیكن بايد اذعان نمود که به رغم قبول ضرورت آموزش و توسعه امكانات به شرح فوق، چنانچه جاي  ريزي کاملاً 

خالی يا ضعیف باشد از بقیه برنامه ريزي ها و سرمايه گذاري به نحو فوق، نتیجه لازم  ،ايمان کاري و صداقت در نظارت و کنترل

واقعی است که می بینیم امر کنترل ساخت و سازهاي بدون پروانه در گذشته، به  عائد نخواهد شد و بر همین پايه از استدلال

وسیله رفتگران بیسواد و پیاده، دقیقتر از مامورين سواره و فنی فعلی انجام می شد و به ندرت ممكن بود ساختمانی بدون پروانه 

شود. آنچه مسلم است اينكه چنانچه بهترين نوع طرح  ساخته شود و يا احیاناً بعد از پايان ساخت، بدون پروانه بودن آن معلوم

ها در زمینه شهرسازي تصويب و ابلاغ شود و مجهزترين وسايط نقلیه و راديويی و کادر فنی برأي اين امر در اختیار گرفته شود 

دهند و دلسوز در کار تا زمانیكه مامورين کنترل و نظارت ساختمان و مهندسین ناظر وظايف خود را به نحو شايسته اي انجام ن

نباشند اين امر سامان نخواهد يافت، لذا به نظر می رسد همراه با آموزش هاي فنی و تجهیز وسايل بر روي ايمان کاري و 

کنترل خود اين افراد هم، بايد سرمايه گذاري شود و نیز مقررات شديد برأي عدم دقت در انجام وظیفه يا احیاناً تخلفات آنان به 
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در شرأيطی که برابر آخرين مصوبات قانونی نظارت بر حسن انجام خدمات حرفه اي  .د و به اجراء گذارده شودتصويب برس

مهندسین و نظارت بر حسن اجرأي مقررات ساختمانی و همكاري با سازمان هاي دولتی و شهرداريها و مراجع قضايی جزو 

کارهاي طراحی  ،رداريها و سازمان هاي دولتی موظف شده اندوظايف سازمان هاي نظام مهندسی تعیین گرديده و از طرفی شه

و نظارت و اجراء را صرفاً به دارندگان پروانه اشتغال وزارت مسكن و شهرسازي ارجاع نمايند و نقشه هاي ساختمانی را تنها از 

حرکت جامع در  ،قوانین مصوب اشخاص حقیقی و حقوقی دارنده پروانه اشتغال بپذيرند و علی الخصوص با عنايت به اينكه برابر

امور ساختمانی به سوي شناخت و تدوين اصول و قواعد ضروري طراحی و محاسبه و اجراء و بهره برداري و نگهداري ساختمان 

ها به منظور اطمینان از ايمنی و بهداشت و بهره دهی مناسب و ترتیبات کنترل و اجراء آن اصول و قواعد، قرار است که قسمتی 

گانه متشكله از اعضاء  21را تشكیل دهد و در اين زمینه قدمهاي مثبتی با شرکت کمیته هاي « مقررات ملی ساختمان » از 

صلاحیتدار فنی و نمايندگان وزارتین مسكن وشهرسازي و کشور برداشته شده و مقررات مدون در بعضی از زمینه ها برأي 

قانون نظام مهندسی ساختمان  17له هیئت دولت براساس مقررات ماده اجراء ابلاغ گرديده، که با توجه به تصويب آن وسی

شهر کشور  200جايگزين قانون نظام مهندسی و معماري سابق، لازم الاجرا می باشد و در شرأيطی که بیش از  1371مصوب 

ا نیست که اينهمه طرح جامع مصوب دارند و تهیه طرح هاي هادي روستاها به وسیله بنیاد مسكن شروع شده است، ديگر رو

مقررات قانونی، احیاناً ملعبه دست بعضی مامورين کم دقت کنترل ساختمانی و يا شهروندان متخطی از مقررات قانونی، بشود. 

در مورد نحوه اقدام مامورين شهرداري راجع به ساختمان هاي بدون پروانه در فصل رسیدگی به تخلفات ساختمانی بحث 

 . در مورد سابقه تقنینی و حكم قانون راجع به تخلف احداث بنا بدون پروانه صحبت می کنیمتفصیلی خواهیم داشت. ذيلاً

 

 حکم قانون نسبت به تخلف احداث بنای غیر مستحکم

صوص بخ ،تحكامبه اس در مورد استحكام بنا به رغم تمام اهمیتی که دارد و با وجود خطرات ناشی از عدم رعايت موازين راجع

سیله شورأي وقانون شهرداري  100ن هاي مهم، تا آخرين اصلاحات قانونی که در تبصره هاي ذيل ماده در مورد ساختما

ع سیله مراجوگی به انقلاب بعمل آمد، در قوانین ذيربط، نشانی نمی بینیم چنانچه سئوال شود موارد تشكیل پرونده و رسید

ه عنوان اصولی بور بوده است؟ مسلماً چاره اي جز توسل میس 135۸تا  1345ذيصلاح تحت کدام حكم قانونی در فاصله سال 

د بحث استناد تخلف از اصول فنی می توانسته است در مورد تخلف مور... ( نبوده است. کمیسیون ب.-3فنی  -2.. .-1کلی ) 

ود و ب نرسیده بتصويه اتخاذ تصمیم نمايد. در آن زمان با عنايت به اينكه حكم اخذ جريمه هنوز در مورد تخلفات ساختمانی ب

 .ستيب بوده اأي تخرابقاء ساختمان غیر مستحكم نیز ) به لحاظ خطري بودن ( مفهومی ندارد، لذا چاره کار تنها در صدور ر

د آن ید يا تعدابه رغم تعیین حكم صريح تعدادي از تخلفات ساختمانی که به نظر مقنن مهم می رس 135۸در اصلاحات سال 

ه لاحیت کمیسیونهاي مادصاصلاحی با بیانی تمثیلی ) نه حصري ( و با هدف تعمیم  6بود، در پايان تبصره  بیشتر از ساير موارد

 عدم» خلف ( از ت بهداشتی ،اصول شهرسازي، فنی» به تمام موارد تخلف ساختمانی و قبل از تكرار مجدد واژه هاي کلی  100

 :از قانونگذاري دارأي يك نقص و يك حسن استنام برده شده است. به نظر، اين شیوه « استحكام بنا 

نقص آن اين است که مواردي را به صورت مبهم رها می کند و باب شك و ترديد و بحث را باز می گذارد که نتیجه آن نوعی 

بلاتكلیفی است و در هر حال صراحت هاي قانون تصمیم گیري را آسان می نمايد و باب جدل را سد می کند حسن آن اين 

ت که ايجاد حصر و محدوديت نمی کند و چون باب اجتهاد را باز می گذارد لذا رسیدگی کننده در چهارچوب نصوص اس

محصی محبوس نمی شود تا نتواند برأي موارد غیر مذکور در قانون، رأي بدهد. شیوه نخست برأي امور کیفري مناسب است تا 
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اکمیت دارد، تبعیت شده باشد و مورد ثانی با ساير موارد حقوقی به طور از اصل قانونی بودن جرم و مجازات که در آن مقوله ح

 .کلی ) غیر جزايی ( سازگاري دارد زيرا می توان از وحدت ملاک و تنقیح مناط ) با جمع بودن شرأيط ( بهره برد

بصره تر موخره  انون دقمنتخب بنا به دلايل فوق و به انگیزه غیر کیفري بودن احكام قانونی راجع به تخلفات ساختمانی، شیوه 

لفات که انواع تخ نمی تواند ناپسند تلقی شود گرچه می دانیم مقنن بر اين باور بوده است 135۸اصلاحی سال  100ماده  6

ا قانون به ربهداشتی ( می باشد. تشخیص شمول  – فنی – شهرسازي» ساختمانی قابل تصور، مشمول يكی از عناوين کلی 

 تواند با ون میکمیسی ،اده است. با توجه به توضیح فوق به نظر می رسد در مور تخلف عدم استحكام بناعهده کمیسیون نه

 :توجه به روح قانون و قواعد حقوقی مستنبط از آن، تصمیمات زير را اتخاذ نمايد

 

 تغییر كاربری به مشاغل مزاحم

س کلیه اماکنی ي مكلف به جلوگیري از ايجاد و تاسی، سازمان شهردار1334قانون شهرداري مصوب  55ماده  20مطابق بند 

ام احصاء در مق است که به نحوي از انحاء موجب بروز مزاحمت برأي ساکنین يا مخالف اصول بهداشت می باشد. بتد مزبور

کلی  به طورو  امداريدتعدادي از آن مشاغل از جمله کارخانه، کارگاه، گاراژ عمومی و تعمیرگاه و اصطبل چارپايان و مراکز 

تقال به عطیل و انتختیار مشاغل مزاحم سرو صدا دار و تولید کننده دود و عفونت يا تجمع حشرات را نام برده است و با اعطاء ا

یز مومی را نعم هاي خارج از شهر تعدادي از آن واحدها، تخريب اماکنی از قبیل کوره هاي آجر و گچ و آهكپزي و خزينه حما

 .نهاده استدر اختیار شهرداري 

ه به می شود غل ديدعملاً در بعض از مناطق از مناطق شهرها که نوع کاربري آن مسكونی است، دائر شدن تعدادي از اين مشا

 كانیكی يامارگاه کطور مثال هراز چندگاهی اهالی محلی شكايت می نمايند که يكی از همسايه ها پارکینگ منزل خود را به 

 ی اتومبیلمت نقاشتبديل نموده و سروصداي آن، آرامش را از سكنه محل سلب کرده است و در قسصافكاري يا نقاشی اتومبیل 

است.  نداختهاپخش بوي رنگ و شستشوي اتومبیل و جاري شدن مايعات رنگی در معابر، بهداشت و سلامت آنان را به خطر 

 ختن ريختهه اندابه ندرت شكايت راجع به را مواردي از تبديل قسمتی از اماکن منزل در محل مسكونی به کارگاه نجاري و

ي احشام به روستا در آنها باقی مانده است مشكل نگهدار – گري ديده شده است. در شهرهاي کوچك که هنوز حالت شهر

 .خصوص گاو و گوسفند در منازل و تأسیس يا تبديل قسمتی از اماکن به اصطبل ديده می شود

ن الحاقی و اصلاحی از و تبصره هاي آ 100ه با تغییر کاربري داده شد و لحاظ اينكه ماده با عنايت به توضیحاتی که در رابط

ی که واژه دکان ) آن، قانون لاحق می باشد و توجه به اين معن 20قانون شهرداري و بند  55نسبت به ماده  5۸تا  45سال 

 :شد ر مطرح خواهددر مجموع سئوالاتی به شرح زيکه مربوط به قانون سابق است نیز صراحتاً ذکر شده  20مغازه ( در بند 

ضوعات و چه از موآيا مصوبات لاحق ناسخ کلیه مقررات سابق است يا اينكه بعلت رابطه عموم و خصوص بین آن دو، آن -1

كام اح موضوعات و سابق آمده، به لحاظ اختصاص به مشاغل مزاحم آن هم در مرحله تاسیس، در مقابل عموم 20احكام در بند 

 بوده و کما کان به قوت خود باقی است ؟ 24و تبصره هاي آن و تبصره بند  100ماده 

مچنان با هعطیل آن تچنانچه امروز اماکنی از نوع مشاغل مزاحم متضمن تغییر کاربري اماکن، دائر شود آيا اقدام به  -2

 ؟شهرداري خواهد بود يا اينكه می توان پرونده را به کمیسیون ارجاع نمود 

شه، اکنون ن واحد کسب و پیاست دلالت بر اين امر دارد که دائر کرد« مغازه » که مترادف لغات « دکان » آيا اندراج واژه  -3

 است ؟ در اين مورد باقی 20قابل طرح و رسیدگی است يا اينكه حكم بند  55ماده  24تنها در قالب تبصره بند 
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نا، بیشتر تأکید بر بسابق از لحاظ مراحل ساخت  20جود دارد. تحلیل اينكه بند قسمتی از حقیقت و ،در هر کدام از سئوالات

ه بلب آسايش م و ساامر جلوگیري از تأسیس و احداث اماکن و دائر کردن مشاغل مورد نظر دارد و مشاغل مزبور از نوع مزاح

ی به صه خاصاشتی است که وجه مشخطور مستقیم از سكنه محل، به لحاظ داشتن سر و صدا و گرد و مخالفت با اصول بهد

هر شخارج از  را به مساله می بخشد، لذا قانونگذار جز واحدهاي قديمی و موجود از قبل که در يك مورد ضرورت انتقال آنها

طیل و در رد، تعدر بقیه موا ،مطرح می کند، در بقیه موارد، تعطیل و در مواردي حتی تخريب خارج از شهر مطرح می کند

و تبصره  100اده محتی تخريب واحدهاي مزاحم را مستقیماً به شهرداري اجازه می دهد به اين ترتیب موضوع احكام مواردي 

 نسبت به بند ي است،هاي آن که در برگیرنده انواع تخلفات ساختمانی است و شامل تمام مراحل احداث و پايان و بهره بردار

حق ( در ن عام لا، عملكرد چندين ساله شهرداريها، ) بعد از تصويب قانوعام لاحق در مقابل خاص سابق است ،55ماده  20

رفی اگر ارد. از طنظر د مورد خاص سابق و ادامه آن تاکنون و عدم ايراد قانونگذار نسبت به اين روش عملی، دلالت بر صحت اين

ن واحدهاي تجاري که شامل دائر کرد و تبصره ها ( 100) نسبت به عموم ماده  55ماده  24سئوال شود حكم خاص تبصره بند 

یشه است، چه پکه معادل مغازه و واحدهاي کسب و « دکان » در مورد  20در محلهاي غیر تجاري است، نسبت به حكم بند 

ي مطرح شده و دائر کردن واحدهاي تجاري در محل هاي غیر تجار 24وضعی پیدا می کند ؟ بايد گفته شود در تبصره بند 

ید مق 20بند  مورد بحث در« دکاکین » مزاحمت و خلاف بهداشت بودن و داشتن سرو صدا نشده است لیكن  بحثی از موضوع

ن در محلهاي غیر مقید به احداث آ 24.. شده است، متقابلًا واحدهاي تجاري مورد نظر بند .به قید مزاحمت و سرو صدا و

د به اين ترتیب د و در تمام سطح شهر می تواند مطرح باشقید مكانی ندار 20تجاري است لیكن دکاکین مورد بحث در بند 

ر ايد به طوفته نبممكن است ادعا شود که به علت کثرت وجوه افتراق، هر کدام دارأي موضوع و حكم مستقلی است لكن اين گ

 24ه بند در تبصررج مند« واحدهاي تجاري در محلهاي غیر تجاري » کامل پذيرفته شود زيرا می توانیم بگوئیم منطوق عبارت 

هاي غیر ی در محل) موخر ( که به طور مطلق و غیر مقید بیان شده، می تواند شامل واحدهاي تجاري مزاحم احداث 55ماده 

ه لحاظ ب 20د تجاري هم باشد. پس اقدام مستقیم شهرداري نسبت به تعطیل واحدهاي مزاحم به نحو پیش بینی شده در بن

ر بند ينكه دابتواند از جهاتی ديگر به سازمان شهرداري صلاحیت اختصاصی بدهد، ضمن  ضرورت سرعت عمل است نه اينكه

ه بگوئیم ک ود اگرب، سانكسیون برأي دائر کردن بعد از تعطیل، منظور نشده است. با توجه به توضیحات فوق درست خواهد 20

ا می شهرداريه ی باشدا تغییر کاربري محل نیز مبه منظور رفع هرگونه شبهه، ايجاد هر نوع واحد تجاري مزاحم را که توام ب

، ز تعطیل اولیهابرأي تعطیل معرفی نمايند تا در صورت دائر کردن واحد تجاري مجدد بعد  100توانند به کمیسیون ماده 

به بیان ظر نمی رسد. ادامه دهند. برأي اين شیوه از اقدام منعی به ن 24بتوانند پیگیري تخلف را مطابق موخره تبصره بند 

در محلهاي مورد بحث  ( بتوان واحد تجاري غیر مزاحم دائر شده 55ماده  24اصولی، وقتی مطابق مقررات قانونی ) تبصره بند 

ري حدهاي تجاورد وامرا بدواً تعطیل و در صورت دائر کردن مجدد، اقدام کننده را تعقیب کیفري نمود، برأي عمل مشابه در 

دن ز دائر کریفري ابه شیوه مزبور ممكن می باشد. حسن اين روش در اثر بازدارندگی مقررات ک مزاحم، به طريق اولی اقدام

 اصولاً ) تجاري مجدد، بعد از تعطیل اولیه است. لیكن چنانچه واحد تجاري مزاحم در محلی دائر شود که احداث واحدهاي

 .است قابل ارجاع 20به کمیسیون بند  مطابق طرح هاي مصوب ( در آن مجاز می باشد، پرونده چنین واحدي تنها
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 تجاوز به فضای معابر 

صرف املاک، ت ر مورداصولاً هیچكس بدون اذن مالك حق تصرف در املاک ديگران را ندارد. با لحاظ اين امر شناخته شده که د

سئول ز نمايد ما تجاوايجاد بندر قرار و فضا از حقوق مالك آن است، آنجا که کسی به معابر عمومی ) زمین يا فضاي آن ( با 

قويت ن منافع تت عنواشناخته می شود يعنی علاوه بر جنبه کیفري قضیه، از بابت مسئولیت مدنی اجره المثل ايام تصرف را تح

اده می ع سابق اعنا، وضبشده به مالك آن ) د رأين مقام شهرداري ( بايد تاديه نمايد. ضمناً از او خلع يد می شود و با قلع 

ده در حقیقت از باب شتوصیف « ... .تجاوز به معابر شهر.. .»با عبارت  100ماده  6ردد. به اين ترتیب آنچه در صدر تبصره گ

مقصود  ی شويم کهعتقد متساهل و تسامح در قانونگذاري بايد تلقی گردد زيرا با توجه به سیاق عبارات قانون و جايگاه بحث، م

 .ه معابر شهرعدم عقب نشینی است نه تجاوز ب

يت برهان اصلاحی حكم اين موضوع به صورت تكلیف رعا 100ماده  6حكم تجاوز همان است که فوقاً مذکور افتاد، در تبصره 

ه تجاوز ناست  یدر هنگام نوسازي، مقرر شده است از نوع حكم براحتی می توان فهمید که موضوع آن عدم رعايت عقب نشین

ورد مر اين ددر آتی هنگام تشريح چگونگی حكم تخلف عدم عقب نشینی  .علق به شهرداريبه معابر عمومی شكل گرفته مت

ه اث بنا، بام احدآنچه در اين مقام مورد بحث است، مربوط است به عملكرد تعدادي از شهروندان که هنگ .بحث خواهیم کرد

ه ناودان اث لولآن متعدد است و شامل احد طرق مختلف، به فضاي معابر که ملك شهرداري است تجاوز می کنند. مصداق هاي

گون، ايجاد ابروي نصب تابلوهاي گونا – ) نصب آن در خارج ساختمان که سابقاً بیشتر مرسوم بود ( و نصب لوله هاي کولر

ه اين بر باز شود. سابقکارگذاشتن درب و پنجره که به فضاي مع – ساختمان، بالاي پنجره، احداث بالكن و ايوان احداث سايبان

ه باسته بود کح عمل در گذشته از قب ،نوع تجاوزات قديمی است و کثرت تكرار آن از ناحیه اکثر شهروندان احداث کننده بنا

در فضاي  تاق بنا راپنجاه سال پیش از اين آن تعداد از ابنیه جديدالاحداث که قسمتی از حجم يكی دو ا – نحوي که در چهل

صحنه تمان،ونی ساخچوب به راس زواياي زيرين آن و تحكیم سرديگر تیرها در قسمت پائین بیرمعبر احداث و با نصب تیرهاي 

گذرها به تصويب  آئین نامه پیش آمدگی هاي ساختمانی در 131۸زشتی خلق می کردند. در اکثر معابر ديده می شد. در سال 

اوز ر صورت تجود و دمقررات خاص آن آئین نامه نم رسید و هر نوع پیش آمدگی ساختمان ها را در فضاي معابر مقید به رعايت

 وگی تعقیب ز چگونااز حدود معین، علاوه بر جلوگیري و تخريب آن، تعقیب و مجازات متخلف را نیز پیش بینی کرد. صرفنظر 

به  بد اشارهلازبور، مجازات که تعیین آن در هر مورد از اختیارات خاص قوه مقننه است نه مجريه ) و در مورد حكم کیفري م

اد برأي ايج اشت کهدآئین نامه مزبور اين حسن عمده را  ،مقررات قانونی موجود بوده نه تشريح حكم به وسیله آئین نامه (

مت سب نوع قسرد و حتسهیلات و رفاه برأي شهروندان از طرفی و جلوگیري از تجاوز به فضاي معابر، پیش آمدگی را در هر مو

ه ، مجبور با تغییر بناد به مقادير معین نمود و پیش آمدگی هاي سابق را نیز در هنگام تعمیر يمحدوپیش آمده ساختمان،

و  صب سرلوحهنختن و تطبیق وضع با مقررات آئین نامه کرد و تعدادي از اقدامات معمول به تجاوز به معابر را از قبیل آوي

ه و درب خانکن جل وار خارجی مشرف به گذر و نصب کفش پاکپنجره هايی که به معابر باز می شوند و نصب لوله بخاري به دي

ضاي معابر بنا د رف عین ازمها و نصب تیر و ستون و پله در معابر را، غیر مجاز اعلام نمود. اجازه آئین نامه به ادامه مقادير 

 .ايدمشروط به رعايت ارتفاع معین از کف معبر شده است به نحوي که اخلالی در امر عبور و مرور ننم

موضوع تجاوز به فضاي معابر، بعداً در طرح هاي جامع و تفصیلی مصوب شهرها مطرح شده است که از لحاظ موضوعات 

است و آنچه در اين زمینه قابل توجه است اينكه ارتفاع کف قسمت هاي مجاز از کف  131۸مشابه آئین نامه سال مطروحه،
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آئین  11متر اجباري شده است. در ماده  4بعضی از شهرها رعايت آن در حد معبر به مرور افزايش يافته است به طوريكه در 

 .نامه طی رديف هاي پانزده گانه مقاير مجاز، احصاء گرديده است که حسب مورد، مقادير با هم تفاوت دارد

 

 تخلف ارتفاع اضافي

حقوقی  روابط ت و پیچیده تر شدنهمزمان با پیشرفت علوم و فنون و توسعه اجتماعات و نزديكی و تنگ تر شدن ارتباطا

هره ا جامعه چفرد ب مصاديق جديدي از تقابل و تعارض نظري و عملی درحقوق فرد با افراد ديگر و ،جوامع وافراد با يكديگر

رده کاي مناسب اه حلهنیز قانونگذاران را مجبور به دخالت و جستجو برأي پیدا کردن ر ،بطوريكه مسئولین جامعه ،نموده است

لف که از ري مختصرفنظر از عقايد و نظريات گوناگون در شیوه حل اين نوع تعارضات در جوامع مختلف و بحث هاي نظ .است

آنچه  ،سته داشته ان ادامآنچه که بعنوان معلوم و يافته هاي نسبی و ره آورد تا کنو ،زمانهاي قديم تا کنون ادامه داشته است

ل حقوق در تقاب :ن باشدی و ره آورد اين میدان مبارزه تا کنون بدست آمده بنظر می رسد چنیکه بعنوان معلوم و يافته اي نسب

 .اصول عدالت و نصفت و همسانی و تساوي بعنوان ضابطه حاکم شناخته شده است ،فرد با فرد

جاي خود را  ،زمان درطولدرتقابل حقوق فرد با اجتماع عقیده مقدم بودن حقوق فرد نسبت به جامعه، بعد از حكومتی طولانی 

ه تقديم حقوق بتاً باور ر نهايبدواً به عقیده تساوي آن دو با يكديگر داد لیكن اين باور نیز مصون را تغییر نماند و در اين رهگذ

قابل ر موارد غی وزه درجايگزين نظريات قبلی شده است به اين ترتیب امر ،به عنوان آخرين نظريه در اکثر جوامع ،جمع بر فرد

 .کند یدا میپمعمولاً به سمت کفه مصالح جامعه گرأيش  ،شاخص ترازوي حل تقابل ،جمع بودن حقوق فرد با حقوق جامعه

وجیه ترتفاع (( ادوديت چگونگی تحول )) آزادي ارتفاع (( احداث ساختمان را درطول زمان به )) مح ،مقدمه فوق بعنوان راهنما

ست همچنین ا رود و لاً )) مالكیت زمین مستلزم مالكیت فضاي محاذي آن است تا هر کجا بالابا اين تحلیل که اصو .می کند

شرفت وجه به پیتزه با نسبت به زير زمین و بالجمله مالك حق هر گونه تصرف در هوا و قراردارد...(( لیكن قاعده مزبور امرو

ت تمرکز ح )بعلد ساختمان سازي در ارتفاع بجاي سطتكنیك احاث ساختمان و تكامل امور فنی و مهندسی آن و توسعه و رش

 ،عه شهريلح جامجمعیت شهرها( و تقابل عملی ناشی از آن پیشرفت ها در زمینه حقوق فرد با افراد ديگر همچنین با مصا

د(( ده باشکر ستثناءامقید نظري و عملی به عبارت ذيل ماده مذکور فوق شده است که بیان می دارد ))مگر آنچه را که قانون 

فراد احقوق  به سبب ضرورت حل تعارض حاصله فی مابین حقوق مالكین ابنیه نسبت به فضاي محاذي اراضی ملكی آنان با

ز اكه تجاوز بنحوي اين حقوق فردي است که محدوديت پیدا کرده است ،مطابق تعدادي از مقررات قانونی ،ديگر و جامعه شهري

 چند ذيلاً  .تشناخته شده اس ،ب و وسیله مراجع ذيصلاح قابل رسیدگی و اتخاذ تصمیمحسب مورد تخطی محسو ،حدود مقرر

 ان تخلفاتحت عنوتمورد از آن محدوديت ها توضیح داده می شود با اين ياد آوري که آنچه را می خواهیم به بحث بگذرأيم 

 :ساختمانی خواهد بود

 محدوديت ارتفاع در حريم فرودگاهها -1 گفتار

قصود با آنچه م قانون مدنی )) حريم در حكم ملك صاحب حريم است و تملك و تصرف در آن که منافی باشد 139اده مطابق م

نات بكند قر چاه بدون اذن ازطرف مالك صحیح نیست و بنابرأين کسی نمی تواند در حريم چشمه يا قنات ديگ ،از حريم است

 ((.ولی تصرفاتی که موجب تضرر نشود جايز است

اع هواپیما و استفاده از آن در مسافرت و حمل و نقل هوايی و توسعه اين صنعت درقرن حاضر، تغییراتی در زندگی انسان اختر

سرعت آن متناسب با سرعت اين مخلوق دست انسان در پرواز وطی طريق در  ،پديد آورد تغییراتی که د ربعضی از زمینه ها
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بیشترين کنوانسیونها و پروتكلهاي مربوط به آن  ،نین اعم از داخلی و بین المللیحیطه قوا ،يكی از اين زمینه ها .فضا است

 .مربوط به همین موضوع هواپیمايی است ،بعد از امور مربوط به تجارت و سیاست بین المللی ،همچنین پروتكل هاي اصلاحی

ان می ینه آسمخود در پرواز و شكافتن سمصنوع جديد قرن حاضر که با هیكل غول سان و بالهاي آهنین هر روز بر سرعت 

هاي عمیق  ه از چشمهی را کنیاز به صحنه اي فراخ دارد تا بتواند مايع انرژي زاي ،برأي بال گشودن و به پرواز درآمدن ،افزايد

 ژيدرموتور خانه سینه خود به آتش بكشد و با انر ،زمین نوشیده و در مخزن خود ذخیره نموده است

 ،فضا پس از طی وتازد بپیش  ،بالاتر رود و سینه اسمان را بشكافد ،با دور خیزي سريع از زمین کنده شود ،ش درونحاصله از آت

زمین  ان بر رويین آشیدر سرزمین ديگر بر صنحه نشیند پرنده ما را هنگام فرود نیز میدانی وسیع می بايد چرا که سیمرغ آهن

 .دارد نه بر شاخسار درختان

 ،نیاداير نقاط مثل س تعیین حريم پروازي و حريم مرزي فرودگاهها ،ل بود که ضرورت تامین امنیت پروازي هواپیماهابدين روا

بت و ثن و نحوه ننده آکنخستین قانون مربوط به هواپیما و موسسات اداره  .در کشور ما هم مورد پیش بینی قانونگذار واقع شد

واپیمايی کشور(( هشمسی تحت عنوان ))قانون  132۸مل ونقل بازرگانی هوايی در سال تابعیت هواپیما و مقررات مربوط به ح

 شنهاد ادارهشد که به پی به دولت اجازه داده ،قانون مزبور بمنظور تامین بی خطري پرواز هواپیما 21در ماده  .به تصويب رسید

ا يفرودگاه  ز حدودامانع ديگري را در فاصله معینی  ايجاد هر گونه ساختمان يا ،کل هواپیمايی کشوري با صدور تصويبنامه

ماکن ااراضی و  ملك بهتمضافاً رفع خطر از محدوده فرودگاهها با پیش بینی خريد و  .تاسیسات مربوط را محدود يا ممنوع سازد

 .از قبیل نیز تسري داده شد

یزان حريم و ، مقررات تفصیلی مربوط به مبا تصويب دو فقره آئین نامه 11/5/1345و  20/10/1331دولت در تاريخهاي 

هر  ايجاد ،وراي مذکهبموجب تصويبنامه  .محدوديت و ممنوعیت احداث بنا در حريم و خارج از حريم فرودگاهها را تعیین نمود

ي لبه باند متر 127يا  ومتري از خط مرکزي باند پروازي  150گونه مانعی با هر میزان از ارتفاعدر حريم فرودگاهها در فاصله 

از مقررات مزبور معلوم می  .دمتر مانع بلا اشكال اعلام ش 1متر فاصله تنها ايجاد  7ممنوع گرديد و بعد از آن بازاي هر  ،پروازي

مین ودگاهها هصلی فرايجاد بنا و مستحدثات ممنوعیت دارد و حريم ا ،شود که تا فاصله معین از خط مرکزي باند و لبه کنار

 .دقسمت می باش

وطه هاي لیه محاز منتهی الیه فاصله مزبور به بعد محدوديت ارتفاع ملحوظ شده است به اين ترتیب چنانچه در منتهی ا

ه شكل ب ،ه پائینببالا  احداث بنا شده باشد، برش مقطعی آن در ارتفاع و از ،فرودگاهها از چهار سمت با رعايت مقررات مذکور

زه معلق اجا مخروط ل فن ))چاه هوائی (( خواهد بود که فضاي آزاد و باز موجود در قاعدهمخروطی وارونه يا به اصطلاح اه

 .ی کندصعود و فرود بی مزاحم و بی خطر برأي هواپیما در باند فرودگاه واقع در راس هرم وارونه را تامین م

بر  مبتنی ،نیلحاظ ف ها و بطور کلی ازتخطی از مقررات فوق که تصويب آن از لحاظ مقدار و فاصله ها و ممنوعیت و محدوديت 

از خطر س ،فیثه خلااز ضريب امنیت پروازي هواپیماها میكاهد و برأي هواپیماها و نیز ابنیه مستحد ،نظر کارشناسان بوده

 .خواهد بود

 

 قانون مدني ۱۳۳و  ۱۳۰تعارض احکام مادتین 

روزنه يا شبكه به خانه همسايه را منع نكرده است ولی ماده  قانون مدنی گشودن 133همانطوريكه قبلاً توضیح داده شد ماده 

ملزم به رفع آن خواهد  ،خروجی دادن را موکول به اذن همسايه کرده است نتیجه اينكه در صورت نداشتن اذن از همسايه 130
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با وجود وحدت  ،موادشد. حال با توجه به اينكه شبكه و روزنه خود مشمول عنوان خروجی است لذا تفاوت احكام مندرج در 

مربوط به  130عناوين موضوعات، سئوال بر انگیز می باشد واقعیت اين است که مدلول اين دو ماده نارسا است )) ظاهراً ماده 

خروجی ) شبكه و روزنه ( متصل به فضاي  133موردي است که خروجی متصل به فضاي ملك همسايه می باشد اما در ماده 

مانع اين  133ن انديشه می تواند تناقص بین اين دو ماده را برطرف کند بشرط اينكه عبارت صدر ماده اي .ملك همسايه نیست

مقصود اين باشد که از ديوار مختصی مالك که متصل به ملك مجاور نیست خروجی می توان  133چه اگر در ماده  ،فكر نشود

 در مقابل آن پديد آورد(( ،ر ملك خود مانعهم گشود و متقابلاً همسايه می تواند د ،داد پس می توان در

ئه اي ارامحتواي طرحهاي شهرسازي و روشهاي جاري قسمتهاي فنی شهرداي در صدور پروانه ساختمان و تصويب نقشه ه

 معبر ،ارددمشرف  هنگامیكه در حد فاصل خانه هاي مجاورو خانه متقاضی که درخواست احداث پنجره،شده از ناحیه متقاضیان

ستوار تحلیلی ا ر چنینبمعبر مومجود باشد، ظاهراً  ،چون پنجره مشرف دارد :ظاهراً بر چنین تحلیلی استوار است ،ود باشدموج

خانه  اختمانسچون پنجره به فضاي معبر باز می شود نه به فضاي متصل به خانه همسايه و در چنین وضعی چنانچه  :است

د خانه مور ومقابل  در غیر اينصورت در حد فاصل صحن منزل .ضع مشابه داشته باشدهمسايه نیز مجاور معبر باشد می توان و

نوعیت رد لذا ممجود داامكان ايجاد مانع و ،ديوار واقع است و برأي همسايه متضرر به منظورجلوگیري از ديد و اشراف ،تقاضا

ابت نیست و تعیین ثمتر باشد همچنین پنجره  75/1احداث پنجره اعمال نمی شود و کف پنجره از کف اطاق می تواند کمتر از 

ار از ر قانونگذه منظوتوضیحات اخیر می تواند ما را به يك نكته رهنمون شود اينك .نوع شیشه هم به اختیار مالك پنجره است

م لی نمی توانیم وتلقی می کنی ،به معنی متعارف و مصطلح آن بنحو اختصاص ،قانون مدنی 133واژه )) در(( مندرج در ماده 

منع، از  ز لحاظآنرا به پنجره هاي مشرف تعمیم دهیم وحكم پنجره مشرف را وقتی متصل به فضاي خانه همسايه می باشد ا

بعلاوه  .دوديت استکه قائل به مح 133آن قانون استنباط می کنیم وآنگاه که متصل نباشد از قسمت پايانی ماده  130ماده 

شناسیم و بهره و اثر  نیز قابل اعمال می 133را در محدوده ماده  130ي رفع ممنوعیت موضوع ماده قید ))اجازه همسايه(( برأ

 .سايه استبه هم در هر دو حالت اعطاء حق ارتفاق داشتن پنجره مشرف بوسیله مالك ملك سود باخته ،اجازه همسايه متضرر

مواد  ح درآنتحديد افتتاح خروجی وشبكه و روزنه مندرمنع و ،نتیجه اينكه .که جزو حقوق و اختیارات هر مالكی است

 .ازقواعد آمره و مربوط به نظم عمومی نمی باشد ،هیچكدام

ذشته گا به شرح یت آنهبمنظور احتراز از آثار احكام قانون راجع به احداث شبكه و روزنه و پنجره مشرف که محدوديت و ممنوع

با  مسايه نیزود و هشی مناسب که درعین حال نیاز ساختمان به نور و هوا تامین کاوش اهل فن برأي يافتن طريق ،بیان گرديد

شده است  یجه منتهیين نتبه ا ،مسدود نگردد ،آنرا از حیز انتفاع ساقط نكند و در و پنجره خلاف،ايجاد ديوار يا هر مانع ديگر

به اين ترتیب  ، بیاورندمتر بالا 75/1ین آن به اندازه که ارتفاع کف پنجره مشرف را از کف اتاق با ايجاد ديوار در قسمت پائ

به فضاي  ف متصلنظارت و ديد درون منزل مقابل و موضوع سلب آسايش از سكنه آن منتفی می شود اعم از اينكه پنجره مشر

ست تی ققو .خانه همسايه باشد يا غیر متصل به آن و يا مستحدث در محوطه عقب نشینی شده و داخل حیاط خلوت خودي

مات  اده و غیرسشیشه  لبه پائین پنجره به اندازه ياد شده فوق از کف اتاق ارتفاع داشته باشد می تواند کشوي ساخته شود و

ين است با ا اب شدهبر مبناي میزان قد افراد بزرگسال و بلند قد انتخ ،بنظر می رسد ضابطه فوق و اعمال آن .داشته باشد

الت قیام عادي در کف حمتر است و در  ۸0/1اکثريت قريب باتفاق افراد بزرگسال و جوانان کمتر از توضیح که د رجامعه ما قد 

دون منزل همسايه نمی معمولًا ديد نظاره گرو مشرف ب ،بلند تر باشد 75/1مقابل پنجره اي که کف آن از کف اتاق  ،اتاق خود

  .توانند داشته باشند
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 وضع فعلي پنجره های مشرف 

عض ابتكار ب لكه بهآنچه فوقاً بیان شد مطلبی نیست که درگذشته در طرحهاي مصوب بصورت ضابطه تعیین و ابلاغ شده باشد ب

 ،وش عملیرصورت اتخاذ آن ب .مورد عمل قرار می گرفت ،از مسئولین و در اثر شكايت هايی که هراز چندگاهی مطرح می شده

ه ن ضابطب گرديد در طرحهاي شهرسازي که اخیراً به تصويب می رسد، بعنواموج ،هنگام تصويب نقشه هاي ساختمانی

كان و که ام انتخاب وضعی فنی و فیزيكی است ،لحاظ شود و چون هدف ،شهرسازي و از بابت ضرورت رعايت حقوق مجاورين

ر طورمثال دباست  داده شده احتمال داشتن ديد نسبت به خانه هاي مجاور را از بین ببرد لذادر ساختار آن تغییرات ديگري

با  ،مودندپنجره احداث می ن ،شهراصفهان ساختمان مدارس جديت الاحداث که از سمت شمال مشرف به خانه هاي مجاور

ين اهاي واقع در  ديواربچینند و پنجره را بر روي آن نصب نمايند در نتیجه کلاس ،متر 75/1کف پنجره را  ،ضابطه معمول

ه درأين ير پنجرزاز طريق گروه نوسازي مدارس درخواست گرديد ديوار  .از روشنايی کامل بی بهره می شدسمت از ساختمان 

 ،با شیشه مات با لبه سانتی متر بصورت ثابت 60متر احداث شود و بعد از آن به ارتفاع  10/1قسمت از ساختمانها به ارتفاع 

طقی ا اين پیشنهاد منشهرداري ب .پنجره بازشو با شیشه ساده اجرا گرددسانتی متر سقف  30احداث گردد و بالاي آن تا فاصله 

ور از ش مزبرو .موافقت نمود موم سپسبه مناطق شهرداري آگهی گرديد که درباره عموم متقاضیان بهمین صورت عمل شود

  در قسمتمشرف اصولاًپنجره هاي  .به بعد مورد عمل شهرداريها مناطق مختلف اصفهان واقع شده است 1346اوائل سال 

 سازي جديداي شهرعقب ساختمان و در مقابل جبهه ساختمان يا ساختمانهاي مجاور احداث می شود. از آنجا که د ربرنامه ه

ي پنجره ها ود لذاشغالباً جبهه ساختمانها رو به سمت جنوب طراحی و اجرا می  ،به لحاظ رفع نیاز به آفتاب ،در کشور ما

سمت شمال ا در قها در قسمت شمال قرار می گیرد اما اين وضع کلیت و جامعیت ندارد چرا که ساختمانهمشرف اکثرساختمان

 می شود کهاخته نسقرار می گیرد اما اين وضع کلیت و جامعیت ندارد چرا که همه بلوکهاي ساختمانی در رديفهاي طراحی و 

 ،و جنوبی شمالی بصورتی غیر از ،نا در قطعات تفكیك شدهنسبت به هم جنوبی و شمالی باشند بهمین لحاظ چنانچه احداث ب

 مثلاً شرقی و غربی باشند چنانچه جبهه

پنجره  ،ه غرببساختمانها به سمت شرق باشد پنجره هاي مشرف نسبت به آن در غرب ساختمانها و درصورت احداث جبهه ها 

مین الكیت زاينكه ممكن است بعلت استقرارقطعات ممضافاً  .هاي مشرف در سمت شرق و عقب ساختمانها واقع خواهد شد

ر دمرديف باشد، هجلوتر از ساختمان يا ساختمانهاي مجاور  ،درصد طول زمین طول و جبهه بنا60بنحو خاص و در اثر ساخت 

اي لاکهرفیت پاينصورت احداث پنجره در ديوار قسمت پیش آمده و حتی احداث بالكن ممكن است متضمن تجاوز به حريم مش

تی قررات قسممباشد. نسالب آسايش  ،تدابیر فنی مناسب بايد اتخاذ شود که حالت مشرفیت ،در تمام حالات مزبور .مجاور باشد

 :از آخرين طرح تفصیلی شهر اصفهان حاکی است

هی الیه قطه منتنجنوبی ترين  -درجه نسبت به خط شمالی 45فضايی که بین سطوح فرضی با زاويه  :تعريف حريم اشراف

 .شرقی و غربی ساختمان تصورشود

رعايت حريم اشراف در  .تعريف سطوح مشرف: سطوحی از ساختمان جنوبی که درحريم اشراف ساختمان شمالی قرار گیرد

ارتفاع ضلع مشرف به  .مورد کلیه ساختمانهیی که در مجاورت يك يا چن قطعه مالكیت احداث می شود الزامی است

ر جنوب يك قطعه مالكیت بايستی حداکثر معادل طول مجاز حیاط مالكیت شمالی باشد، مازاد ارتفاع آن ساختمانهاي واقع د

درجه بنا شود. در هیچ يك از سطوح خارجی ساختمان نمی توان پنجره با هواگیر مشرف به  45ساختمان می توانددر زاويه 
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متر عقب نشینی صورت گرفته باشد در اين حالت پنجره  2مالكیت مجاور احداث نمود مگر اينكه از حد مالكیت مجاورحداقل 

متر به صورت غیر باز شو بوده و با استفاده از شیشه مات يا مصالح مشابه بیرون آنها غیر قابل رويت  75/1ها بايستی تا ارتفاع 

 24شرف به معابر با عرض گردند. اشراف و نورگیري بناهاي مختلف به معابر، پارکها و میادين عمومی بلامانع است درسطوح م

متر از کف  ۸0/1می توان اقدام به احداث بالكن نمود. در صورت نصب پنجره، ارتفاع آن بايد  علاوه بر نصب پنجره ،متر و بیشتر

 .به بالا بوده و می تواند بازشو باشد

متر  75/1تر بايستی از م 24ض کمتر از در قسمت مشرف به معابر با عر ،ارتفاع پنجره هاي باز شو طبقه اول و به بالاي بناهاي

ه بلامانع صالح مشابت يا منصب پنجره هاي غیر باز شو مشروط به استفاده از شیشه ما ،بیشتر باشد در ارتفاع کمتر از اين میزان

رها  ،ستیشتر ابرابر طرح تفصیلی اصفهان در پلاکهايی که طول ساخت مجاز آنها از طول ساخت مجاز پلاک مجاور ب .است

 .ه استاجباري شناخته شد ،نمودن يك فضا بطول حداکثرطول مجازمحیط پلاک مشرف و با عمق متناسب عرض آن پلاک

 .باشد متر 35تی ا بايسحداقل فاصله بین آنه ،چنانچه امكان ديد به داخل بناهاي مقابل وجود داشته باشد ،د رجانمايی بناها

اي نجره هپخیر شهر اصفهان با شرح و بسط بیشتر نكات ظريف و فنی مربوط به جنانچه ملاحظه می شود طرح تفصیلی ا

 .مشرف را روشن نموده است و بر مقدار ارتفاع پنجره هاي مشرف نیزافزوده است

 

 

 قانون شهرداری ۱۰۰چگونگي حصول قطعیت آرأی كمیسیون های ماده 

)  1355ال س( تا  1345قانون شهرداري از سال تصويب )  100رسیدگی به وسیله کمیسیون هاي موضوع تبصره هاي ماده 

و رأي صادره در  قانون شهرداري ( به صورت يك مرحله اي بود 100تبصره به ماده  6سال تصويب ماده واحده قانون الحاق 

ه شهرداري و ه وسیلالحاقی امكان اعتراض به آراء کمیسیون ب ۸همان مرحله قطعی می شد و قابلیت اجرائی داشت. در تبصره 

ن شد. متن تبصره مزبور عیناً روز تعیی 10نیز از ناحیه مالك يا قائم مقام او پیش بینی گرديد. مهلت اعتراض از تاريخ ابلاغ رأي 

انون، هلت مقرر در قاصلاحی تكرار گرديد. باين ترتیب اعتراض به رأي مرحله بدوي در م 10در تبصره  135۸در اصلاحات سال 

ي رأي ز اجرأیت آن در همان مرحله می شود، بالمال تا حصول نتیجه رسیدگی مرحله تجديد نظر، بايد امانع حصول قطع

ی ود و گواهكايت شمرحله بدوي خودداري شود، همچنین چنانچه از رأي صادره از مرحله تجديد نظر به ديوان عدالت اداري ش

ی اولی وقت ه طريقبور نتیجه رسیدگی ديوان خودداري شود و راجع به آن به شهرداري تسلیم گردد بايد از اجرأي رأي تا ظه

ول عبه تا حصرأي ش شهرداري از رأي شعبه ديوان شكايت نمايد و پرونده به هئیت تجديد نظر ديوان عدالت ارجاع شود، مفاد

 .نتیجه رسیدگی هیئت تجديد نظر، غیر قابل اجراء خواهد شد

اينكه پس از ظهور نتیجه رسیدگی مرحله تجديد نظر، مفاد رأي صادره قطعی می نكته اي که در اين مقام قابل تذکر است 

مورد تصريح قرار گرفته است. پس ظاهراً بايد قابل اجراء باشد لیكن با توجه به  100ماده  10شود. اين موضوع در پايان تبصره 

خواهند داشت که نسبت به آن ديوان عدالت  تعداد از آراء قابلیت اجرائی توضیحات فوق معلوم می شود در اينمورد نیز آن

ادرأي شكايتی نشده باشد. در حقیقت شكايت به ديوان عدالت اداري موجب می شودکه مجري مفاد آراء يعنی شهرداري، 

روز نسبت به آن  10باشد. اين وضع را در مورد آراء کمیسیون بدوي که ظرف مهلت قانونی « نهايی » منتظر ظهور نتیجه رأي 

روز به ديوان عدالت ادرأي از آن آراء شكايت بشود، در حقیقت عدم  10راض نشده، نیز خواهیم داشت وقتی که بعد از اعت

اعتراض به مفاد رأي مرحله بدوي تنها حق ذينفع را در مورد رسیدگی مرحله تجديد نظر ساقط می کند، لیكن مسقط حق 



 فقه  و حقوق سیاسی، علوم مطالعات

 613-639، صفحات 1402 بهار ،1 شماره ،9 دوره

62۸ 

 

عمل ذينفع را در ترک اعتراض نسبت به مفاد رأي مرحله بدوي، مانع مشكل بتوان  .شكايت او به ديوان عدات اداري نیست

ترک مزبور از لحاظ حقوقی ارزش قرينه را  .رأي معرفی کرد« شكايت او به ديوان عدالت اداري و بانتیجه قابل اجراء بودن آ

فع ) دائر بر اجرأي رأي ( يا اقرار او دارد. در حالیكه اسقاط حق اصولاً نیاز به دلیل قوي دارد که در اين مورد با تقاضاي ذين

اثبات می شود. ضمن اينكه شكايت ذينفع به ديوان، دلیل اين امر است که ذينفع تنها از مزاياي رسیدگی مرحله تجديد نظر 

شده مانع استفاده از مزاياي اين مرحله  ،دست برداشته است و يا اينكه عللی از قبیل جهل به قانون يافراموشی يا گرفتاري

 .است

نونی ز لحاظ قااان ان به هر صورت رأي تا قطعی نشود، قابل اجراء نخواهد شد. همچنین شكايت از آرأي قطعی در موارديكه امك

ود و می ش« طعی ق» رأي و جود دارد، مانع اجرأي آرأي قطعی در موارديكه امكان آن از لحاظ قانونی وجود دارد، مانع اجرأي آ

نی، موجب فات ساختمابرسد. قبلاً تذکر داده شد که اجرأي آرأي غیرقطعی راجع به تخل« نهايی » حله بايد رأي صادره به مر

ذکر اين تبحث،  مسئولیت مجريان می شود. در اين مورد با تفصیل بیشتري به شرح آتی بحث می کنیم. قبل از پرداختن به

ه ا شكايت بمايند ينتعدادي از آنان نسبت به رأي اعتراض نكته مهم ضرورت دارد که چنانچه ذينفعان بیش از يك نفر باشند 

مورد  به ،عتراضی به امفاد رأي بعد از حصول قطعیت رسیدگ ،ديوان تسلیم دارند ولی بعضی از آنان اقدام به اعتراض ننمايند

سیدگی تیجه رنظهور اجراء گذاشته می شود نه اينكه تبعیض شود و در مورد غیر معترضین اجراء و در مورد معترضین تا 

ی ي ايجاب مین امرمرحله بعدي، اجرأي رأي به تعويض بیفتد زيرا اجرأي مفاد آراء در اصل، علیه ساختمان خلاف است و چن

 وموجب تجزيه  عتراض،ادر زمان واحد باجرا گذارده شود. عدم استفاده تعدادي از ذينفعان از حق  ،کند که صرفاً يك نوع رأي

ه ی نمايد بم، چهره بقاي حالت وحدت در مرحله اجرأي آراء و عدم امكان تجزيه آن در مواردي به طور کاملتبعیض نمی شود. 

، ز اداي آنتنكف اطور مثال چنانچه بعضی از مالكین ساختمان مشاع حاضر به پرداخت جريمه تعیین شده باشند و تعدادي مس

در اين  ی توانب کامل ساختمان مشاع و اجرأي آن، نیست و نمچاره اي جز ارجاع مجدد به کمیسیون برأي صدور رأي تخري

صه انند حمرحله اجرأي رأي را نسبت به حصه غیر مستنكفین تجزيه نمود. در اين مورد ذينفعان غیر مستنكف می تو

ع بعدي جومكان رتعیین شده، به شهرداري تأديه و مانع اجرأي رأي تخريب شوند. امكان يا عدم ا مستنكفین را از جريمه

تواند محل بحث  قانون مدنی با لحاظ قهري بودن امر وصول جريمه، می 267پرداخت کنندگان به مستنكفین، در قالب ماده 

 .واقع شود

 چگونگي رفع ابهام و اجمال از آراء

ت و هرگاه از مفاد حكم شك و شبهه يا سوءتفاهمی حاصل شود بايد ادارا» قانون آئین دادرسی کیفري  479طبق ماده 

چنانچه در مفاد رأي صادر، ابهام و « » اشخاص مزبوره توسط مدعی العموم به محكمه حاکمه رجوع کرده و توضیحات بخواهند

اجمال يا تعارض يا تناقص وجود داشته باشد که در اجرأي دادنامه ايجاد شك و ترديد يا سوء تفاهم نمايد رفع ابهام و تعارض با 

همچنین  ،اختلاف راجع به مفاد حكم» قانون اجرأي احكام مدنی نیز حكم مشابه دارد  27ماده «دادگاه صادر کننده حكم است

در دادگاهی که حكم را صادر کرده رسیدگی  ،اختلاف مربوط به اجرأي احكام از اجمال يا ابهام حكم يا محكوم به حادث شود

صدور » .. .توانند رفع اختلاف را از دادگاه بخواهد در مورد حدوث اختلاف د رمفاد حكم هر يك از طرفین می« » می شود 

از  4مطابق تبصره » در آرأي کمیسیونها، مواردي از ابهام و اجمال بعضاً ديده می شود مثلاً  .«اجرأي احكام مدنی  29ماده 

ه در هر دو مورد اول و ک« با متخلف رفتار شود  3و  2در مورد تراکم اضافی مطابق تبصره هاي » يا « متخلف جريمه اخذ شود 

دوم ابهام و اجمال وجود دارد و معلوم نیست شهرداري چگونه بايد آرأي مزبور را به اجراء گذارد با اين توضیح که در تبصره 
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 2ارزش سرقفلی متفاوت است و در تبصره هاي  5/1ارزش معاملاتی و  10/1چهار میزان جريمه حسب مورد مسكونی و تجاري 

مه حداقل و حداکثر دارد که در ه ردو مورد عدم تعیین نوع و مقدار جريمه، اجرأي رأي را با اشكال مواجه می میزان جري  3و 

 .رفع قبلی ابهام و اجمال از آرأي صادره است ،سازد و لازمه اجرأي صحیح آن

 داري و همم شهرخواست، هوسیله شهرداري، از همان کمیسیون صادر کننده بعمل می آيد. متقاضی اين در تقاضاي رفع ابهام

ه کورت گیرد صسیونی ذينفع، می توانند باشند. به نظر می رسد لزومی نداشته باشد که رفع ابهام به وسیله همان اعضاي کمی

ز يك ا بیش رأي را صادر نموده اند و چنانچه بعض يا تمام آن افراد عوض شده باشند ) در شهرهاي کوچك که معمولاً

د رفع ی تواننماعضاء جانشین  ،کمیسیون تجديد نظر تشكیل نمی شود، اين امكان زياد وجود دارد (کمیسیون بدوي و يك 

آن  اجرا شدن ر قابلابهام و اجمال نمايند زيرا هدف اقدام اصلاحی و تكمیلی مرجع صادره کننده رأي ) کمیسیون ( به منظو

 .است و تأکیدي بر اقدام اشخاص ثابت نیست

ع داري ذينفرت خودان صورتی که کمیسیون تعیین کرده است، ذينفع ) در وهله اول ( و شهرداري ) در صومفاد رأي را به هم

 .بايد به موقع اجرا بگذارند و حق تغییر مفاد رأي يا چگونگی اجرأي آن را ندارند ،از اجرا(

زي صول شهرسااخلاف  ي تخريب ساختمانمثلاً شهرداري نمی تواند مفاد رأي قلع بنا را به دريافت جريمه تغییر دهد و به جا

ه گذارد. ب ا باقیريا فنی يا بهداشتی که مرجع ذيصلاح ضرورت قلع آن را تشخیص داده است، جريمه اخذ نمايند و ساختمان 

جرأي رأي اه جاي طريق اولی ساختمانی که رأي اصلاح آن صادر شده يا حكم به پرداخت جريمه دارد، شهرداري نمی تواند ب

با جرا گذارد  ي اصلی رافاد رأمح يا دريافت جريمه، به قلع بنا اقدام نمايد. در حال اول بايد وجوه مأخوذه را به ذينفع رد و اصلا

ثر ان است در ( ممك و در حالت دوم علاوه بر مسئولیت مدنی ) جبران خسارات ناشی از قلع اقدام کنندگان ) عوامل شهرداري

 حث تفصیلیب ،تومهیب کیفري قرار گیرند. در اين مورد در قسمت آرأي قطعی و اعتبار امر مختحت تق ،شكايت مالك ساختمان

 .خواهیم داشت

جر لاح که منجع ذيصرفع اشتباهات قلمی نیز به وسیله همان کمیسیون بايد بعمل آيد. می دانیم در رسیدگی به وسیله هر مر

دارند. د آن را نیر مفاصدور رأي و امضاي آن، رسیدگی کنندگان، حق تغی به صدور رأي می شود، اصولاً بعد از اتمام رسیدگی و

استثنائاًًً  ،ض از آنانادن بعرفع سهو قلم يا اشتباهات بین، مثل درج اعداد به طور اشتباهی يا سهو در هويت طرفین يا از قلم افت

 (آ.د.م .قانون 1۸9ماده  به آن اقدام کند ) ملاک قابل اصلاح است که قبل از اجراء مفاد رأي مرجع صادر کننده می تواند نسبت

 قلمرو اعتبار امر رسیدگي شده راجع به تخلفات ساختماني

 قلمرو از لحاظ مفاد آراء -1بند 

آراء از  عتبار اينال، به ارزش و اعتبار امور رسیدگی شده راجع به تخلفات ساختمانی را در ارتباط با مراجع قضايی شناختیم حا

ريكه اء همانطوونه آراز لحاظ مفاد اينگ .اد آن و ممنوعیت رسیدگی مجدد به آن به وسیله مراجع ذيصلاح می پردازيملحاظ مف

ت ار امر قضاواعتب» و  «فراغ دادرس » مولفین مشهور راجع به آراء دادگاههاي حقوقی بیان مطلب نموده اند و بین سه اصطلاح 

 :ذارده و توضیح داده اند کهتفاوت گ« حاکمیت امر مختوم » و « شده 

 55ماده  )ا ندارد همین دادگاه درباره موضوعی تصمیم گرفت از رسیدگی به آن فارغ است و ديگر حق تغییر نظر خود ر -1

 .ق.آ.د.م ( هرچند حكم غیابی باشد در حالیكه ساير محاکم ناگزير به پیروي از آن نیستند
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جدد دعوي مق استماع اعتبار قضیه محكوم بها استفاده می کند و هیچ دادگاهی حولی آن گاه که رأي وصف قطعی يابد از  -2

يوان کشور تمال دارد که دهمان قانون ( منتها هنوز هم اعتبار حكم موقت و ناپايدار است، زيرا اح 19۸ماده  4را ندارد ) بند 

 .آن را نقض کند و به اين اعتبار پايان دهد

، هايی درأيدنه احكام اعتراض و تجديد نظر ) پژوهش ( و فرجام قابل شكايت نباشد و در زمر در صورتیكه حكم از راههاي -3

 :قانون ثبت ( میتوان گفت 22است ) تبصره ماده « دعوي مختومه » می گويند 

رد و یز وجود داناختمانی سدرباره آراء راجع به تخلفات  ،که قبلاً تشريح گرديد« اعتبار قضیه محكوم بها» فلسفه و علت تشريع 

ع انونی راجققررات مبايد اين قاعده از نظر منع رسیدگی مجدد در اين مورد نیز رعايت شود و جز به طرق پیش بینی شده در 

ر ين مورد ددر ا .حق تجديد رسیدگی را نخواهند داشت ،به تجديد نظرو شكايت بهديوان عدالت اداري، مراجع رسیدگی کننده

سیدگی ری کند، در مکه ايجاد اعتبار نسبی برأي خود محكمه « فراغ دادرس » راجع به  .ر داده می شودبحث آتی توضیح بیشت

ا هات بین ياشتبا وهاي مراجع رسیدگی کننده به تخلفات ساختمانی نیز رعايت قاعده، جز در مورد تصحیح راجع به سهو قلم 

ه نظرمی رسد ب .ین دادرسی مدنی آمده ( ضرورت خواهد داشتقانون آئ 1۸9اشتباه در حساب ) به همان صورتیكه در ماده 

و  ر دادن وقتدر حد آن مرحله و پرهیز از هد ،يعنی ضرورت دقت در هر مرحله رسیدگی« فراغ رسیدگی » علل مربوط به 

فی طرفین كلیلاتبنیروي مصرف شده ) که بهر صورت و در هر حال مسیر صحیح آن اقدام به امري مثبت است ( و جلوگیري از 

 دگی کنندهجع رسیشكايت و احتراز از صدور آراء متعارض و رفع هرگونه شبهه نفوذ و اعمال قدرت موثر و مخل بی طرفی مر

یش یوه خاص پد به شدر موضوع مورد بحث هم وجود دارد تنها تذکر لازم اينكه شیوه پژوهشخواهی ) تجديد نظر ( در اين مور

 ري صلاحیتلت اداست و به جاي فرجامخواهی موضوع احكام دادگاهها، د رأين مورد ديوان عدابینی شده در مقررات ذيربط ا

 بطال آراءقض و ارسیدگی دارد و تفاوتهايی از لحاظ شیوه رسیدگی ديوان عدالت اداري و ديوان کشور به خصوص در آثار ن

د نیز ر اين موردرديد، گی مجدد بهمان صورت که بیان وجود دارد لیكن آثار مربوط به اعتبار امر محكوم بها و پرهیز از رسیدگ

 .بايد رعايت شود

 لمرو اعتبار امر محكوم بها راجع به تخلفات از نظر مراجع رسیدگی کنندهق -2بند 

ه یح راجع بیز توضنقبلاً کیفیت رعايت ارزش آرأي صادره راجع به تخلفات ساختمانی از طرف مراجع قضايی، تشريح گرديد و 

تمانی خلفات ساخده به تاين قاعده در مورد مفاد آرأي تخلفات بیان شد. با عنايت به اينكه می دانیم مرجع رسیدگی کننقلمرو 

ع صالح ه مرجچنانچ :حوزه و حريم شهرها چندين بار در طول زمان تغییر يافته است، سئوالی که مطرح می شود اين است

 لاحیت آياغییر صيعنی رأيی صادر کند که به قطعیت رسیده باشد پس از ت قبلی مرحله يا مراحلی را پشت سر گذاشته باشد

سیدگی يد و از ريت نمامرجع جديدحق رسیدگی مجدد به آن مراحل را دارد يا اينكه اعتبار امر محكوم بهاي قلی را بايستی رعا

 مجدد بپرهیزد ؟

که در سال  100فري سابق به کمیسیون هاي ماده قبلاً بايد يادآور شويم که تغییر صلاحیت رسیدگی دادگاههاي بخش کی

انجام شده است بعلت قدمت موضوع و تعیین تكلیف تمام پرونده هاي مربوط به آن از بحث ما خارج است و فايده عملی  1345

نیز از آنجا که مقررات راجع به آن کمیسیون ها هرگز به  1367بر آن مترتب نیست موضوع کمیسیون هاي تعزيرات سال 

باين ترتیب سئوال، محدود به آن تعداد از آراء می شود که قبل از سال  .نیز خارج از بحث ما خواهد بود ،تصويب مجلس نرسید

و رسیدگی مرجع اخیر به  2صادر شده و با اعطاء صلاحیت به دادگاههاي کیفري  100به وسیله کمیسیون هاي ماده  1362

به بعد  1367و با اعاده صلاحیت به کمیسیون ها از سال  1367سال مذکور تا سال  تخلفات ساختمانی حوزه و حريم شهرها از
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در مورد آرأي محاکم مذکور صارد شده است که هنوز موارد متعددي استعلام از شهرداري هاي مناطق شهرداريهاي بزرگ 

وسیله کمیسیون بدوي مورد  1361راجع به کیفیت برخورد با اينگونه آراء بعمل می آيد. فرض کنیم پرونده تخلف در سال 

تفويض شده باشد يا در  2رسیدگی واقع و قبل از رسیدگی کمیسیون تجديد نظر صلاحیت رسیدگی به دادگاه هاي کیفري 

مورد رسیدگی قرار گرفته و نسبت به رأي اعتراض ) موضوع مواد  2پرونده تخلف به وسیله دادگاههاي کیفري  1367سال 

ن اصلاح پاره اي از مواد آئین دادرسی کیفري ( بعمل آمده باشد و قبل از ظهور نتیجه رسیدگی به مكرر قانو 2۸4و  2۸4

اعاده گرديده باشد در چنین حالاتی ) که  100به کمیسیون هاي ماده  ،اعتراض اخیر، صلاحیت رسیدگی به پرونده تخلفات

بايد به اعتبار امر محكوم بهاي قبلی توجه کند يا خیر ؟  آيا مرجع ذيصلاح بعدي ،موارد متعدد عملی آن وجود داشته است (

ظاهراً به لحاظ قائم مقامی مرجع ذيصلاح بعدي و متبادر شدن اين نكته که مراجع جايگزين بايد از همان محلی رسیدگی را 

م بهاي قبلی ) صادره به مرجع قبل رسیدگی نموده است، بايد قائل به رعايت و لحاظ اعتبار امر محكو ،ادامه دهند که تا آنجا

منطقی به نظر می رسد منتهی از لحاظ  ،اين امر .وسیله مرجع رسیدگی کننده ذيصلاح پیشین ( از طرف مرجع بعدي باشیم

حقوقی مشكل عمده اي در میان است و آن اينكه صلاحیت محاکم دادگستري نسبت به مراجع غیر قضايی صلاحیت ذاتی 

 .است

رأي  ه نسبت بهکخلفات ونها می توانند رسیدگی مرحله تجديد نظر را نسبت به آن تعداد از پرونده هاي تباين ترتیب نه کمیسی

ند که به پرونده هاي تكلیفی قانونی داشته ا 2اعتراض شده انجام دهند و نه دادگاههاي کیفري  2صادره ازدادگاههاي کیفري 

ند. انجام ده وي واقع شده بود، رسیدگی مرحله تجديد نظر راکه قبلًا مورد رسیدگی کمیسیونهاي بد 1362پیش از سال 

سیونها در د ) و کمیبودن مجبور ،نتیجه اينكه هر کدام از آن مراجع، در تغییر و تبديل صلاحیت که قبلاً مورد اشاره قرار گرفت

ايت را از بد کار ،سیدگی مجددموارد باقی مانده مجبورند ( بدون لحاظ ارزش رسیدگی قبلی و بدون رعايت ضرورت پرهیز از ر

رخوردار مختومه ب ار امرامر شروع نمايند. باين ترتیب رعايت قاعده تنها محدود به مواردي خواهد شد که رسیدگی قبلی از اعتب

 .شده باشد

أي جع صالح بر) مر 1355آيین نامه مصوب  ۸ماده  2رعايت قاعده نسبت به آرأي حوزه شهرها توسط کمیسیون موضوع بند 

 100وع ماده اي موضرسیدگی به تخلفات ساختمانی خارج از حوزه و حريم شهرها ( و آراء کمیسیون مزبور از ناحیه کمیسیونه

 .تيگر اسدقانون شهرداري به لحاظ حكومت قاعده صلاحیت محلی هر کدام و عدم صلاحیت محلی نسبت به صلاحیت مرجع 

 مانی حوزهات ساخترعايت قاعده امر محكوم بها در مورد آرأي راجع به تخلفنتیجه مهمی که از بحث گرفته می شود اينكه، 

اهد آمد و از نسبت به همديگر بعمل خو 100نسبت به همديگر و کمیسیونهاي ماده  2شهرها تنها بین دادگاههاي کیفري 

ز و پرهی نخ هستند (رسیدگی مجدد به مراحل رسیدگی شده قبلی به وسیله مرجع رسیدگی کننده بعدي ) وقتی از يك س

 ي که موردحل بدواين واقعیت دلیل محدوديت در رعايت قا عده است زيرا به موجب آن به تصمیمات مرا .خودداري خواهد شد

 .اعتراض قرار گرفته از طرف مرجع غیر هم صنف بهائی داده نمی شود

 

 

 

 

 

 تعارض در اجرأی آراء
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اء با مورد اجر أي قطعیرتخلفات ساختمانی، عبارتست از تقابلی که معمولاً بین مفاد منظور از تعارض در اجرأي آراء راجع به 

قبل  م مجريان،د لاجررأي ديگر صادره راجع به موضوع واحد پیش می آيد که اجرأي آرأي مورد نظر را با اشكال مواجه می ساز

 فع گردد ورا مشكل تتعارض پیش آمده اقدام نمايند در دست اجرا ء بايد به طريق مقتضی نسبت به حل   از اجرأي مفاد آراء

وجب است م امكان اجرأي بدون مسئولیت و مجاز رأي منظور را به دست آورند. عدم توجه به اين امر حسب مورد ممكن

گی ر رسیددمسئولیت کیفري يا مدنی يا هر دو مسئولیت بشود. در فصل رسیدگی به تخلفات که گذشت، در مورد تعارض 

ر  تعارض دغالباً سبتاً کامل بعمل آمد که می تواند چهارچوب بحث فعلی ما را تعیین کند و راهگشاي آن باشد زيرابحث ن

شهرداري  ر مثالمرحله اجرأي آراء در همان مقوله هايی مطرح می شود که در مرحله تعارض در رسیدگی بیان گرديد به طو

سیده می قطعی ر قصد اجرأي رأي موجود در آن پرونده را که به مرحلهبعد از وصول پرونده موردي از تخلفات ساختمانی، 

ه وسیله هر بوده بشحريم  ونمايد ذينفع با ارائه دلائل ادعا می کند که تخلف ساختمانی وي بعلت اينكه قبلاً در خارج از حوزه 

ز مرجع اخیرالذکر فاد رأي صادره امورد رسیدگی قرار گرفته و م 1355آئین نامه مصوب سال  ۸ماده  2کمیسیون موضوع بند 

حاظ عدم صلاحیت ) به لبه  100به موقع اجرا گذاشته شده است و يا قطعی است و قابلیت اجرائی دارد و اصولاً کمیسیون ماده 

ورد ور بايد ماي مزبدلیل وقوع تخلف در زمان استقرار ساختمان در حوزه خارج از شهر ( حق رسیدگی نداشته است مسلماً ادع

 ند يا فرضبنماي اقدام به اجرأي رأي مورد نظر خود ،رسیدگی قرار گیرد و شهرداري در اين فرض نبايد قبل از حل تعارض

مراحل رسیدگی  ومورد رسیدگی واقع شده  100کنیم ذينفع ادعا نمايد که موضوع قبلًا به وسیله کمیسیونهاي ديگر ماده 

ابلیت يگر، قدداري، بعلت حصول قطعیت رأي قبلی صادره از کمیسیون هاي تكمیل گرديده و رأي فعلی در دست اجرأي شهر

 .اجرائی ندارد

تعارض ناشی از اشكال اجرائی ممكن است به صور ديگر نیز ظهور می کند مثلاً دو رأي قطعی از دو مرجع مختلف راجع به 

غییر در صلاحیت ) از کمیسیون به دادگاههاي همان موضوع صادر شده باشد. مصداق اين حالات زمانی بروز می کند که بعلت ت

مجدداً به کمیسیون ( پرونده تخلفات از يكی از آن مراجع به ديگري احاله شده باشد و ادعا شد  2و از کیفري  2کیفري 

 رسیدگی به وسیله مرجع رسیدگی کننده قبلی به قطعیت رسیده و رأي صادره از مرجع دوم قابلیت اجرائی ندارد. فرض ديگر

سبب رسیدگی را مستند قانون خاص تشخیص داده و در حدود صلاحیت  ،زمانی پیش می آيد که دو مرجع رسیدگی کننده

خود جريان رسیدگی را ادامه داده اند و رأي صادره از هرکدام از آن مراجع به مرحله قطعیت اجرائی رسیده است. مورد شناخته 

مورد  100وسیله کمیسیونهاي ماده  ،ساختمانی است که تحت عنوان تخلفشده شق اخیر مربوط به آن تعداد از تخلفات 

رسیدگی قرار می گیرد و همزمان بعلت ممانعت از حق يا مزاحمتف مورد شكايت مالكین قطعات همجوار واقع و شكايت مزبور 

دو مرجع مختلف مذکوره  به وسیله مراجع قضايی محل رسیدگی و حكم صادر می شود.حال اعم از آنكه مفاد آرأي صادره از

فوق همسان ) مثلاً قلع بنا و رفع مزاحمت ( باشد يا متفاوت ) کمیسیون رأي به پرداخت جريمه دهد و دادگاه رأي به قلع بنا 

در قسمت اضافی و رفع مزاحمت صادر کند و مامورين اجرا بخواهند با فاصله زمانی يا همزمان مفاد آراء را باجرا گذارند در تمام 

ن مثالها تعارض و تقابل در مرحله اجراء پیش می آيد. همانطوريكه قبلاً يادآوري شد پیش از اجرأي آن آراء، بايد تقابل حادث اي

در اين زمینه بايد اذعان کرد که اکثر مشكلات قابل تصور در مرحله اجراء، قبل از  .رفع گردد و سپس اقدام به اجرأي رأي شود

حله رسیدگی ( به صورت تعارض چهره به چهره خود را نشان می دهد و در همان مرحله نسبت به نیل به اين مرحله ) در مر

قبل از اينكه رسیدگی مرجع دوم به مرحله قطعیت برسد، معمولاً در  ،حل آن اقدام می شود باينصورت که اشخاص ذينفع
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رجع قانونی اطلاع می دهند و باين ترتیب از بروز همان شروع کار، جريان رسیدگی وسیله مرجع قبلی را، با ارائه دلايل به م

 .تعارض جلوگیري بعمل می آيد

ب می ست که ايجاا« حاکمیت امر مختوم » رافع مشكل در اين زمینه است توجه به قاعده  ،واقعیت ديگري که از ديد حقوق

ده است شختومه مرأيی که زودتر  ،دکند از رسیدگی مجدد پرهیز شود و چنانچه در موضوع معین دو رأي مختومه موجود باش

ادر شده قبل از ص 100قابلیت اجرأيی خواهد داشت و تعارض ظاهري بآسانی حل خواهد شد فرضاً رأيی که از کمیسیون ماده 

واردي دارد. در م به مرحله قطعیت اجرائی رسیده است در اصل تنها رأي مختومه قبلی قابلیت اجرأيی 2رأي دادگاه کیفري 

 فاد هر دوواهند مممكن است بنا به عللی آرأي صادره، همزمان به قطعیت اجرائی رسیده باشد و مجريان، همزمان بخنادري 

 ود وشمقدم شمرده  رأي را به موقع اجراء گذارند اين سئوال مطرح می شود که کدامیك بر ديگري رجحان دارد تا رأي مرجع،

د و خواهیم بو مواجه«  عدم ترجیح بلامرجع» یش آيد به نظر می رسد با قاعده همان به مورد اجراء درأيد ؟ اگر چنین حالتی پ

ادره صآرأي  تفاوتی نمی کند که کدامیك به موقع اجراء درأيدي. ممكن است مشكل زمانی پیش آيد که رسیدگی و قطعیت

(  100اي ماده له کمیسیون هو همزمان وسی 1355آئین نامه سال  ۸ماده  2وسیله دو مرجع متفاوت ) مثلاً کمیسیون بند 

علت  ر اينصورتمه ( دصورت گرفته باشد و مفاد آراء نیز تفاوت کند ) فرضاً يكی رأي تخريب داده باشد و ديگري پرداخت جري

 شكل را بهظفند ماصلی اختلاف و تعارض، در مفاد آراء نیست بلكه مربوط به صلاحیت است و هرکدام ازمامورين اجرائی مو

 از مراجع ر کدامهی کننده ذيربط گزارش کنند و اصولاً اجرأي مفاد هر دو رأي بايد متوقف شود سپس، صلاحیت مرجع رسیدگ

 .هد شدکه محرز گرديد، رأي آن مرجع، قابلیت اجرائی خواهد داشت و رأي مرجع ديگر از لحاظ اجراء منتفی خوا

له به وسی ،تا مزاحميعناوين مستقل قانونی ) ممانعت از حق اما در مورد اجرأي مفاد آرأي صادره از دو مرجع متفاوت، تحت 

عارض تمشكل  مراجع قضايی و تخلف ساختمانی به وسیله کمیسیونها (، همانطوريكه در فصل رسیدگی گفته شد در اصل با

 قلع بناي وانعن رأي کمیسیون تحت :تحت عنوان قانونی خاص بعمل می آيد مواجه نخواهیم شد زيرا اجرأي هرکدام از آراء

دو  دره از آنطعی صاخلاف ) به طور مثال ( و رأي مرجع قضايی تحت عنوان رفع اثر از بناي مانع يا مزاحم، چنانچه آرأي ق

. در واهد نمودوضوع خاجرأي بعدي ديگري را سال به انتفاء م ،مرجع با فاصله زمانی به اجراء گذاشته شوند اجرأي قبلی يكی

ی مبل تنظیم مان قاصورتجلسه اجرأي مفاد هر دو رأي همز ،همزمان آراء نیز وجود دارد در اين حالت اينمورد امكان اجرأي

 .باشد

 

 نتیجه گیری:

 ،تجربه نشان می دهد .مربوط است به راي به پرداخت جريمه ،بیشترين تعداد در میان آراي صادره راجع به تخلفات ساختمانی

تخطی از مقررات راجع به شهرسازي، معمولاً به نحوي عمل می کنند که در صورت کشف  هنگام ،از طرفی متخلفین ساختمانی

) حصول به اين منظور، با بررسی هاي اولیه و تمهید مقدمات از  .نهايت کار به پرداخت جريمه منتهی شود نه به قلع بناء ،فساد

رغبت و تمايل  100اعضاء کمیسیون هاي موضوع ماده ناحیه مشارالیهم صورت می پذيرد ( از طرف ديگر بنا به علل متعدد، 

و کمبود تعداد  ،در فرهنگ و معتقدات مردم کشور ما« خانه خراب کردن » چندانی به صدور آراء تخريب ندارند. قبح عمل 

سبتاً ناقص شناخت ن -سرمايه گذاري عمومی و دولتی بسیار جزئی در امر تهیه و تولید مسن ،ساختمان نسبت به نیازهاي مردم

در زمره آن جهات است.  ،اکثريت مردم از اهمیت اجراي طرح هاي شهرسازي و کم توجهی به آسايش و رفاه ناشی از آن

مشكلات مالی شهرداريها که امري قديمی و شناخته شده می باشد، نیز به صدور آراي پرداخت جريمه کمك می کند. کثرت 
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ايجاب می کند که توجه کافی و دقیق نسبت به  ،ساير آراء و نحوه وصول آن آمار محكومیت به پرداخت جريمه نسبت به

بعمل آيد و به تحلیل زواياي تاريك و مورد اختلاف مربوط به اين موضوع پرداخته شود. به نظر  ،چگونگی اجراي اين نوع راي

 :می رسد يافتن پاسخ حقوقی سئوالات زير برآورنده نسبی منظور فوق باشد

 ت جريمه قطعی شده به عهده چه کسی است و نتیجه عدم تأديه آن چیست ؟پرداخ -1

 ملاک محاسبه جريمه از لحاظ مقدار چیست و ضابط زمانی محاسبه آن کدام است ؟ -2

 آيا وصول جريمه با دريافت عوارض زير بنا و پذيره قابل جمع است ؟ -3

 آثار پرداخت جريمه و استنكاف از پرداخت آن چیست ؟ -4

فاده کند ود استخآيا شهرداري می تواند براي وصول جريمه از روش هاي پیش بینی شده براي وصول ساير مطالبات قطعی  -5

 ؟

داخت پر» اين  ماهیت توضیح راجع به ،ممكن است .به هرکدام از موضوع سئوالات و پاسخ آنها می پردازيم ،در تالی به تفكیك

» مبحث  بلًا دربعلاوه ق .به اين مطلب ضمن تشريح جواب سئوالات اقدام می شود .ددر اين مقام مورد سئوال باش« پولی 

ريمه ماهیت ج اشاره اي به اين موضوع شده است که در مجموع می تواند روشنگر« ماهیت تخلفات ساختمانی و احكام آن 

 .هاي تخلفات ساختمانی باشد

 ،نون شهرداريقا 100اصلاحی ماده  5و  4و  3و  2نی تبصره هاي در تبصره هاي قانونی راجع به حكم پرداخت جريمه يع

 ا عنايت بهب« ينفع ذ» استفاده از واژه  .به عهده ذينفع نهاده شده است ،پرداخت جريمه هاي تعیین شده به وسیله کمیسیون

ونده ملی از پروردي عمذکر  .می کندقابلیت اجرايی دارند باب بحث هايی را باز  ،اصولاً علیه محكوم علیهم آن ،اينكه احكام

 .هاي مطروحه بعنوان مقدمه بحث می تواند مفید باشد

 حداث يكصد و پنجاهتجاري بود بدون اخذ پروانه از شهرداري مبادرت به ا – شخصی در منطقه اي که نوع کار بري آن مسكونی

محل را به  خود نمود و با دريافت سرقفلی، متر مربع ساختمان تجاري در قسمت مشرف به معبر عرصه ساختمان مسكونی

گی د از رسیدون بعکمیسی .شهرداري پرونده احداث بناي بدون پروانه را به کمیسیون ارجاع نمود ،اجاره داد. چند سال بعد

 ی ازارضايود و نخمتخلف را به پرداخت جريمه محكوم کرد. مشارالیه ) مالك ( که به علت افزايش تعداد عائله تحت تكفل 

تاجر یشه مسپقصد تبديل و تغییر کاربري قسمت هاي تجاري را به مسكونی، بدون تمايل به پرداخت حق کسب و  ،مستاجر

از  اقداماتی به ،ودبمستاجر که متوجه نیت مالك و عواقب امر شده  .عمداً از پرداخت جريمه تعیین شده امتناع نمود ،داشت

ور و جلو صد مسئولین شهرداري و کمیسیون و ساير مسئولین استان، دست زد تا مگرقبیل مكاتبه ودرخواست و توسل به 

استناد بار ب بگیرد. کمیسیون اين ،اجراي راي کمیسیونهايبعدي را که به طور حتم مشمول حكم قلع بناي خلافی می شد

نافع ماي مستقیماً که اجراي مفاد رراي تخريب صادر کرد. نحوه اجراء با عنايت به اين موقعیت  100ماده  4موخره تبصره 

وت را هاي متفا ر نظرو اظها .مورد سئوال بود ،با تضرر مواجه می ساخت ،مستاجر را که کسب پر رونقی در محل پیدا کرده بود

 :به دنبال داشت

 خلیه قبلی محل به وسیله مراجع قضايیتضرورت  – نظريه عدم قابلیت اجرا -1بند 

درسی شرکت نداشته است و علی الاصول راي صادره درباره او قابلیت اجرائی ندارد ولی چون اجراي راي ) مستاجر در جريان دا

نتواند با  ،مجري اصلی راي است ،منافع مستاجر را به خطر می اندازد لذا چنانچه موجر که مطابق قانون ،تخريب ( بیش از همه

یه محل جلب نمايد، مجبور خواهد بود دادخواست تخلیه محل را با ضم پرداخت حق کسب و پیشه رضايت مستاجر را براي تخل
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مدرک ) راي تخريب صادره از ناحیه کمیسیون ( به مراجع قضايی عمومی محل تقديم نمايد تا بعد از صدور و اجراء راي تخلیه، 

 .امكان اجراي راي کمیسیون فراهم آيد

 ل انتفاع نبودن عین مستاجرهظريه مطالبه حق کسب و پیشه مستاجر و قابن -2بند 

ن را پرداخت آ الك بهمستاجر می تواند داد خواست الزام م ،چنانچه مالك، حق کسب و پیشه مستاجر را بعد از اخطار نپردازد

 ،ن مستاجرهاز عی به دادگاههاي حقوقی تقديم نمايد و علت تخلیه اجباري خود را عدم امكان ادامه کسب و استیفاء منفعت

اي فراهم راجراي  معرفی کند تا به حق خود برسد و براي شهرداري امكان ،صدور راي تخريب و عنقريب بودن اجراي آنبعلت 

 .شود

 ظريه امكان تامین دلیل قبلی و مطالبه حق کسب و پیشه در صورت اجراي راين -3بند 

ثبت  رخواستيق مراجع قضايی محل با دمستاجر قبل از اجراي راي تخريب قادر خواهد بود وضع محل کسب خود را از طر

قديم تتواند با بو هم ا ،تامین دلیل نمايد تا چنانچه شهرداري راي تخريب مربوط به ساختمان را به اجرا گزارد ،صورت وضعیت

 .الزام موجر را به پرداخت حق کسب و پیشه خود تقاضا نمايد ،مدارک به مراجع قضايی

  
 و عدم مانعیت منافع مستاجر از اجراي راي ا و تفسیر واژه ذينفعتحلیلی بر نظريه ه -4بند 

ز امعادل و  انی رابه نظر می رسد به عقیده نخست اين ايراد وارد است که رسیدگی و اجراي احكام مربوط به تخلفات ساختم

 رسیدگی و شیوه ال آنكهنوع احكام مراجع قضايی و لاجرم تابع اصول آئین دادرسی و اجراي احكام مدنی تلقی می کند و ح

يل گر در مساا .اشداجراي آراي کمیسیون تابع قانون خاص و ذيربط است که با آئین هاي دادرسی مدنی و کیفري متفاوت می ب

نیم و يا فكر ک در مورد اجراي احكام جز به شخص محكوم ،کیفري اصل قانونی و شخصی بودن جرم و مجازات اجازه نمی دهد

در  ،گذاريم به اجرا ،قام اومحكم صادره را می توانیم حداکثر درباره قائم  ،قوقی ) مدنی ( علاوه بر محكوم علیهدر پرونده هاي ح

 .تعتر اسحوزه اجراء راي نسبت به پرونده هاي کیفري ومدنی وسی ،محكومیتهاي راجع به تخلفات ساختمانی بر عكس

ي آراي مربوط به ، دلالت بر امكان و قابلیت اجرا100بصره هاي ماده به جاي محكوم علیه در ت« ذينفع » استعمال واژه 

اي باره آن رکه در تخلفات ساختمانی در سطحی وسیع و امكان اجراي آن درباره کسانی است که اصولاً خود در ارتكاب تخلفی

ه اند و ن جملآتجاري ( از  منتقل الیه ساختمان خلافی و حتی مستاجر ) خصوصاً در واحد .نقشی نداشته اند ،صادر شده

 .ضرورتی ندارد که اين افراد ) ذينفع (، در مراحل رسیدگی به محاکمه خوانده شده باشند

 ،نظر هاي اول و دوم که بر حول محور منافع مستاجر و جلوگیري از تضرر او می چرخد اين عیب را به همراه دارد که قبول آن

شخص اخیر تمكین به راي ننمود راي بلااجراء و  ،لاغ مفاد راي به مالك و مستاجردر صورتیكه بعد از اب ،موجب خواهد شد

تكلیف اجراي آن را دارد و چنانچه  ،معطل گذارده شود و حال آنكه شهرداري بعد از وصول راي کمیسیون به مرحله قطعیت

ت هرگز موفق به اجراي مفاد آراي صادره ممكن ا س ،مجبور باشد تشريفات پیشنهاد شده در نظرات اول و دوم را رعايت کند

وسیله کمیسیونها نشود وانگهی نظر مقنن غیر از اين بوده است زيرا اعطاي حق اجراي آراي کمیسیون به خود شاکی ) 

شهرداري ( دلالت بر عدم لزوم رعايت تشريفات مذکور در قوانین راجع به اجراي احكام مدنی و کیفري از طرفی و ضرورت 

نتیجه اينكه شهرداري مفاد آراي صا دره را بايد به اجراء بگذارد و چنانچه کسانی در روابط  .دارد ،از طرف ديگر سرعت عمل

اختلافاتی داشته باشند. می توانند نزد مراجع قضايی طرح دعوي نمايند و نزاع  ،فیما بین اشخاص نسبت به ساختمان خلافی

مورخ  132191/7قطعی کمیسیونها شود در اين مورد نظر مشورتی شماره  نبايد مانع اجراي احكام ،فیمابین اشخاص
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شهردراي اصفهان  26/10/1371مورخ  10921/4اداره حقوقی قوه قضائیه واصله در پاسخ به استعلام شمانره  25/11/1371

آن صادر و حكم قطعی و قانون شهرداري و تبصره هاي ذيل  100در صورتیكه حكم تخريب مستند به ماده »  :عیناً حاکی است

لازم الاجرا شده باشد، هیچ علتی نمی تواند موجب عدم اجراي حكم باشد چنانچه مستاجر يا ساير اشخاص از اجراي حكمی 

 « .متضرر شوند می توانند با مراجعه به مراجع قضايی احقاق حق نمايند

 « ذينفع» سعت دائره ابلاغ آراء و ارتباط آن با واژه و -2بخش  

 ننده وجودوجیه کدر رابطه با ضرورت ابلاغ مفاد آراي کمیسیون ها به مستاجرين ) خاصه واحدهاي تجاري ( دو علت ت اما

ج در اگون مندرت گونارائه خدما ،نخست اينكه اصولاً هدف از تاسیس سازمان هاي شهرداري و تصويب قوانین راجع به آن .دارد

ه او می مكان را بااين  ،ابلاغ مفاد راي به مستاجر ،ربط است و در اين قالب اعتقاديقوانین نسبت به شهر و شهروندان حوزه ذي

لكه در حد بنی ندارد ع قانودهد که بتواند به موقع از حقوق قانونی خود دفاع نمايد. ارائه چنین خدمتی به شهروندان نه تنها من

اضر به و چنانچه ح هستند« ذينفع » استیجاري مصداق واژه خود پسنديده و مورد انتظار است. دوم آنكه مستاجرين واحدهاي 

طالبات ي به مبلكه هم شهردار ،پرداخت جريمه هاي مربوط به ساختمان شوند، وصول آن با هیچ مشكلی مواجه نخواهد شد

ند د، می تواومی ش خود می رسد و هم مستاجر با تأديه جريمه، جلو صدور راي تخريب بعدي را که مستقیماً به ضرر او تمام

اشخاص  اجتماع و فعی بهبگیرد. نهايتاً از اجراي حكم تخريب بنا که در هر حال جزو سرمايه هاي جامعه است و با بقاي آن منا

انی را ساختم سئوالی که در اين مقام مطرح می شود اينست که در صورتیكه جريمه تخلفات .جلوگیري خواهد شد ،می رسد

ورد ارث ( مي ثبت يا ا اجرار از افراد ذينفع يعنی منتقل الیه قراردادي يا قهري ) در اثر حكم دادگاه ييكی ديگ ،غیر از متخلف

ه حكم موخر اشی ازيا مستاجر ساختمان بپردازد حق رجوع به متخلف واقعی را خواهد داشت يا خیر ؟ در حقیقت اين سئوال ن

دارد نیر ذينفع افراد غ ه از ناحیه افراد ذينفع غیر متخلف و ربطی بهقانون مدنی است و مربوط است به پرداخت جريم 267ماده 

است  راد ذينفعاخت افهمان منطوق ماده است لذا بحث و شبهه تنها مربوط به موارد پرد ،زيرا حكم در مورد افراد غیر ذينفع

 :کرد تی طرحتوان به صورت آ عنوان سئوال را می ،که معمولاً اين اشخاص مجبور به پرداخت هستند نه متمايل به آن

 حوه رجوع تأديه کننده جريمه به متخلف اصلی چگونه است ؟ن -2گفتار  

 وقی که دري و حقبر خلاف موارد کیفر ،همانطوريكه در توضیح راجع به ماهیت تخلفات ساختمانی و احكام آن تشريح گرديد

اير وقیف از سمكان تزادي محكوم علیه شود و در امور حقوقی ااولی امتناع از پرداخت ضرر و زيان می تواند منجر به سلب آ

می  اري اجازهه شهردبدر تخلفات ساختمانی خودداري از تأديه جريمه تنها  ،وجود دارد ،اموال مديون مستنكف از پرداخت دين

يا  لیه متخلفعقدام به جاي ا در حقیقت .مجدداً پرونده را به همان کمیسیون ارجاع و درخواست صدور راي تخريب نمايد .دهد

ه ممكن کرد بنايی می گی اقدامات بعدي به منظور ازاله آثار فساد ) ساختمان خلافی (، علیه بناي خلافی صورت ،ساير اموال او

ن شد بر همیيمه باغیر از مرحله ارتكاب تخلف و صدور راي جر ،است مالك آن در تاريخ رسیدگی و صدور و اجراي آراي بعدي

)  لت انتقالمكن است بعاستفاده نموده است زيرا که م« ذينفع » مقنن به جاي واژه محكوم علیه يا حتی مالك از اصطلاح ،نامب

ينفع در ذ ،خلفمتخلف يعنی مالك زمان وقوع ت ،عین يا منافع به خصوص در واحدهاي تجاري ( در زمان اجراي راي تخريب

 .الیه است که متضرر خواهد شدقضیه نباشد و آنكه ذينفع است منتقل 

مناسب ترين راه را طرح پرونده  ،به منظور اخراج مستاجر ،اين حالت در واحدهاي تجاري مكرراً ديده می شود که موجر متخلف

تمهید مقدمات رسیدگی  ،دانسته و خود عمداً با استنكاف از پرداخت تجريمه 100عدم تأديه جريمه در کمیسیون هاي ماده 

را نموده و موجبات صدور و اجراء راي تخريب را فراهم می نمايد. قبل از پرداخت به جواب سئوال بايد تذکر داده شود  بعدي
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که تنها استنكاف و امتناع عمدي از پرداخت موجب طرح مجدد پرونده براي صدور راي تخريب نیست بلكه علل ديگر عدم 

مضافاً چنانچه شهرداري مايل به  ،همان نتیجه را دارد که عدم تأديه عمدينظیر اعسار و فراموشی و ورشكستگی نیز  ،تأديه

 ،تقسیط جريمه نباشد نمی توان اجبار نمود. در پاسخ سئوال امكان يا عدم امكان رجوع پرداخت کننده به متخلف اصلی

 .نظرهاي مختلف ممكن است ديده شود

 منافع شخصیظريه عدم امكان رجوع علت پرداخت براي حفظ ن -1بخش 

فع که لذا ذين ،واقعی کرده نه متخلف امكان اجراي آراي راجع به تخلفات ساختمانی را علیه ذينفع مطرح ،چون مقررات قانونی

ند، ريمه می کداخت جبراي حفظ منافع خود دفاع می نمايد و به منظور جلوگیري از صدور راي تخريب بناء خلافی اقدام به پر

 .ندارد حق رجوع به ديگري را

 ظريه امكان رجوع تأديه کننده به متخلف واقعین -2بخش 

اً علیه صرف ،یمطابق اصول جزائ ،درست است که تخلفات ساختمانی و احكام آن داراي ماهیت کیفري نیست تا آراي صادره

م اقعی معلووأديه به ت قابلیت اجرائی داشته باشد لیكن از اين استدلال نمی توان چنین برداشت کرد که فرد مكلف ،محكوم

آن  دن به اجراي مفادبا هدف سرعت بخشی« ذينفع» در دو بیان قابل اجراء بودن آراء علیه  100حكم تبصره هاي ماده  .نباشد

حداثی را یر مجاز اثار غکه ازاله آ ،به علت ارتباط آن با برنامه هاي شهرسازي و ارتباط مستقیم حكم با ساختمان خلافی ،آراء

فراد رداري و ابه شه وان اصل و قاعده ايجاب می کند، تعیین شده است تا اجراي آراء معطل نماند. مطلب تا اينجا مربوطبعن

مه را ري جريولی اين معنی مستفاد نمی شود که چنانچه شخص ديگ .ذينفع و اجراي صحیح مفاد آراي پرداخت جريمه است

در  ،یتخلف واقعمنده به زيرا موضوع امكان رجوع تأديه کن ،اصلی است رجوع نمايدنتواند به بدهكار واقعی که متخلف  ،بپردازد

سئول اين د و ممطرح می شو ،يعنی در مرحله بعدي که مقام توزيع مسئولیت بین مسئولین می باشد ،مرحله بعد از پرداخت

 .مورد همان متخلف واقعی است که بايد ضرر تأديه کننده را تدارک کند

 امكان رجوع به علت قهري بودن پرداخت جريمه -3بخش  

انون مدنی در آن ق 267به حكم قانون و امري قهري است لذا حكم موخره ماده  ،پرداخت جريمه به وسیله ذينفع غیر متخلف

م مقا ر ايندکند،  قسمت که عدم امكان رجوع تأديه کننده دين به مديون اصلی را بعلت عدم اخذ اذن قبلی از او، مطرح می

 ،ه کنندهق تأديضمان متخلف به تأديه معادل جرايم پرداختی ذينفع غیر متخلف به شهرداري در ح .موضوعیت نخواهد داشت

نه رداخت هزيی به پاز نوع قراردادي نیست بلكه قهري و در مقام تشبیه و تمثیل شباهت به ضمان مالك در مقابل مدير فضول

زمتخلف اآنرا  متحمل شده است لذا ذينفع غیرمتخلف، حق مطالبه ،هداري اموال مالكهاي متعارف دارد که مدير براي نگ

اکل  وعادلانه  دن غیردر غیراينصورت استفاده مالك اولیه ) متخلف واقعی ( بلاجهت و از مصاديق دارا ش .واقعی خواهد داشت

 .مال بالباطل خواهد بود

 تثنايی (هايی ) امكان رجوع در موارد اسننظريه  -4بخش 

 5ممكن است در اين رابطه نظر هاي ديگري هم ارائه شود اما واقعیت اين است که در هر نقل و انتقالی به حكم قانون ) تبصره 

گواهی  ،فعلی ( دفاتر اسناد رسمی، مكلف به استعلام از شهرداري هستند تا در مورد ساختمان هاي کامل ۸سابق و تبصره 

 .توسط شهرداري صادر شود ،گواهی عدم وقوع تخلف تا تاريخ انجام معامله ،ساختمان هاي ناتمامپايان ساختمان و در مورد 

به دفتر خانه اعلام و به اطلاع منتقل الیه می  ،اين نتیجه را به دنبال دارد که در صورت وجود تخلف ،عمل به اين تكلیف قانون

جريمه  ،کرده است لذا نخواهد توانست« اقدام » شد، در حقیقت علیه خود رسد و چنانچه او با علم و اطلاع حاضر به معامله با
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وجود  ،هاي پرداختی به شهردراي را از متخلف واقعی ) مالك زمان تخلف ( مطالبه کند مگر اينكه در جريان معامله منعقده

ر اعلام پاسخ دفتر خانه استعلام فرضاً شهرداري د .نسبت به او مكتوم نگه داشته شده باشد ،تخلف موجب پرداخت جريمه

فروشنده نیز مطلبی در اين رابطه  ،به سهو و اشتباه بدون خلاف بودن ساختمان را اعلام نمايد ولی بعداً مدعی آن شود ،کننده

نافع در اصل براي حفظ م ،در غیر اينصورت اقدام مستاجر به پرداخت جريمه براي جلوگیري از قلع بناء .اظهار ننموده باشد

ملاک مطالبه شود  ،بعلاوه بعلت فقدان انگیزه حفظ منافع مالك، نمی تواند تحت عنوان مديريت فضولی مال او .خود او است

بخصوص زمانی که دو شرط عمده اداره فضولی يعنی عدم دسترسی به مالك و ناتوانی او از اداره اموالش بعلت غايب با محجور 

 .در صورت عدم اقدام مستاجر مسجل نمی باشدبودن او و ورود و زيان به او 

( که اجازه  100ده به ما 1355سابق ) الحاقی سال  6آنچه موجب تقويت استدلال اخیر است اينكه حكم قانونی موخره تبصره 

حذف  135۸ال براي وصول معادل آن به مالك قبلی رجوع کند در اصلاحات س ،می د اد منتقل الیه پرداخت کننده جريمه

 ،بديلتو حذف و  تعديل ومشكل بتوان به بقاي حكم مزبور فتوي داد و با اين جرح  ،با اين اقدام لاحق قانونگذار .گرديده است

 ،اجر(لی يا مستالك فعمفلذا جزو در موارد استثنايی که تذکر داده شد ذينفع )  .سخت بتوان خلاف آن احتجاج و استدلال نمود

 .نخواهد داشت ،از بابت آنچه به شهرداري پرداخت نمودهحق رجوع به متخلف اصلی 
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