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 أپيش گفتار

:پيش گفتار
كاركردهايي كه در بسياري از زمينه ها در تضاد. شهرها به عنوان كانونهاي بزرگ جمعيتي از كاركردهاي متنوع اي برخوردارند

همواره در حال ازدياد است و از سوي ديگر هر روز به تعداد شهرها افزوده شده ونيز با همديگر قرار دارند، از طرفي تنوع كاركردها 
شهروندان نيازمند محيطي سالم و برخوردار از امكانات مي باشند، و فراهم آوردن اين. و به افزايش استجمعيت شهرهاي موجود ر

...تلفن، فاضلاب و ،برق، گاز ،بدون وجود تاسيسات شهري مناسب مانند آب. امكانات خود نيازهاي جديدي را موجب مي گردد
فضاي ،آرامستان ،كشتارگاه ها ،و دفن يا بازيافت بهداشتي پسماند هاتجهيزات شهري مانند مراكز جمع آوري . زندگي ميسر نيست

يتمشكل آمد و شد مردم ضرور ماده سازي خيابانها و حلآسبز و بوستانها نيز لازمه حيات يك شهر است در اين زمينه ايجاد و 
اد ها و سازمانهاي دولتي و غير دولتيوعات ياد شده لزوم ايجاد بستري مناسب براي ايفاي نقش تمامي نهدر كنار موض.حتمي است

اين امور جزء وظايف مديريت .امنيتي و قضايي و سياسي مورد نياز شهروندان را به عهده دارند وجود دارد ،كه وظايف خدماتي
.شهري مي باشد

بلكه .نمي كند فايتكزيرا تنها نگهداري وضع موجود  .اي سنگين و بزرگ به عهده دارد با اين توصيف مديريت شهري وظيفه
اهداف و از ضمن اينكه در اين راستا بايد .تنوع و افزايش جمعيت نيازهاي جديدي را طلب مي نمايد كه بايد پيش بيني و فراهم آيد

برنامه ها و طرح هايي كه در جهت بهبود و ارتقاء مادي و معنوي ،سياست هاي نظام جمهوري اسلامي ايران و اعمال سياست ها
بايد ازاين نهاد . بديهي است به موازات انتظاراتي كه به حق از مديريت شهري وجود دارد. مي گردد، پيروي كرد ان وضعشهروند

.سوي مسئولين و مردم مورد پشتيباني و حمايت قرار گيرند
نظر به تشريفات وضع قوانين در جمهوري اسلامي، قوانين مصوب از يك سو منشاء حق براي مردم و دستگاههاي اجرايي و از

قبل از شهروندان، كارگزاران بايد از مقرراتي كه براساس آن انجام وظيفه مي نمايند به خوبي. سوي ديگر وظيفه و تكليف است
خود تانسبت به قوانين مطلع  را در مرحله بعد اگر شهروندان ، وتخطي ننمايند از آنها هله اول خوددر و، آگاه شوند و مراقبت نمايند

متقابل شهروندان با مديريت شهري به ارتباط همكاري را با آن منطبق نمايند بدون شك نتايج مطلوبي حاصل خواهد آمد و ارتباط
به همين دليل سازمان شهرداري ها و. ت شهرها ودر نتيجه شهروندان استچه آنكه هدف ارتقاء و سلام. و مساعدت تغيير مي يابد

اين مجموعه در رابطه با ماده. به تهيه مطالب و جزوات آموزشي مبتني بر قوانين و مقررات نموده است اقدامدهياري هاي كشور 
زيرا احداث ساختمان. شهروندان مي باشد كه شايد مبتلابه اكثر ،صد قانون شهرداري و كميسيون موضوع آن ماده تدوين شده است

هرچند تلاش شده است تا. اولين شرط سكونت در شهر مي باشد و ايجاد مسكن موجب ارتباط ويژه شهروند با شهرداري مي گردد
دارد كه لازم است دست نيز وجود يتهيه شود ولي يقينا نقايصاز قوانين و مقررات مرتبط مجموعه اي كامل در اين كتاب 

در پايان جا دارد از آقاي .بعدي مورد بهره برداري قرار گيرد مراحلدر ... نقطه نظرات خود را منعكس تا انشاءاهم  اندركاران 
مهندس حسين رجب صلاحي معاون آموزشي پژوهشكده و آقاي مهندس محمد ابراهيم كريمي مدير كل دفتر امور شهري

.ين كتاب قدرداني گردداستانداري گلستان به جهت همكاري در تهيه ا

محمد رضا بمانيان
ژوهشكده مديريت شهري و روستاييرئيس پ

ي كشورها دهياريو  ها شهرداريسازمان 
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كميسيون ماده صد شهرداري  ب

مقدمه
بهره به مفاد ماده صدقانون شهرداري وموضوعات مختلفي كه در اين ماده مطرح شده است براي درك و با توجه

مطالب درهفت فصل دسته ،در اين كتاب ،برقراري نوعي ارتباط منطقي بين موضوعات نسبتاٌ همگن وبرداري بهتر 
:بندي گرديده است كه عبارتنداز

ماده صد اجراء تاريخچه قانون گذاري وسوابق-فصل اول

همچنين ،انجام يافتهبه ترتيب اصلاحات والحاقات  آن زا پس و 1334مصوب سال، دراين فصل متن اوليه ماده صد
نظريات ابراز شده از سوي مراجع قانوني در خصوص تشكيل ياعدم تشكيل كميسيون ماده صد بويژه درسالهاي اول پس

.ازپيروزي انقلاب اسلامي درج گرديده است

9 و 8 تبصره هاي و متن ماده صد - فصل دوم

مالكين اراضي واملاك واقع درمحدوده وحريم ات اين قسمت ازقانون مبني بر تعيين تكليفبا توجه به ارتباط موضوع
دفاتراسنادرسمي درخصوص مسائل مربوط به تفكيك اراضي وشروع ساختمان، نظارت برساختو  شهرداري شهر،

ختمانهايي كه قبل از تصويبتكليف سانيز  نقل وانتقال املاك و و پايانكار عدم خلافي، پروانه ساختماني،صدور وسازها، 
.است مورد بررسي قرار گرفتهدريك فصل  اند، نقشه جامع شهراحداث گرديده

10تبصره يك و-فصل سوم

چگونگي ،و رسميت جلسات نحوه تشكيل ،تركيب كميسيون و اعضاء ،وظايف دبيرخانه كميسيون ماده صد وتشكيلات 
صادرهراء ، اعتراض به آبراي ذينفعان، شهرداري وكميسيون ومهلت هاي منظور شده ، ابلاغ قانونيصدور راٌي

.ونيزكميسيون تجديدنظرموضوعات موردبحث در اين فصل مي باشد

6,5,4,3,2تبصره هاي -فصل چهارم

ندراي اي آراءرچگونگي و مهلت اج ،انواع تخلفات ساختماني و جريمه هاي متعلقهاصول شهرسازي وبهداشتي 
كه مورد بهره برداري اعضاءكميسيون بخشياساسي ترين  .توضيح داده شده است به جزء جزءدر اين فصل تبصره ها 

.واقع مي گردد
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كميسيون ماده صد شهرداري  ث

7 تبصره- فصل پنجم

مستقلاًدريك فصل مورد بحث بررسياين موضوع  ،نظارتو نحوة اجرا و  فني اصول و باتوجه به اهميت استحكام بنا
.قرارگرفته است

11تبصره -فصل ششم

شده در بررسيماده صد موضوعات  آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان،نحوه تهيه،تصويب واعمال آن درمحاسبه جرايم
.مي باشد فصل ششم

مفاهيم واژهچكيده مطالب فصل و هدف كلي سپس هدفهاي رفتاري و متعاقب آن فصل ابتدا  هر درلازم به ذكر است 
ةبا ارائ آنگاه .گرديده استج رد ج درمتن قانون وكلمات مرتبط با آنها با توجه به ريشه لغوي وحقوقيهاي كليدي مندر

هياٌت عمومي ديوان توضيحاتي پيرامون مطالب مندرج در متن قانون، قوانين ومقررات مرتبط، نظريات حقوقي، آراء
با توجه به پيچيدگي و حساسيت موضوع ارائه كاري بي .جهت احاطه بيشترخوانندگان درج شده است... عدالت اداري و

اميد است خوانندگان محترم كه غالبا .مشكل و حتي غير ممكن مي نمودنقص حداقل براي گرد آورندگان اين مجموعه 
.قرار دهند شانتاتجربه هاي خوبي در اين زمينه دارند با تذكرات سازنده خود ما را مرهون عناي

memar98.com



memar98.com



وكميسيون ماده صد قانون شهرداري تاريخچه رسيدگي به تخلفات ساختماني: فصل اول

فصل اول
كميسيون ماده صد قانون شهرداريرسيدگي به تخلفات ساختماني وتاريخچه 
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٣شهرداريقانونصدماده وكميسيونساختمانيتخلفاتبهرسيدگي تاريخچه :فصل اول

:هدف كلي
.صدي با تاريخچه كميسيون ماده يآشنا

:هدف هاي رفتاري

انتظار مي رود پس از مطالعه اين فصل بتوانيد

.آشنا شويد صدبا سابقه شكل گيري كميسيون ماده - 1
.افزودن تبصره هاي ديگر به ماده صد را توضيح دهيد علت اصلاح و- 2
.نمائيدوظايف شهرداري در رابطه با ماده صد را بيان - 3

:چكيده

اهرم اجرائي شهرداري در امر نظارت بر ساخت و سازها و جلوگيري از ،صد با اختيارات قانوني كه داردكميسيون ماده 
اين نهاد شبه تاسيس،از هنگام  .مي باشدبهداشتي و بدون پروانه  ،فني ،بناهاي خلاف مقررات شهرسازياحداث 
جعرادر مقاطعي موضوع رسيدگي به تخلفات ساختماني به م حتي ،داشته استهاي فراواني فراز و نشيبقضائي 

ولي با توجه به آخرين اصلاحيه قانون اين كميسيون به عنوان تنها مرجع ذيصلاح براي. ديگري واگذار گرديد
.رسيدگي به تخلفات ساختماني در كليه شهرها تشكيل و فعال مي باشد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۴

  رسيدگي به تخلفات ساختماني وكميسيون ماده صد قانون شهرداري  :تاريخچه
كساني كه "قانون مجازات عمومي 276آيين نامه امور خلافي ناظر به ماده  3ماده  5رديف  ،1324سال  )1

7بدون پروانه شهرداري و نقشه تصويب شده اقدام به ساختماني نمايند كه مشرف بر معابر عمومي و خيابان باشد به 
".روز حبس تكديري و از يكصد تا دويست ريال غرامت محكوم مي گردند 10روز تا 

وظايف جمله از )ش .11/4/1334 مصوب(قانون شهرداري  56ماده  24بر اساس بند  ،1334سال  )2
".صدور پروانه براي كليه ساختمانهايي است كه در شهر احداث مي شود"،ها شهرداري

مصوب(در قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق مواد جديد به قانون شهرداري  ،1345سال  )3
ماده"الحاق و نحوه رسيدگي به تخلفات ساختماني،   56ماده  24 به منظور الزام رعايت بند)ش. 27/11/1345

تمام مالكان موظف گرديدند، براي انجام عملياتاين ماده قانوني بر اساس . تصويب گرديدبه قانون شهرداري  "100
عنوان مرجع رسيدگي به تخلفات ساختماني در داخل سيوني بهيهمچنين كم. ساختماني از شهرداري پروانه اخذ نمايند

متن اين. شناخته مي شود "100سيون ماده يكم"محدوده و حريم شهر پيش بيني گرديد كه هم اكنون تحت عنوان 
مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن بايد قبل از هر اقدام عمراني يا " :زا عبارت بود ماده

شهرداري مي تواند از عمليات ساختماني بدون پروانه. دنو شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نماي تفكيك اراضي
مورين خود اعم از آنكه ساختمان در زمين محصور يا غير محصور واقع باشديا مخالف مفاد پروانه به وسيله ماً

.جلوگيري نمايد

شهر سازي يا فني يا بهداشتي قلع تاسيسات و بناهاي بدون در موارد فوق الذكر كه از لحاظ اصول -1تبصره 
مركب از فرماندار يا بخشدار، نماينده نيخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشد، كمسيوپروانه يا خلاف مش

كه هر نوع توضيحاتي دارد دادگستري شهرستان آن حوزه و نماينده انجمن شهر تشكيل و به ذينفع اعلام مي شود
الاجل مناسب صادر مي نمايد و شهرداري سيون تصميم لازم را ضمن تعيين ضربيروز كتبا ارسال و كمده ظرف

و هزينه مداري راساً اقدارهر گاه مالك در مهلت مقرر اقدام ننموده، شه. ايدممكلف است مراتب را به مالك ابلاغ ن
.عمليات را طبق مقررات آئين نامه اجرايي وصول عوارض از مالك دريافت نمايد

.شهرسازي خارج از محدوده شهرها بايد با موافقت وزارت كشور باشد اقدامات - 2تبصره
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)ش.7/9/1347مصوب (شهري  قانون نوسازي و عمران 26يل ماده ذ 4و بر اساس تبصره  -1347سال  )4
متن اين تبصره به. دستگاههاي دولتي نيز موظف گرديدند، براي احداث ساختمان از شهرداري پروانه دريافت نمايند

  :شرح زير است
موسسات خود وزارتخانه ها و موسسات دولتي و وابسته به دولت و موسسات خيريه براي ايجاد ساختمان -4تبصره 

. 1345سال مصوب ( قانون اصلاحي شهرداري 100اري و رعايت ماده از شهردمكلف به دريافت پروانه ساختمان 
".ها و اين قانون راجع به ايجاد بنا مي باشند و ساير مقررات مذكور در قانون شهرداري )ش

تغييراتي در نحوه رسيدگي به تخلفات ساختماني ايجاد، صدتبصره يك ذيل ماده اصلاح  با -1352سال  )5
رسيدگي به اينبر اساس اين اصلاحيه، شروع عمليات ساختماني خلاف نيز حسب درخواست شهرداري، براي . گرديد

همچنين مقرر گرديد در. مكلف گرديد، ظرف مدت يك ماه تصميم مقتضي اتخاذ نمايدارجاع و كميسيون سيون يكم
ماه تجاوز كند تعييين دوسيون بر قلع تمام يا قسمتي از بنا باشد، مهلت مناسبي كه نبايد از ييم كمصورتي كه تصم

فعاليت خود را عملا در  ،تشكيلات لازم با ايجاد سيون هايكم صداصلاح تبصره يك ذيل ماده پس از . گردد
قانون "كه با عنوان مزبور متن اصلاحيه. دآراء مختلفي وجود  دار به بعد از اين تاريخ. ندشهرهاي مختلف آغاز نمود

به قرار )ش. 17/5/1352 مصوب( "قانون شهرداريها 100و اصلاح تبصره يك ماده  55 تبصره به ماده 2الحاق 
:زير است

در موارد مذكور فوق كه از لحاظ اصول شهر سازي يا فني يا بهداشتي قلع تاسسيات و بناهاي خلاف -1تبصره "   
مشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشد يا بدون پروانه شهرداري ساختمان احداث يا شروع به احداث شده

به انتخاب وزير كشور و يكي ازنماينده وزارت كشور  باشد، به تقاضاي شهرداري، موضوع در كمسيوني مركب از
.قضات دادگستري به انتخاب وزير دادگستري و يكي از اعضاي انجمن شهر به انتخاب انجمن مطرح مي شود

پس از .روز توضيحات خود را كتباً ارسال دارد 10كمسيون پس از وصول پرونده، به ذينفع اعلام مي نمايد كه ظرف 
نماينده شهرداري كه بدون حق راي براي اداي توضيح موضوع را با حضور انقضاء اين مهلت، كمسيون مكلف است

در مواردي كه شهرداري از ادامه. شركت مي كند، ظرف مدت يك ماه تصميم مقتضي بر حسب مورد اتخاذ كند
يري،كند، مكلف است حداكثر ظرف يك هفته از تاريخ جلوگ ساختمان بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه جلوگيري مي

سيون به تقاضاي ذي نفع به موضوع رسيدگي خواهديدر غير اين صورت، كم. موضوع را در كميسيون مطرح نمايد
ماه تجاوز كند،2تمام يا قسمتي از بنا باشد، مهلت مناسبي كه نبايد از در صورتي كه تصميم كميسيون بر قلع . كرد

هر گاه مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع. مالك ابلاغ كند شهرداري مكلف است تصميم مزبور را به. تعيين مي نمايد
بنا ننمايد، شهرداري راساً اقدام كرده و هزينه آن را طبق مقررات آيين نامه اجراي وصول عوارض از مالك دريافت

".خواهد كرد
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اين اصلاحات عموماً در نتيجه تهيه و. تبصره به آن اضافه گرديد 6اين قانون مجدداً اصلاح و  -1356 در) 6
تصويب طرحهاي جامع شهري و وضع ضوابط و مقررات براي توسعه كالبدي شهرها و همچنين به منظور كنترل

در صدر قانون نيز اين موضوع اشاره شده. ساخت و سازها در محدوده شهرهاي بزرگ، به خصوص تهران، انجام شد
وظيفهاين قانون،  5و  3با اجراي تبصره هاي . اجرا مي گردد فقط در محدوده تهران 5،4،3تبصره هاي  است كه

باق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاسبات فني ضميمه آن به مهندسان ناظرطنظارت بر ان
گونه معامله، گواهي پايان كار يا عدمهمچنين دفاتر اسناد رسمي موظف گرديدند قبل از انجام هر. محول گرديد

رسيدگي به تخلفات حادث شده قبل از تصويب اينة نيز به نحو ساير مواد الحاقي. ه نمايندلاحظخلاف ساختمان را م
الحاق قانون"اعتراض به آراي صادره توسط كميسيون مي پردازد، مشروح اصلاحيه مورد اشاره با عنوان  ةقانون و نحو

:، شامل موارد زير است)ش. 8/6/1356مصوب ( "قانون شهرداري 100ماده به تبصره  6
.قانون شهرداري الحاق مي شود 100، به ماده8،7،6،5،4،3تبصره هاي زير به عنوان تبصره هاي  -هماده واحد"

موكول به فقط در محدوده شهرداري پايتخت اجرا مي گردد و اجراي آنها در ساير شهرها، 5،4،3مفاد تبصره هاي 
.تصويب هيات وزيران است  پيشنهاد وزارت كشور و

مهندسان ناظر ساختمان مكلفند، نسبت به عمليات اجرايي ساختمانهايي كه به مسئوليت آنها احداث  -3تبصره 
بات فني ضميمه آن، مستمراًسباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاطمي گردد از لحاظ ان

هر گاه مهندس. قت ساختمان با پروانه و نقشه ها و محاسبات فني را گواهي نمايندبنظارت كرده و در پايان كار مطا
ي به طرح در كميسيونهناظر برخلاف واقع گواهي نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكند و موضوع منت

ر راي بر تخريب ساختمان گردد، شهرداري مكلف است مراتبقانون شهرداري و صدو 100مندرج در تبصره يك ماده 
شوراي انتظامي نظام مذكور موظف است مهندس ناظر را در صورت .را به نظام معماري و ساختماني منعكس نمايد

سال 3ماه تا  6ثبوت تقصير، برابر قانون نظام معماري و ساختماني حسب مورد و با توجه به اهميت موضوع، به 
ت از كار و در صورتي كه مجدداً مرتكب تخلف شود كه منجر به صدور راي تخريب به وسيله كميسيون مادهمحرومي

مراتب محكوميت از طرف شوراي انتظامي نظام معماري و ساختماني در. گردد به حداكثر مجازات محكوم كند 100
اموران شهرداري نيز مكلفند در مورد ساختمانهام. گردد مي اعلام اشتغال درج و در يكي از جرايد كثيرالانتشار ةپروان

انطباق ساختمان يري نكنند و يا در مورد صدور گواهيگگاه از موارد تخلف در پروانه به موقع جلوهرنظارت نمايند و 
در صورتي كه عمل ارتكابي. با پروانه، مرتكب تقصيري شوند، طبق مقررات قانوني به تخلف آنان رسيدگي مي شود

در مواردي. جزايي هم باشد، از اين جهت نيز قابل تعقيب خواهند بودة ن ناظر و ماموران شهرداري واجد جنبمهندسا
مي تواند با استفاده از ،تور شهرداري اجرا نشودساست و د يكه شهرداري مكلف به جلوگيري از عمليات ساختمان

.ماموران اجرائيات خود و در صورت لزوم، با كمك ماموران انتظامي براي متوقف ساختن عمليات ساختماني اقدام نمايد
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شهرداري مكلف است، از تاريخ دريافت تقاضاي كتبي داير به صدور گواهي هاي مندرج در تبصره هاي -4تبصره 
ليم نمايد و در صورت مشاهده تخلف مراتبسگواهي مورد تقاضا را صادر و به متقاضي تحداكثر ظرف يك ماه  ،5 و3

.را ظرف همان مدت كتباً به متقاضي اعلام كند
دفاتر اسناد رسمي مكلفند، قبل از انجام هرگونه معامله، اعم از قطعي و رهني در مورد ساختمانها، -5تبصره 

تمانهاي ناتمام گواهي عدم وقوع تخلف تا تاريخ انجام معامله را كه توسطگواهي پايان ساختمان و در مورد ساخ
ويبصدر مورد ساختمانهايي كه پروانه آن قبل از ت. دنه و مراتب را در سند قيد نمايظشهرداري صادر شده باشد، ملاح

ا علم به اينكه ممكناين قانون صادر شده باشد، در صورتي كه گواهي پايان ساختمان ارائه نشود و طرف معامله ب
به انجام معامله رضايت دهد، ثبت آن با ،قانون شهرداري باشد 100ماده  1است مورد معامله مشمول مقررات تبصره 
ساختمانهايي كه قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر ايجاد شده و در مورد.تصريح مراتب فوق در سند بلامانع است

ن قبل از تاريخ مذكور ايجاد شده و احراز موضوع از طرفاري مبني بر اينكه ساختمفاقد پروانه باشند، گواهي شهردا
قانون 100ماده  1دفتر خانه و يا رضايت طرف معامله به اينكه ممكن است مورد معامله مشمول مقررات تبصره 

.شهرداري باشد، به انجام معامله، با درج هريك از مراتب فوق در سند، معامله آن بلا مانع است
پروانه ساختماني آنها ،)ش. 24/11/1335(در مورد ساختمانهايي كه تا تاريخ تقديم لايحه اين قانون  -6تبصره 

ين به محل سكونت يا احداث ساختمان مسكونيبراي سكونت صادر شده، ولي به علت تبديل پاركينگ و يا زير زم
قانون شهرداري اتخاذ شده باشد، يا موضوع به 100اضافه بر پروانه، تصميم به تخريب آنها طبق تبصره يك ماده 

تخلف تا تاريخ مذكور به كميسيون زولي منتهي به اتخاذ تصميم نگرديده و يا به احرا  احاله شده، 100كميسيون ماده 
احاله نشده باشد، در صورتي كه ساختمان مورد تخلف به ديگري منتقل شده باشد، شهرداري با دريافت حق100ماده 

پاركينگ مصوب انجمن شهر به ميزاني كه در تاريخ تقديم لايحه اين قانون مقرر بوده است و در صورتي كه ساختمان
ر مورد تبديل پاركينگ به محل مسكوني،مورد تخلف به ديگري منتقل نشده و ملكيت مالك باقي باشد، بجز د

به اصل ساختمان لطمه وارد ،بيني شده و تبديل مجدد آن به پاركينگ بر اينكه احداث پاركينگ در نقشه پيش طورمش
برابر حق پاركينگ مذكور براي هر متر مربع مورد تخلف، گواهي پايان ساختمان صادر و از تخريب 2يافت نسازد، با در
در صورتي كه ساختمانهاي مذكور به ديگري منتقل شده باشد، منتقل اليه مي تواند. خود داري خواهد كردمورد تخلف 

.وجوهي را كه از اين بابت به شهرداري پرداخت نموده، از متخلف مطالبه كند
ت، از شمولساختمانهايي كه پروانه ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر صادر شده اس -  7تبصره 

.قانون شهرداري معاف هستند 100تبصره يك ماده 
قانون شهرداري، هرگاه شهرداري يا مالك يا قائم مقام او از 100راء صادره از كميسيون ماده آدر مورد  - 8تبصره 

ونبت به آن راي اعتراض نمايند، مرجع رسيدگي به اين اعتراض كميسيسروز ن 10تاريخ ابلاغ راي، ظرف مدت 
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راي اين. خواهد بود كه اعضاي آن غير از افرادي باشند كه در صدور راي قبلي شركت داشته اند 100ديگر ماده 
".كميسيون قطعي است

برخورد با تخلفات ساختماني، يكي از ةوحپس از انقلاب اسلامي و با توجه به اينكه ن - 1358سال ) 7
قانون شهرداري، بار ديگر دستخوش اصلاحات 100م آورده بود، ماده محورهاي اصلي نارضايتي هاي عمومي را فراه

بر. تبصره به آن نمود 3قانون شهرداري و الحاق  100، شوراي انقلاب، اقدام به اصلاح ماده لاساين  در .گرديد
مجاز گرديد، در موارد احراز تخلفات ساختماني، به جاي صدور حكم قلع 100اساس اين اصلاحيه، كميسيون ماده 

صدلايحه قانوني اصلاح تبصره هاي ماده "متن اصلاحيه فوق با عنوان . نمايد متخلف صادر بنا، راي بر اخذ جريمه
:به قرار زير است ،)ش. 27/6/1358 مصوب( "ن شهرداريوقان

11،10،9قانون شهرداري، به شرح زير اصلاح و تبصره هاي  100ماده  8،7،6،5،4،3،2تبصره هاي  -ماده واحده"
:به ماده مذكور الحاق مي گردد

در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختمان واقع در حوزه استفاده از اراضي -2تبصره 
در بر(تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا، با توجه به موقعيت ملك از نظر مكاني  مي مسكوني، كميسيون

، راي به اخذ جريمه اي كه متناسب با نوع استفاده از)خيابانهاي اصلي يا خيابانهاي فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بست
بت بهسمكلف است بر اساس، آن نداري فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشد، تعيين و شهر

برابر ارزش معاملاتي ساختماني براي هر سهكمتر و از دوم /يكجريمه نبايد از حداقل (. وصول جريمه اقدام نمايد
در صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خود داري نمايد، شهرداري مكلف است) .متر مربع بناي اضافي بيشتر باشد

بت بهسكميسيون در اين مورد ن. و تقاضاي صدور راي تخريب را بنمايد عهمان كميسيون ارجا مجدداً پرونده را به
.صدور راي تخريب اقدام خواهد نمود

ي تجارتي وضدر مورد اضافه بنا زائد بر مساحت مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده از ارا - 3تبصره 
در(در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا، با توجه به موقعيت ملك از نظر مكاني  تواند صنعتي و اداري، كميسيون مي

راي به اخذ جريمه اي كه متناسب با نوع استفاده) بر خيابانهاي اصلي يا خيابانهاي فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بست
بتسكلف است بر اساس، آن ناز فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشد، تعيين و شهرداري م

برابر ارزش معاملاتي ساختماني براي هر متر 4رابر كمتر و از ب 2جريمه نبايد از حداقل (. به وصول جريمه اقدام نمايد
در صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خودداري نمايد، شهرداري مكلف). مربع بناي اضافي ايجاد شده بيشتر باشد

بتسكميسيون در اين مورد ن. و تقاضاي صدور راي تخريب را نمايد عبه همان كميسيون ارجا است مجدداً پرونده را
.به صدور راي تخريب اقدام خواهد نمود
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در مورد احداث بناي بدون پروانه در حوزه استفاده از اراضي مربوطه، در صورتي كه اصول فني و -4 تبصره
اي هر متر مربع بنايزتواند با صدور راي بر اخذ جريمه به ا سيون ميبهداشتي و شهر سازي رعايت شده باشد، كمي

ارزش سرقفلي ساختمان، در صورتي كه ساختمان پنجم/ يكارزش معاملاتي ساختمان يا  دهم/ يك بدون مجوز
گبلامانع بودن صدور بر دريافت و ارزش دريافت سرقفلي داشته باشد، هركدام كه مبلغ آن بيشتر است، از ذي نفع

عمل خواهد 3و2اضافه بنا زائد بر تراكم مجاز، بر اساس مفاد تبصره هاي . پايان ساختمان را به شهرداري اعلام نمايد
.شد

در مورد عدم احداث پاركينگ و يا غيرقابل استفاده بودن آن و عدم امكان اصلاح آن، كميسيون - 5تبصره 
برابر و يكاي كه حداقل ستفاده از فضاي پاركينگ، راي به اخذ جريمه مي تواند با توجه به موقعيت محلي و نوع ا

مساحت(صادر نمايد   برابر ارزش معاملات ساختمان براي هر متر مربع فضاي از بين رفته پاركينگ باشد، دوحداكثر 
برگ پايانه و صدور شهرداري مكلف به اخذ جريمه تعيين شد). متر مربع است 25هر پاركينگ با احتساب گردش 

   .ساختمان است
در مورد تجاوز به معابر شهر، مالكين موظف هستند در هنگام نوسازي بر اساس پروانه ساختمان و - 6تبصره 

در صورتي كه بر خلاف پروانه و يا بدون پروانه تجاوزي در اين. هاي مصوب رعايت برهاي اصلاحي را بنمايند طرح
در ساير. ت از ادامه عمليات جلوگيري و پرونده امر را به كميسيون ارسال نمايدمورد انجام گيرد شهرداري مكلف اس

رسيدگي در ،موارد تخلف مانند عدم استحكام بنا، عدم رعايت اصول فني و بهداشتي و شهرسازي در ساختمان
.هاي ماده صد است صلاحيت كميسيون

اجرائي ساختماني كه به مسئوليت آنها احداث مهندسان ناظر ساختماني مكلفند نسبت به عمليات -7تبصره 
ها و محاسبات فني ضميمه آن مستمراً نظارت گردد از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه مي

هر گاه مهندس ناظر بر. كرده و در پايان كار مطابقت ساختمان با پروانه و نقشه و محاسبات فني را گواهي نمايند
اقع گواهي نمايد و يا تخلف را به شهرداري اعلام نكند و موضوع منتهي به طرح در كميسيون مندرج درخلاف و

تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و صدور رأي جريمه يا تخريب ساختمان گردد شهرداري مكلف است مهندس
ماه 6با توجه به اهميت موضوع به ناظر را در صورت ثبوت تقصير برابر قانون نظام معماري و ساختماني حسب مورد 

تا سه سال محروميت از كار و در صورتي كه مجدداً مرتكب تخلف شود كه منجر به صدور رأي تخريب به وسيله
مراتب محكوميت از طرف شوراي انتظامي نظام معماري و. كميسيون ماده صد گردد به حداكثر مجازات محكوم كند

شهرداري مكلف است تا صدور رأي. گردد و در يكي از جرائد كثيرالانتشار اعلام ميساختماني در پروانه اشتغال درج 
ماه از اخذ 6محكوميت به محض وقوف از تخلف مهندس ناظر و ارسال پرونده كميسيون ماده صد به مدت حداكثر 

مأموران .گواهي امضاء مهندس ناظر مربوطه براي ساختمان جهت پروانه ساختمان شهرداري خودداري نمايد
ها نظارت نمايند و هر گاه از موارد تخلف در پروانه به موقع جلوگيري نكنند و شهرداري نيز مكلفند در مورد ساختمان

يا در مورد صدور گواهي انطباق ساختمان با پروانه مرتكب تقصيري شوند طبق مقررات قانوني به تخلف آنان رسيدگي
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دسان ناظر و مأموران شهرداري واجد جنبه جزائي هم باشد از اين جهت نيزشود و در صورتي كه عمل ارتكابي مهن مي
.قابل تعقيب خواهند بود

تواند با در مواردي كه شهرداري مكلف به جلوگيري از عمليات ساختماني است و دستور شهرداري اجرا نشود مي
متوقف ساختن عمليات ساختماني اقدام استفاده از مأموران اجرائيات خود و در صورت لزوم مأموران انتظامي براي

.نمايد
ها گواهي پايان ساختمان و در مورد دفاتر اسناد رسمي مكلفند قبل از انجام معامله در مورد ساختمان -8تبصره 
هاي ناتمام گواهي عدم خلاف تا تاريخ انجام معامله را كه توسط شهرداري صادر شده باشد ملاحظه و مراتب ساختمان

.سند قيد نمايند را در
)24/11/1355(ها  تبصره الحاقي به ماده صد قانون شهرداري 6هائي كه قبل از تصويب قانون  در مورد ساختمان

معامله انجام گرفته و از يد مالك اوليه خارج شده باشد در صورتي كه مورد معامله كل پلاك را شامل نگردد گواهي
در مورد. باشد ي نبوده و با ثبت و تصريح آن در سند انجام معامله بلامانع ميعدم خلاف يا برگ پايان ساختمان الزام

هائي كه قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر ايجاد شده در صورتي كه اضافه بناء جديدي حادث نگرديده ساختمان
ت و تصريح مراتب فوقباشد و مدارك و اسناد نشان دهنده ايجاد بنا قبل از سال تصويب طرح جامع شهر باشد با ثب

  .باشد در سند مالكيت انجام معامله بلامانع مي
هايي كه پروانه ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر صادر شده است از شمول ساختمان -9تبصره 

.باشند ماده صد قانون شهرداري معاف مي 1تبصره 
در مورد آراء صادره از كميسيون ماده صد قانون شهرداري هر گاه شهرداري يا مالك يا قائم مقام او از -10تبصره 

تاريخ ابلاغ رأي ظرف مدت ده روز نسبت به آن رأي اعتراض نمايد، مرجع رسيدگي به اين اعتراض كميسيون ديگر
رأي اين. اند ور رأي قبلي شركت داشتهباشند كه در صدمي ماده صد خواهد بود كه اعضاي آن غير از افرادي 

.كميسيون قطعي است
آئين نامه ارزش معاملاتي ساختمان پس از تهيه توسط شهرداري و تصويب انجمن شهر در مورد اخذ -11تبصره 

".نظر خواهد بود و اين ارزش معاملاتي سالي يكبار قابل تجديد. جرائم قابل اجراست
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ماده صدهاي جدد كميسيون آغاز فعاليت و احياي م

اصلاحي(كميسيون هاي ماده صد فعاليت خود را در شهر هاي مختلف به استناد تبصره يك ماده صد 
رسميت و رسيدگي به تخلفات ساختماني عملا شكل گرفته وتشكيلات لازم با ايجاد و  ،هآغاز نمود )17/5/1352
لكن اصل فعاليت گسترده كميسيون ها پس از انقلاب اسلامي ،داردآراي مختلفي وجود هم در اين خصوص  .اند يافته

:روبرو بوده است كه عبارتندازعديده اي آغاز شده و با تحولات 
مصوب شوراي انقلاب هستند كه خود بيانگر) 1358/  6/  27الحاقي (ماده صد   11تا  2تبصره هاي  –الف 

برخورد با پرونده ها و انشاي ةدر اين تبصره ها نحو.ات ساختماني استتوجه شوراي انقلاب به امر رسيدگي به تخلف
.راي توسط كميسيون مفصلا بيان شده است

حدود دو سال بعد از مصوبه شوراي( 4/11/1360قانون ديوان عدالت اداري مصوب  11ماده  2بند   - ب 
قابل رسيدگي مجدد را آن،آراي صادره توسط كميسيون هاي مورد بحث ضمن اشاره صريح به وجود و اعتبار ،)انقلاب

.در ديوان دانسته است
رسيدگي به 9/3/1385قانون ديوان عدالت اداري مصوب  13ماده  2در حال حاضر به موجب بند  –تذكر

لاحيت و حدوداعتراضات و شكايات از آراء و تصميمات قطعي كميسيون موضوع ماده صد قانون شهرداري، در ص
.اختيارات ديوان عدالت اداري است

مجلس شوراي 4/11/1360علي رغم مراتب مذكور و اينكه قبلا قانون ديوان عدالت اداري در جلسه مورخ    -ج
، دبير شوراي نگهبان در نظريه مورخبود اسلامي و با حضور شوراي نگهبان بررسي و به تصويب رسيده

آراي كميسيون ماده صد چون مبتني بر حكم" .شهردار تهران چنين اظهار نظر نموده استدر پاسخ به  15/2/1362
كه طبق مقررات ،حاكم شرع نمي باشد شرعي نيست و حكم حاكم شرع تعيين شده از سوي شوراي عالي قضايي

".شرعي و قانوني است ،قضايي شرعي راي مي دهد
رسيدگي كميسيون هاي ماده صد به تخلفات ساختماني متوقف شد وشوراي نگهبان  دبير به دنبال اظهار نظر –د

.گرديدمي پرونده هاي مربوط به به تخلفات ساختماني به داد گستري ارسال 
و بر اساس آيين نامه )ره(كميسيون تعزيرات حكومتي با استفاده از اجازه كلي امام خميني  1367در اوايل سال  –ه

در شهرداري ها تشكيل شد و كار رسيدگي به تخلفات ساختماني را وفق آيين نامه 5/3/1367نخست وزير در تاريخ 
.تعزيرات حكومتي در شهرداري ها ي كشور به عهده گرفت

شهرداري تهران طي شرحي ضمن 1367پس از چندي كميسيون تعزيرات حكومتي نيز تعطيل شد و در سال   -و
نهايتا فعاليت .زه فعاليت مجدد كميسيون هاي ماده صد قانون شهرداري شدبيان موضوع و مشكلات خواستار اجا

:آغاز شد و اعلام گرديد 1367در اواخر سال ) ره(مجدد كميسيون ماده صد مستند به تنفيذ مع الواسطه امام خميني 
بر اين ".نداردماده صد قانون شهرداري به قوت خود باقي است و شهر داري تهران هيچ مانعي بر سر اجراي آن "
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كميسيون هاي ماده صد در سراسر كشور در حجمي وسيع و گسترده و به نحو عام و  1367اساس از اواخر سال 
.فراگير  به تخلفات ساختماني رسيدگي مي نمايند
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  ماده صد قانون شهرداري نهو هشت تبصره هاي 
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١۵ماده صد قانون شهردارينهوهشت هايتبصره: فصل دوم

:هدف كلي

:9و  8و تبصره هاي 100 مادهمفهوم وغرض از مفاد  آشنائي با -1
شروع عمليات تفكيك اراضي و اخذ مجوزحريم شهرها جهت  تكليف قانوني مالكين املاك واقع درمحدوده و -2

.ساختماني
پروانه صدور بناهاي احداثي و نظارت بر ،اجراي طرح مصوب توسعه شهر رابطه با شهرداري در وظيفه -3

.ساختماني
.حريم شهرها محدوده و به هنگام ثبت معاملات املاك واقع در رسمي اسناد دفاتر وظيفه -4

:هدف هاي رفتاري

:بتوانيد مطالعه اين فصل پس از مي رود انتظار
درك و آن را 9 و 8 تبصره هاي و 100ماده واژه هاي كليدي به كاررفته در اصطلاحات حقوقي و ريشه لغوي و -1

.نمائيدبيان 
.دهيد شرح  را100  علت تشكيل كميسيون ماده -2
.نمائيدرا  بيان 100اهميت ماده   -3
.را  توضيح دهيد 9و  8تكاليف مقرر در اين ماده  و تبصره هاي  -4

:چكيده

توسعه شهر تفكيك اراضي و ساخت و ساز بر اساس اصول فني و مبتني بر قوانين و مقررات شهر سازياصول اوليه 
در صورتي كه دو مورد ياد شده بدرستي انجام نشود و اشخاص بدون ضابطه بر مبناي خواست و سليقه فردي .است

نا نمايند، مشكلات عديده اي براي شهروندان و دستگاه هاي متولي بوجود خواهداقدام به تفكيك زمينها و احداث ب
در اين فصل راجع به ضرورت تفكيك و ساخت و ساز ضابطه مند و اعمال نظارت هاي قانوني بويژه با تكيه بر .آمد

.قانون شهرداري بحث مي شود
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مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفكيك  -100ماده 
شهرداري مي تواند از عمليات ساختماني بدون پروانه يا مخالف. اراضي و شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نمايد

.محصور يا غير محصور واقع باشد جلوگيري نمايد مفاد پروانه به وسيله مامورين خود اعم از آنكه ساختمان در زمين
دفاتر اسناد رسمي مكلفند، قبل از انجام معامله قطعي در مورد ساختمانها، گواهي پايان ساختمان و  -8تبصره 

در مورد ساختمانهاي ناتمام گواهي عدم خلاف تا تاريخ انجام معامله را كه توسط شهرداري صادر شده باشد، ملاحظه
.و مراتب را در سند قيد نمايند

قانون شهرداري ها 100تبصره الحاقي به ماده  6در مورد ساختمانهايي كه پروانه آن قبل از تصويب 
معامله انجام گرفته و از يد مالك اوليه خارج شده باشد در صورتي كه مورد معامله كل پلاك را )24/11/1355(

پايان ساختمان الزامي نبوده وبا ثبت وتصريح آن در سند انجام معامله بلا مانع شامل نگردد گواهي عدم خلاف يا برگ
.مي باشد

در مورد ساختمانهايي كه قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر ايجاد شده در صورتي كه بناي جديدي حادث
مع شهر باشد با ثبت وتصريحنگرديده باشد و مدارك و اسناد نشان دهندهء ايجاد بنا قبل از سال تصويب طرح جا

.مراتب فوق در سند مالكيت انجام معامله بلا مانع مي باشد
ساختمانهايي كه پروانه ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر صادر شده است، از شمول   -9تبصره 

.قانون شهرداري معاف مي باشند 100تبصره يك ماده 

واژگان كليدي
ه براي شهرداري و مسئولين ذيربط جهت صدور مجوز تفكيك اراضي واژبا توجه به اهميت اين و  - مالكين/ مالك 

.صدور پروانه ساختماني اشتقاقات و انواع مالكيت و مالكين بيان مي گردد

،ه بخش دولتييه سمالكيت بر پا نظام اقتصادي جمهوري اسلامي ايران ، دربر اساس اصل چهل و چهارم قانون اساسي
ي واشخاص حقيق  -  1 :ابراين مالكين اراضي و املاك شاملنب  .برنامه ريزي منظم و صحيح استوار است خصوصي با ،تعاوني

.دنمي باش اشخاص حقوقي  -  2
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به معني شخص طبيعي است و شخص طبيعي افراد انساني را گويند كه موضوع حق و تكليف ،شخص حقيقي -  1
.در مقابل شخص حقوقي استعمال مي شود .و شخص حقيقي هم مي نامند) مدني .ق 961-958ماده (مي باشند 

)1376: جعفري، محمد جعفرلنگرودي (
  

عبارت است از گروهي از افراد انسان يا منفعتي از منافع عمومي كه قوانين موضوعه )مدني( ،شخص حقوقي - 2
،دولت ،انجمن ها ،شركت تجاري :آن را در حكم شخص طبيعي و موضوع حقوق و تكاليف قرار داده باشد مانند

588ماده ( .شخص حقوقي موضوع هر حق و تكليفي است جز آنچه اختصاص به طبيعت انسان دارد ... .شهرداري و
)تجارت. ق

ن را شخصآدر حقوق خصوصي، هر گاه شخص حقوقي موضوع حق در حقوق خصوصي باشد  ؛شخص حقوقي
ي در حقوقپس بانك ها كه داراي شخصيت حقوق. مانند شركت هاي تجاري .حقوقي در حقوق خصوصي نامند

كه سرمايه آنها متعلق حتي بانك هايي ،حقوق خصوصي مي باشند يِخصوصي مي باشند مشمول احكام شخص حقوق
.پس معافيت دولت از هزينه دادرسي شامل حال اين بانك ها نيست .به دولت است

هر گاه شخص حقوقي موضوع حقوق عمومي هم باشد آنرا شخص ،)مدني( در حقوق عمومي ؛شخص حقوقي
نه مؤسسات(حقوقي در حقوق عمومي نامند مانند دولت و شهرداري و وزارتخانه ها و مؤسسات انتفاعي دولت 

)1376: لنگرودي جعفري، محمد جعفر(  ).بازرگاني كه طبق اصول بازرگاني اداره مي شوند

شركت ها و مؤسسات دولتي يا وابسته به ،مانند وزارتخانه ها  -اعم از دولتيمي مفهوبنابراين اشخاص حقوقي 
مانند شهرداري ها و دهياري ها و نيز شركت ها و مؤسسات خصوصي و -دولت و نهادهاي عمومي غير دولتي

.مي گردد تعاوني ها را شامل

:انواع مالكيت

به ،ملكي كه مالك يا مالكين آن اشخاص حقيقي و يا حقوقي بخش هاي خصوصي هستند ،مالكيت شخصي
/ تعاريف اوراق مميزي املاك (  .عبارتي كليه املاكي كه مالك آنها دولت و شهرداري نبوده و وقف نيز نباشد

)وزارت كشور
اعم از اينكه مورد استفاده خود ،مالكيت آن متعلق به  يكي از مؤسسات دولتي بودهملكي كه  ،مالكيت دولتي

)قبلي مرجع( .دولتي محسوب مي گردد ،مؤسسات دولتي باشد و يا در اجاره ديگري و يا متروكه باشد
املاكي كه به نام شهرداري به ثبت رسيده و يا طبق قوانين جاري به مالكيت قهري، مالكيت شهرداري
)قبلي مرجع( .شهرداري درآمده باشد
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موقوفه خاص يا شخصي -2موقوفه عام    – 1اين املاك بر دو نوع است  :وقوفهاملاك م
املاكي كه مباشرت آنها مستقيما به عهده سازمان اوقاف گذارده شده و بكلي در اختيار اوقاف، موقوفه عام –1
)مرجع قبلي( .اعم ازاينكه اوقاف با مباشره از آن بهره برداري نمايد و يا به اجاره واگذار كرده باشد .باشد
املاكي كه موقوفه بوده ولي اداره كردن و توليت آن به عهده متولي خصوصي ،موقوفه خاص يا شخصي - 2

توجه قرار گيرد موقوفه خاص محسوب مي اين گونه املاك بدون اينكه محل خرج درآمد آنها مورد ،گذارده شده است
)قبلي مرجع( .شود

)قبلي مرجع( .املاكي كه موقوفه بوده و به اشخاص حقيقي يا حقوقي به اجاره واگذار شده باشد ،موقوفه عرصه
:املاك مشاع بر دو نوع است .مالكيت چند نفر را بر يك ملك مالكيت مشاعي نامند ،مالكيت مشاع

.به واسطه ارث قهرا به وراث منتقل مي شود ،مشاع قهري -1
در صورتي كه ملكي توسط چند نفر خريداري و يا مقداري از مالكيت يك ملك به وسيله، مشاع غير قهري -2

)قبلي مرجع( .مالك به يك يا چند نفر ديگر منتقل گردد نوع مالكيت مشاع غير قهري است

سطوحي از يك قطعه زمين و يا قسمت هايي از سطح زير بنا است كه به صورت مشترك به وسيله دو ،مشاعات
)1384:فرخي، محمد( .مي شود يا چند واحد مسكوني استفاده

ممكن است يك ملك متعلق به دو يا چند نفر باشد كه سهم هر مالك باتوجه به اسناد مالكيت ،مشاركت
مالكيت مشترك دو يا چند نفر اصطلاحا مشاركت ناميده مي شود و بر دو نوع .باشدمشخص در اين اسناد ذكر شده 

.است
كه در اين شدممكن است تقسيمات مالكيت ملك بر اساس سهام با :مشاركت بر اساس سهام - 1

بسته به مورد به دو يا چند سهم تقسيم شود ولي به هر صورت در تقسيمات سهامي صورت مالكيت يك ملك
.هر يك سهم مساوي سهم ديگر خواهد بود

.در اين نوع مشاركت ميزان مالكيت بر اساس دانگ مشخص مي گردد :مشاركت بر اساس دانگ - 2
)رت كشوروزا/ تعاريف اوراق مميزي املاك (

در صورتي كه تحت يك پلاك مستقل از پلاك اصلي به ثبت،، يك ششم كل مساحت زمين يا ساختماندانگ
)قبلي مرجع( .ششدانگ مي نامندرا  اصطلاحا فارغ از مقدار مساحت آنرسيده باشد 

.سند رسمي يا عادي كه بيان كننده تقسيم مال مشاع باشد :تقسيم نامه
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سند رسمي يا عادي كه در آن طرز افراز مال مشاع نوشته شده باشد خواه در دادگاه تهيه شود خواه :قسمت نامه
.درخارج دادگاه
پيش سندي است عادي كه در آن عاقدي تعهد فروش عين معيني را كه مالك آن است در آينده اي :قولنامه

.معلوم در برابر ثمن و صيغه يا پيش بها معلوم مي كند در حين تنظيم قولنامه نقل مالكيت صورت نمي گيرد

قانون 2 ماده( .بشود يا شده شناخته عنوان اين به قانون موجب به كه است مشخصي سازماني واحد ،وزارتخانه
)1/6/1366 مصوب كشور عمومي محاسبات

دولت تصدي يا حاكميت اعمال مقررات، و قوانين مطابق كه است شركتي يا مؤسسه ، وزارتخانه ،سازمان دولتي
چند هاي مسئوليت و وظايف با ارتباط در موضوع كه مواردي در. دارد عهده به امري در را ايران اسلامي جمهوري
انعقاد و تنظيم چگونگي نامه آيين 1 ماده( .است وزيران هيأت عهده بر مسئول دستگاه تعيين باشد، دستگاه
)وزيران هيأت 13/2/1371 مصوب المللي بين هاي توافق

غيرحكومتي حقوقي يا حقيقي اشخاص از گروهي توسط كه شود مي اطلاق هايي تشكل به سازمان غير دولتي،
الف بند( .باشند مي غيرسياسي و غيرانتفاعي اهداف داراي و شده تأسيس مربوط مقررات رعايت با داوطلبانه صورت به

)وزيران تئهي 29/3/1384 مصوب غيردولتي هاي سازمان فعاليت و تأسيس نامه آيين 1 ماده

.باشد شده تشكيل يا رسيده ثبت به كه است حقوقي شخصيت نوع هر قانون اين در مؤسسه از منظور ،مؤسسه
مصوب فوت و كارافتادگي از و پيري از ناشي اثرات برابر در كارمندان حمايت قانون 1 ماده 1 تبصره(

9/12/1349(  
قانوني دفاتر داراي كه حقوقي يا حقيقي شخص هر از است عبارت مؤسسه فصل اين مقررات لحاظ از ،مؤسسه

)28/12/1345 مصوب مستقيم هاي  ماليات قانون 123 ماده تبصره( .باشد

اداره گانه سه قواي از يكي نظر زير و ايجاد قانون موجب به كه است مشخصي سازماني واحد ،دولتي مؤسسه
)1/6/1366 مصوب كشور عمومي محاسبات قانون از 3 ماده(. ندارد وزارتخانه عنوان و شود مي

مقاصد براي و شركت از غير صورتي به كه است مشخصي سازماني واحد قانون اين نظر از  ،وابسته مؤسسه
نحوي به و شود مي اداره و تأسيس غيردولتي عمومي نهاد و مؤسسه چند يا يك توسط غيرانتفاعي و غيرتجارتي
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و نهادها فهرست قانون 1 تبصره( .باشد غيردولتي عمومي نهاد يا مؤسسه چند يا يك به متعلق آن مالكيت
)19/4/1373 مصوب غيردولتي عمومي مؤسسات

اجازه با كه هستند مشخصي سازماني واحدهاي قانون اين نظر از ،غيردولتي عمومي نهادهاي و مؤسسات
محاسبات قانون از 5 ماده(. شود مي يا و شده تشكيل دارد عمومي جنبه كه خدماتي و وظايف انجام منظور به قانون

)1/6/1366 مصوب كشور عمومي

و مؤسسات دولتي، هاي شركت مؤسسات، ها، وزارتخانه كليه قانون اين در دولتي دستگاه از منظور ،دولتي دستگاه
يا كشور كل اعتبارات از نحوي به كه است اي مؤسسه يا سازمان هرگونه و ها شهرداري غيردولتي، عمومي نهادهاي
.شوند مي مند بهره گردد مي تأمين عمومي درآمد محل از وزيران هيأت تصويبنامه يا قانون موجب به كه اعتباراتي

)7/7/1370 مصوب كشور محاسبات ديوان استخدامي نامه آيين قانون از 2 ماده 4 تبصره(

)مدني قانون 571 ماده(. اشاعه نحو به واحد شي در متعدد مالكان حقوق اجتماع از است عبارت ،شركت

قانون حكم به يا و شود ايجاد شركت صورت به قانون اجازه با كه است مشخصي سازماني واحد ،دولتي شركت
آن سرمايه درصد 50 از بيش و باشد شده شناخته دولتي شركت عنوان به و شده مصادره يا شده ملي صالح دادگاه يا

از بيش كه مادام شود، ايجاد دولتي هاي شركت گذاري سرمايه طريق از كه تجاري شركت هر. باشد دولت به متعلق
محاسبات قانون 4 ماده( .شود مي تلقي دولتي شركت است، دولتي هاي شركت به متعلق آن سهام درصد پنجاه

)1/6/1366 مصوب كشور عمومي

و ها بررسي و مطالعات انجام منظور به مستقل واحد يك صورت به كه دولتي است شركتي ،دولتي مشاور شركت
كادر و كارشناسان از استفاده با و باشد دولت به متعلق آن سهام تمام و شده تأسيس قانون موجب به تخصصي خدمات

1 ماده ج بند(. باشد داشته تجربه و تخصص خاص هاي رشته يا رشته در دارد اختيار در كه تجهيزاتي و اداري و فني
شوراي 1/3/1359 مصوب كارشناسان و مشاور مهندسان بندي طبقه و صلاحيت تشخيص نامه آيين

)انقلاب

سرمايه يا سهام%) 50( درصد پنجاه از بيش كه است شركتي وابسته و تابعه شركت از منظور ،شركت وابسته
دولتي هاي شركت ناخالص سود% 1 واريز به راجع نامه تصويب 2 بند( .باشد مربوط دولتي شركت به متعلق آن
)وزيران هيأت 10/5/1380 مصوب خزانه حساب به
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مزج قبيل از شركا عمل نتيجه در يا شود مي حاصل عقود از عقدي نتيجه در يا،اختياري شركت، اختياري شركت
)مدني قانون 573 ماده( .ها اين نحو و نفر چند عمل ازاء در اًمشاع مالي قبول يا اختياري

بند(  .شود مي محسوب ايراني شركت باشد، ايران در آن اقامتگاه و ثبت ايران در كه شركتي هر ،ايراني شركت
)وزيران هيئت 4/12/1381 مصوب پيمانكاران صلاحيت تشخيص و بندي طبقه نامه آيين 4 ماده ز

.است محسوب ايراني شركت باشد ايران در آن اصلي مركز و تشكيل ايران در كه شركتي هر ،ايراني شركت
)11/3/1310 مصوب ها شركت ثبت به راجع قانون 1 ماده(

نيز غيرنقدي الشركه سهم و تأديه نقدي سرمايه تمام كه شود مي تشكيل وقتي  ،محدود مسئوليت با شركت
)13/2/1311 مصوب تجارت قانون 96 ماده( .باشد شده تسليم و تقويم

عمليات انجام براي كه حقوقي است شخصي ،تجهيزاتي يا تأسيساتي يا ساختماني پيمانكاري  شركت
ايران در خاص سهامي شركت صورت به ايران اسلامي جمهوري قوانين طبق تجهيزاتي يا تأسيساتي يا ساختماني
الف بند(. باشد خصوصي بخش در ايراني حقيقي اشخاص به متعلق آن سهام كليه و رسيده ثبت به و شده تأسيس
خصوصي بخش به وابسته.. .پيمانكاري هاي شركت به كار ارجاع و صلاحيت تشخيص نامه آيين از 2 ماده

)وزيران هيأت 30/2/1360 مصوب

مسئوليت با نفر چند يا دو بين تجارتي امور براي مخصوصي اسم تحت در كه است شركتي، تضامني شركت
تمام پرداخت مسئول شركا از يك هر نباشد كافي قروض تمام تأديه براي شركت دارايي اگر: شود مي تشكيل تضامني
يكن لم كان ثالث اشخاص مقابل در باشد شده داده ترتيب اين برخلاف شركا بين كه قراري هر. است شركت قروض
)13/2/1311 مصوب تجارت قانون 116 ماده(. بود خواهد

بهبود و مشترك هاي نيازمندي رفع منظور به كه حقوقي يا حقيقي اشخاص از است شركتي  ،تعاوني شركت
قانون اين در كه اصولي موافق آن همكاري و ،متقابل كمك و خودياري طريق از اعضا اجتماعي و اقتصادي وضع
تعاوني هاي شركت قانون به تبصره سه الحاق و مواد از بعضي اصلاح 2 بند( .شود مي تشكيل است مصرح
)9/4/1352 مصوب
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مادي وضع بهبود و شركا مشترك احتياجات رفع منظور به نامحدود مدت براي كه است شركتي  ،تعاوني شركت
توليد به مربوط فعاليت هرگونه و عمومي خدمات انجام: شود مي تشكيل ذيل منظور چند يا يك براي آنان اجتماعي و

هر توزيع و تهيه – مزبور محصولات فروش و تبديل -نگاهداري -بندي طبقه و تهيه -صنعتي و كشاورزي محصولات
ايجاد و ساختماني عمليات به اقدام ،شركا براي اعتبار و وام تحصيل آنان اي حرفه و زندگي نياز مورد لوازم و كالا گونه

- فوق در مذكور هاي فعاليت به وابسته كارخانجات و مؤسسات نمايندگي قبولي ،حيوانات و محصولات بيمه  ،مسكن
مصوب تعاوني هاي شركت قانون 1 ماده( .مذكور منظورهاي امثال و مشابه هاي شركت الشركه سهم خريد
11/5/1344(  

مشاغل شركا و شود مي تشكيل حرف ارباب و كارگران از اي عده بين كه است شركتي  ،توليد تعاوني شركت
مشروع التزام موجب به شركا بين قرارداد كه اين بر مشروط برند مي كار به اجناس يا اشيا فروش و توليد براي را خود
)12/3/1304 مصوب تجارت قانون 108 ماده( .باشد شده تصريح التزام اين اساسنامه در و بوده

و تعاون وزارت وسيلهبه  كه اي نامه آيين مقررات طبق مختلف شغلي هاي گروه افراد بين ، اعتبار تعاوني شركت
و پول شوراي تصويب به و شد خواهد تهيه) كارگري هاي تعاوني مورد در اجتماعي امور و كار وزارت يا(ها روستا امور
اعضا براي منحصراً مختلف هاي سپرده حساب كردن باز -1: شود مي تشكيل زير مقاصد برايو  رسيد خواهد اعتبار
حدود در اعضا براي اعتباري خدمات ساير انجام -3. شركت اعضاي به بهره دريافت با وام پرداخت -2. شركت
)16/3/1350 مصوب تعاوني هاي شركت قانون 84 ماده( .امكانات

مقاصد از قسمتي يا تمام براي صنعت از گروه يك صنايع صاحبان عضويت با ،كوچك صنايع تعاوني شركت
   : شود مي تشكيل زير

ابزار و وسايل توليد - 3 . شده ساخته محصولات يا اوليه مواد آزمايشگاه ايجاد -2 . نياز مورد اوليه مواد هيهت -1
.مشترك هاي ريزي برنامه و تحقيق - 5  .نگاهداري و تعميراتي هاي گروه ايجاد -4 . اعضا مشترك احتياج مورد

)مرجع قبلي  93 ماده( .بازاريابي خدمات انجام و توزيع وسايل تهيه -6

از قسمتي يا تمام براي آبزيان ساير و ماهي صيادان عضويت با كه است شركتي  ،صيادان تعاوني شركت
وتهيه ها قايق وتعمير ساخت  قبيل از شركت اعضاي براي جمعي خدمات تدارك -1 :شود مي تشكيل زير مقاصد
پرداخت - 4. فروشگاه تأسيس -3. صيد پروانه كسب از  پس  آبزيان ساير و ماهي صيد -2. صيد ادوات و  وسايل
)مرجع قبلي  78 ماده( .صيادان خانوادگي و اي حرفه هاي نيازمندي تأمين و وسايل تهيه -5. صيادان به مساعده
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كار نيروي كه افرادي عضويت با خدمات انجام يا كالا توليد منظور به كه است شركتي  ،كار تعاوني شركت
  )مرجع قبلي  90 ماده( .شود مي تشكيل گذارند مي شركت اختيار در را خود

و اعضا هاي نيازمندي تأمين منظور به مصرفي كالاهاي انواع تهيه براي ،كنندگان  مصرف تعاوني شركت
آب تهيه -1: شود مي تشكيل آن امثال و زير خدمات از قسمتي يا تمام انجام براي همچنين ،آنان هاي خانواده
وسايل تدارك - 5. درماني و بهداشتي خدمات - 4 برق توزيع وسايل تأمين -3 گاز توزيع وسايل تأمين -2. مشروب
)مرجع قبلي  79 ماده( .ها آموزشگاه انواع تأسيس - 7. ها رستوران و ها باشگاه ايجاد -6 نقل و حمل

براي لازمه اجناس فروش -1: شود مي تشكيل ذيل مقاصد براي كه است شركتي  ،مصرف تعاوني شركت
به شركا بين ضرر و نفع تقسيم - 2. باشند خريده يا كرده ايجاد شركا را مزبوره اجناس كه اين از اعم زندگي مصارف
)13/2/1311 مصوب تجارت قانون 192 ماده( .ها آن از يك هر خريد نسبت

منظور به آموزشي مراكز دانشجويان يا آموزان دانش عضويت با كه است شركتي، ها آموزشگاه تعاوني شركت
:شود مي تشكيل زير مقاصد از قسمتي يا تمام براي تعاون اصول تعميم و تعاوني هاي شركت مقررات عملي آموزش

كافه و رستوران ايجاد - 3. اعضا مصرفي و تحصيلي وسايل تهيه و فروشگاه ايجاد -2. انداز پس به اعضا تشويق -1
تفريحات وسايل تهيه و باشگاه تأسيس - 5. اعضا ذهاب و اياب براي نقليه لوساي تدارك -4. اعضا استفاده براي
از اعضا دستي كارهاي و مصنوعات خريد -7. اعضا درماني و بهداشتي وسايل تدارك - 6. اعضا استفاده براي سالم
)16/3/1350 مصوب تعاوني هاي شركت قانون 87 ماده(. آن فروش و شركت طرف

عضويت با كه پيشه و كار يا مصرف هاي رشته در تعاوني هاي شركت از يك هر، كارگري تعاوني شركت
سازمان نزد شركت اعضاي چهارم سه حداقل و شود تشكيل حرف و خدمات و صنايع كاركنان ساير و كارگران

قانون مواد از بعضي اصلاح 1 بند(. شود مي خوانده كارگري تعاوني شركت باشند بيمه اجتماعي هاي بيمه
)4/3/1354 مصوب مذكور قانون به تبصره چند الحاق و 1350 خرداد مصوب تعاوني هاي شركت

شركت از مجوز اخذ با حقوقي و حقيقي اشخاص توسط كه است حقوقي شخصيت ، ريلي نقل و حمل شركت
مورد) واگن يا و لكوموتيو( ناوگان تأمين با و شود مي ناميده آهن راه قانون اين در كه ،ايران اسلامي جمهوري آهن راه
و حمل شبكه به آزاد دسترسي قانون 1 ماده 1 تبصره( .گردد مي تأسيس) مسافر كالا،( جايي جابه منظور به نياز
)2/7/1384 مصوب ريلي نقل

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢۴

به بتواند اينكه براي و بوده ايران اسلامي جمهوري كشور از خارج در آن اقامتگاه كه شركتي، خارجي شركت
قانوني شركت خود اصلي مملكت در بايد نمايد مبادرت ايران در صنعتي يا تجاري امور به خود نماينده يا شعبه وسيله
نامه آيين 4 ماده ژ بند(. باشد رسيده ثبت به تهران در ها شركت ثبت اداره در آن نمايندگي يا شعبه و شده شناخته
)وزيران هيئت 4/12/1381 مصوب پيمانكاران صلاحيت تشخيص و بندي طبقه

مبلغ به محدود سهام صاحبان مسئوليت و شده تقسيم سهام به آن سرمايه كه است شركتي ، سهامي شركت
)24/12/1347 مصوب تجارت قانون از قسمتي اصلاح قانوني لايحه 1 ماده( .است ها آن سهام اسمي

خاص سهامي شركت -دوم نوع . ،عام سهامي شركت - اول نوع :شود مي تقسيم نوع دو به سهامي شركت

فروش طريق از را شركت سرمايه از قسمتي ها نآ سسينؤم كهاست  هايي شركتشامل  ،عام سهامي شركت
.كنند مي تأمين مردم به سهام

توسط منحصراً تأسيس موقع در ها آن سرمايه تمام كهاست  هايي شركتشامل   ،خاص سهامي شركت
)24/12/1347 مصوب تجارت قانون از قسمتي اصلاح قانوني لايحه 4 ماده( .است گرديده تأمين مؤسسين

و شده اداره) شده ثبت حقوقي شخصيت( شركت صورت به كه توليدي واحد هر ، صنعتي سهامي شركت
نامه آيين 1 ماده الف بند( .باشد ذيربط قانوني مراجع ساير يا معادن و صنايع وزارت از برداري بهره پروانه داراي

هيئت 9/1/1383 مصوب كشور صنايع نوسازي تسهيل مقررات از بخشي تنظيم قانون 4 ماده اجرايي
)وزيران

به شركا از يك هر مسئوليت و تشكيل نفر چند يا دو بين تجارتي امور براي كه است شركتي  ،ضمانتي شركت
)12/3/1304 مصوب تجارت قانون 67 ماده( .است گذاشته شركت در كه است اي سرمايه نسبت

قانون 574 ماده( .شود مي حاصل ارث يا امتزاج نتيجه در كه است مالكين حقوق اجتماع  ،قهري شركت
)مدني
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با تواند مي و شهرسازي و مسكن وزارت به وابسته و دولتي است شركتي ،شهري بهسازي و عمران شركت
مختلف هاي استان در كشور، شهرسازي هاي سياست و مربوط مقررات و قوانين رعايت و عمومي مجمع تصويب
بهسازي و عمران شركت اساسنامه 1 ماده( .كند تأسيس خود عمليات اجراي براي تابعه و وابسته هاي شركت
)وزيران هيأت 22/12/1375 مصوب شهري

حق قدر آن انتفاع، كسب جهت پذير سرمايه شركت در گذاري سرمايه با كه شركتي  ،)هلدينگ(مادر  شركت
هيـئت اعضاي انتخـاب در يا و كند انتخاب را مديره هيئت شركت، عمليات كنترل براي كه كند مي كسب راي

)1/9/1384 مصوب بهادار اوراق بازار قانون 1 ماده 22 بند( .باشد مؤثر مديـره

شريك نفر چند يا يك و سهامي شركا عده يك بين مخصوص اسم تحت در كه است شركتي  ،مختلط شركت
القيمه متساوي سهام قطعات يا سهام صورت به ها آن سرمايه كه هستند كساني سهامي شركا. شود مي تشكيل ضامن
او سرمايه كه است كسي ضامن شريك. دارند شركت در كه است اي سرمايه همان به محدود ها آن مسئوليت و درآمده

تعدد صورت در ،شود پيدا شركت دارايي بر علاوه است ممكن كه است قروضي ضامن و نيامده در سهام صورت به
تجارت قانون 85 ماده( .است گذاشته شركت در كه بود خواهد اي سرمايه نسبت به يك هر مسئوليت ضامن شريك
)12/3/1304 مصوب

نفر چند يا يك و سهامي شركا عده يك بين مخصوص اسم تحت در كه است شركتي، سهامي مختلط شركت
سهام قطعات يا سهام صورت به ها آن سرمايه كه هستند كساني سهامي شركا. شود مي تشكيل ضامن شريك
است كسي ضامن شريك. دارند شركت در كه است اي سرمايه همان ميزان تا ها آن مسئوليت و درآمده مهسالق متساوي

پيدا شركت دارايي بر علاوه است ممكن كه است قروضي كليه مسئول و نيامده در سهام صورت به او سرمايه كه
شركت مقررات تابع يكديگر با ها آن روابط و طلبكاران مقابل در ها آن مسئوليت ضامن شريك تعدد صورت در .شود

)13/2/1311 مصوب تجارت قانون 162 ماده(  .بود خواهد تضامني

نفر چند يا يك بين مخصوصي اسم تحت در تجارتي امور براي كه است شركتي ، سهامي غير مختلط شركت
مسئول ضامن شريك. شود مي تشكيل سهام انتشار بدون محدود مسئوليت با شريك نفر چند يا يك و ضامن شريك
كه است كسي محدود مسئوليت با شريك ،شود پيدا شركت بردارايي علاوه است ممكن كه است قروضي كليه

شركت( عبارت بايد شركت اسم در. بگذارد بايد يا و گذارده شركت در كه است سرمايه ميزان تا فقط او مسئوليت
)13/2/1311 مصوب تجارت قانون 141 ماده( .شود قيد ضامن شركا از يكي اسم لااقل و) مختلط
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و تشكيل نفر چند يا دو بين مخصوصي اسم تحت در تجارتي امور براي كه است شركتي  ،نسبي شركت
مصوب تجارت قانون 183 ماده(. گذاشته شركت در كه است اي سرمايه نسبت به شركا از يك هر مسئوليت

13/2/1311(  

فصل اين مواد براساسو  شده تشكيل بازرگاني قانون مطابق سهامي شركت صورت به كه است اي مؤسسه ،بانك
)7/3/1339 مصوب كشور پولي و بانكي قانون 58 ماده( .ورزد اشتغال بانكي عمليات به

قانون اين مواد براساس و شده تشكيل تجارت قانون مطابق سهامي شركت صورت به كه است اي مؤسسه  ،بانك
)5/4/1334 مصوب بانكداري قانون 1 ماده( .ورزد اشتغال بانكي عمليات به

انجمن و ها شهرداري تشكيل قانون 3 ماده( .حقوقي شخصيت داراي و ملي است بنگاهي  ،شهرداري
)4/5/1328 مصوب قصبات و شهرها

توسط كه است تشكيلاتي هرگونه از عبارت فرهنگي هاي كانون و ها انجمن مؤسسات، مراكز، ،فرهنگي مراكز
ضوابط 1 ماده( .گردد مي تأسيس سينمايي و هنري و فرهنگي قلمرو چند يا يك در فعاليت براي شرايط واجد افراد
مصوب ها آن بر نظارت و هنري و فرهنگي هاي كانون و ها انجمن مؤسسات، مراكز، تأسيس عام
)فرهنگي انقلاب عالي شوراي 20/2/1367

هاي مسئول كه به موجب قانون و يا تصويب هيئت وزارتخانه، سازمان، نهاد و ديگر دستگاه  ،مرجع صلاحيتدار
نامه آيين 1ماده  83 بند( .ها گذاشته شده است هايي به عهده آن وزيران در موردي خاص وظايف و مسئوليت

)هيئت وزيران 18/3/1384راهنمايي و رانندگي مصوب 

قسمتي از سطح شهر كه مشمول خدمات شهرداري و مجاز= رز، محدوده شهري حد پيدا كرده، حد و م ،محدوده
)، علي اكبردهخدا ( .به ساخت و ساز باشد

مذكـور طرح تهيـه تا و جامع طرح دوره در آتي توسعه و شهر موجود كالبدي حد از است عبارت ،شهر محدوده
تعاريـف قانـون 1 مـاده(. باشد مي الاجرا لازم آن در شهرسازي مقررات و ضوابط كه شهر هـادي طرح در

)14/10/1384مصوب شهرك و روستـا شهر، حريـم و محـدوده
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= دور و بر، حريم شهر  ،پيرامون ،گرداگرد خانه و عمارت و جز آن/ بازداشت كرده و حرام كرده شده  ،حريم
)، علي اكبردهخدا ( گرداگردشهر

آن در شهرداري كنترل و نظارت كه شهر محدوده پيرامون بلافصل اراضي از قسمتي از است عبارت ،حريم شهر
و محدوده تعاريف قانون 2 ماده( .ننمايد تجاوز مربوط بخش و شهرستان كشوري تقسيمات مرز از و دارد ضرورت
)14/10/1384مصوب ها آن تعيين نحوه و شهرك روستا، شهر، حريم

مربوط به= عمراني /  رفتن در كاري، دست زدن به كاري، به مرحله اجرا در آوردن ، اقدام، پيش اقدام عمراني
)، علي اكبردهخدا ( عمران و آباداني

.است زراعي عمليات انجام و قلمستان و چاي باغ يا ميوه باغ ايجاد و ساختمان احداث عمران از منظور ،عمران
)25/5/1346مصوب ساحلي اراضي به مربوط قانون از 2 ماده 2 تبصره(

سالانه برنامه در كه است اجرايي هاي دستگاه عمراني هاي طرح و جاري هاي فعاليت منظور ،اجراييعمليات 
)10/12/1351 مصوب كشور بودجه و برنامه قانون 1 ماده 8 بند(. گردد مي مشخص

.ج= اراضي /  رهانيدن  ،جدا كردن دو چيز از يكديگر ،از هم بگشادن= تفكيك  ،، از نظر لغويتفكيك اراضي
)، علي اكبردهخدا (. زمين ها ،ارض

، عبارت است از تقسيم يك ملك به قطعات مساوي و غير مساوي اعم از اينكه مالكتفكيك از نظر حقوقي
)1380/ حولات قا نوني شهرداري منطبق با ت انونق( .ملك يك نفر باشد يا چند نفر مشاعا آن را مالك باشند

يا ، تقسيم يك ملك به قطعات مختلف مثل تفكيك يك ساختمان به چند آپارتمان وتفكيك در اصطلاح ثبتي
)قبلي مرجع( .تفكيك يك زمين به چند قطعه مجزا

كند اما عرصه بناي شامل بر ، آپارتمانهاي يك ساختمان را اداره ثبت مي تواند تفكيكتفكيك آپارتمان
:محمد، فرخي( .آپارتمانهابه حالت اشاعه باقي مي ماند و قيمت عرصه نبايد ماخذ احتساب هزينه تفكيك باشد

1384(  
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:عبارتند از ،عناصر تفكيك

...زمين و ،مغازه ،غير منقول باشد اعم از خانه -1
آن ،مثال دو برادر مالك مشاع قطعه زميني هستند و با بقاء اشاعه .عدم افراز سهم مشاع ،عدم اشاعه در آن - 2

قطعات مفروز شده هم مشاع باقي ،زمين را به قطعاتي به وسيله اداره ثبت قسمت مي كنند تا به فروش برسانند
.مي ماند

جدا كردن سهام مشاع(اص به ازاله اشاعه پس افراز و تقسيم كه اختص ،تقسيم آن غير منقول به چند جزء - 3
)قبلي مرجع( .خارج از تفكيك است) مي باشد

مرجع( .صورت مجلسي كه مامور ثبت براي افراز قطعه زميني به دو يا چند قطعه تنظيم مي نمايد ،برگ تفكيك
)قبلي

مشغول به مستحدثات ،موات باشد يا باير ،عبارت است از قطعه اي از خاك خواه مالك داشته باشد خواه نه ،زمين
)قبلي مرجع( .باشد يا نه )ساخت و ساز(

:زمين در برنامه ريزي شهري دو مفهوم متضاد دارد ،مفهوم زمين     

كه بهره مندي از آن براي سكونت و زندگي، و حفاظت آن )نظير آب و هوا(زمين به عنوان يك منبع طبيعي - 1
.نسل هاي آينده اهميت حياتي دارد براي

زمين به عنوان نوعي دارايي كه در چارچوب مالكيت حقوقي، كالا قلمداد مي شود و براي كسب منفعت و در- 2
)قبلي مرجع( .آمد شخصي قابل تملك و خريد و فروش است

داقل به يك معبر راهعبارت است از زميني با حدود مشخص كه داراي سند مالكيت باشد و ح ،قطعه زمين
)قبلي مرجع( .داشته باشد

زمين هاي توسعه نيافته عموما .زمين توسعه نيافته اي كه از زمين توسعه يافته متمايز مي شود ،زمين خام
)قبلي مرجع( .خدمات و تسهيلات مورد نياز براي توسعه نخواهد داشت

اقل دو مالك براي يك ملكشرايط افراز وجود حد .افراز به معناي جدا كردن سهم مشاعي مي باشد ،زمين مفروز
)قبلي مرجع( .مي باشد
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در اصطلاح قضائي و ثبتي عبارت است از جدا كردن سهم مشاع شريك يا شركاء و يا تقسيم مال غير افراز،
الف آيين نامه اجرائي قانون حفظ كاربري اراضي و بند ج ماده( .منقول مشاع بين شركاء به نسبت سهم آنان

)21/5/1386باغ ها مصوب 

)قبلي مرجع( .اندازه هاي معمول و متعارف را گويند و تقسيم زمين به قطعات ،قطعه بندي

واحد اوليه .يدواحد اوليه زمين كه از آن قطعات تقسيم بندي شده از زمين به دست مي آ ،قطعه زمين مادر
)قبلي مرجع( .زميني كه در نتيجه تقسيم قطعه هايي از آن بوجود مي آيد

،عقب ،جلو(مرز و محدوده اي است بر اساس تفكيك و منطقه بندي كه انواع مختلف خطوط  زمين ،خط زمين
.تعيين حياط و  عقب نشيني ها را نيز فراهم مي آورند ،را به دقت تعريف مي كنند اينگونه خطوط بنيادي )طرفين

)قبلي مرجع(

شماره اي كه براي تمايز يك زمين در بلوك ويژه اي كه زمين آن تفكيك شده مورد ،شماره زمين يا قطعه
)قبلي مرجع( .استفاده قرار مي دهند

)قبلي مرجع( .واحد زميني كه از طريق تفكيك به وجود مي آيد قطعه يا قواره خوانده مي شود قطعه يا قواره،

)قبلي مرجع( .به زمين هايي اطلاق مي گردد كه در محدوده يا حريم شهر ها قرار گرفته باشند اراضي شهري،
به عبارتي زمين هايي است كه .نداشته باشند به زمين هايي گفته مي شود كه سابقه عمران و احيا ،اراضي موات

)قبلي مرجع( .بهره برداري در آن وجود ندارد و به صورت طبيعي باقي مانده است سابقه احيا و

 :عناصر اراضي موات 

.سابقه مالكيت خصوصي آن معلوم نباشد  - الف
.نباشدمشغول به كشت و زرع و بنا و آبادي   - ب
)1376: لنگرودي جعفري، محمد جعفر( .بالفعل مالك نداشته باشد  -ج
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منظور زمين هايي است كه سابقه عمران و احيا داشته باشند و به تدريج به حالت موات در آمده ،اراضي باير
.شامل اراضي كه بيش از پنج سال بدون عذر موجه بلا كشت مانده است .باشند

:عناصر اراضي باير

.بالفعل مالك داشته باشد -الف 
.مشغول به كشت و زرع و آبادي نباشد -ب
اطلاق باير بر موات به كمك قرينه .مالك براي مدت نا معلوم و نامحدودي از آبادي آن چشم پوشيده باشد - ج

اراضي )1338ب سال واگذاري زمين به تحصيل كرده هاي كشاورزي مصو. ق 1ماده  2تبصره ( . مجاز است
باير علي الاصول مالك خاص دارند مگر اينكه اعراض مالك از آنها احراز شود كه در اين صورت آنها را باير بلا مالك

.نامند

:باير بر دو قسم است

)يا مالك خاص داشته است (مالك خاص دارد  ،باير مفروز –الف
ده يا هستند مانند اراضي ديم كار قريه كه به صورت باير افتادهباير مشاع كه عده اي باشتراك مالك آن بو –ب 

.باشد

:اراضي متروكه

.سابقه مالكيت خصوصي مسلمي داشته باشد – الف
.فعلا مشغول به كشت و زرع و آبادي نباشد –ب 
مالك سابق از مالكيت آن قهرا يا به اختيار چشم پوشيده باشد مانند زميني كه مالكان آن بر اثر زلزله بكلي از – ج

 .اين اراضي هم از حيث تملك بحيازت و احيا در حكم اراضي موات بوده است  .بين رفته باشند و ويران افتاده باشد
)1376: لنگرودي جعفري، محمد جعفر(
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و در حال حاضر در حيطه ،به زمين هايي گفته مي شود كه آنها را آباد و احيا كرده باشند ، ير شهرياراضي دا
موات و متروكه ،بهره برداري مالك قرار دارد در مقابل باير

ت استفاده ميشود مانندعبارت است از زمين محصور و يا غير محصوري كه از آنها براي زراع ،اراضي مزروعي
،فرخي( .در اين اراضي ممكن است چند درخت هم باشد ولي به حد نصاب باغ نرسيده است... جاليز و ري،سبزي كا
)1384 :محمد

،شناسنامه ساختمان

.ورقه يادفتري كه اطلاعات مربوط به كسي يا چيزي درآن نوشته شده است )=امر](شِِِ م رمِ[ شناسنامه
استفاده از با به صورت ثابت و يك زمين، آنچه در عبارت است از اصطلاحاٌ عمارت و بنا،)امر،امص](ت[، ساختمان

...تي وصنع تجاري، مسكوني، آهن وغيره براي استفاده خاصي اعم از سيمان، آجر، سنگ، مصالح ساختماني مانند
)، علي اكبردهخدا (. ساخته شده باشد

و به گرددو ساير مراجع ذيصلاح صادر مي  شهرداريمجوزي است مكتوب كه از طرف  ،شناسنامه ساختمان
طبق مصوبه بر. را كسب مي كند ساختمان، تجديد بنا، تعمير و تغيير اساسي در  ساختمانموجب آن مالك حق احداث 

.را شامل مي گرددگواهي پايان ساختمان  عدم خلاف و گواهي پروانه ،شوراي عالي اداري 13/8/71جلسه مورخ

،جلوگيري از عمليات ساختماني

.ممانعت،مانع كسي ياچيزي شدن)حامص مر](جِ رج لَ لُو[جلوگيري

:از است عبارت،ساختماني عمليات     ال لازم 13- 1-12بند(

و حفاري خاكريزي، خاكبرداري، فاضلاب، و آب مجاري و ها چاه حفاري شامل) خاكي عمليات( گودبرداري - 1
.مكانيكي آلات ماشين و دستي وسايل با كني پي

.كردن اضافه يا بنا توسعه نيز و اي سازه اصلي اعضاي يا ديوارها در جايي جابه يا تغيير هرگونه - 2
يا سقف تعويض نظير باشد ساختمان برابري توان افزايش موجب كه اساسي تعمير گونه هر و بازسازي و مرمت - 3

.مختلف عوامل اثر در شده تخريب هاي ساختمان بازسازي يا اي سازه اصلي اعضاي از يك هر
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،ها خرابي بروز از ساختمان حفاظت و مراقبت: شامل شود مي انجام ساختمان نگهداري منظور به كه عملياتي - 4
بيروني، هاي شيشه و نما نظافت ساختماني، تأسيسات و تجهيزات ساير و آسانسور تعمير تجديدنما، يا و تعمير

.ها آن نظاير و كاري نازك نقاشي،
بنا تخريب - 5
ساختمان احداث - 6

0/4/1372 مصوب ايران ساختمان ملي مقررات مجموعه از كار اجراي حين در حفاظت و ايمني مقررات(
)وزيران هيأت

ماده املاك برابر و ثبت اسناد دوائر دفاتري است كه ادارات و ،]دفترثبت اسنادواملاك[دفتراسنادرسمي 
متصدي. نگهداري دايمي آن مي باشندبه دارند و قانوناٌ مكلف  اختيار در) 1322اصلاحي(قانون ثبت ة يك نظامنام
محل صلاحيت خود همه عقود و اعمال حقوقي و قضايي را در عمومي است و كه مامور گويند، سردفتر دفترخانه را

.اقدام به بررسي نموده به ثبت مي رساند " اختياراً "يا  " اجباراً "ذينفع 

است شده ثبت اسناد كردن رسمي ،است مقرر قانون اين در كه ترتيباتي موافق اسناد ثبت از مقصود ،اسناد ثبت
ثبت قانون 82 ماده( .تبديل و تغيير از سند مندرجات حفظ و اقرار و مهر و خط ضبط و سند تاريخ كردن قطعي يعني
)21/2/1290 مصوب اسناد

:شوند مي تقسيم درجه سه به صلاحيت نظر از ها دفترخانه، رسمي اسنادخانه راتدف صلاحيت

ثبت و تنظيم ةاجاز و شود مي اداره دفتريار چند يا يك و اول درجه سردفتر يك وسيله به كه اول درجه دفترخانه -1
.است دارا را معاملات و اسناد گونه همه

به معاملات و اسناد ثبت و تنظيم اجازه و شود مي اداره دوم درجه سردفتر يك وسيله به كه دوم درجه دفترخانه -2
.باشد داشته دفتريار يك تواند مي و بوده دارا را مبلغي هر

هزار پنج تا اسناد ثبت و تنظيم اجازه و شود مي اداره سوم درجه سردفتر يك وسيله به كه سوم درجه فترخانهد  -3
)15/3/1316 مصوب رسمي اسناد دفتر قانون 4 ماده(. دارد را ريال

پيشـنهاد  بـه  بنـا  قانون اين مقررات رعايت با كه است شخصي عهده به رسمي اسناد دفترخانه امور اداره ،سردفتر
و منصوب دادگستري وزير ابلاغ موجب به و سردفتران كانون مشورتي نظر جلب با كشور املاك و اسناد ثبت سازمان
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مصـوب  يـاران  دفتـر  و سـردفتران  كـانون  و رسـمي  اسـناد  دفـاتر  قـانون  2 مـاده (. شود مي ناميده سردفتر
25/4/1354(      

  ]قطعي [ معامله 
عملي كه به طوراعم هر )فقه اصطلاح(خريد و فروخت  كردن، دادوستد )ازعربي،مص،ا](لِم مِ /م م لَ [ ،معامله

.مالي معوض است به معني اخص عقود وايقاعات )مالي وغيرمالي(به معني خاص عقود .محتاج به قصد قربت نباشد
)انتشارات دانشگاه تهران/ دهخدا (

،نقشه جامع شهر

صفحه كاغذي كه در روي آن شكل و صورت چيزي را رسم مي كنند تا سازندگان و) ا] (شِ/ نَ ش [ ،نقشه
طرح و تصويري كه به مقياسي بسيار كوچكتر از محله يا/  .و مطلوب را بسازند ئش ،كارگران به دلالت و مطابق آن

طبيعي و اقتصادي و سياسي و ديگر مشخصاتبر كاغذ رسم كنند تا به دلالت آن موقعيت .. .راه يا شهر يا مملكت يا
.طرحي كه براي انجام كاري ريزند. /  آن سرزمين را به ديگران بشناسانند

)، علي اكبردهخدا( .داراي همه ويژگي ها و شرايط كامل/  عمومي شامل، محيط جامع الاطراف،) ع ص( ،جامع

و ديگر مواد همسان ،پارچه ،مقوا ،پلاستيك ،موادي مانند كاغذنمايش ترسيمي عوارض پوسته زمين روي  ،نقشه
گي هاي نقشه فن خلاصه كردن طبيعت، تناسب با مقياس وژيكي از وي. است كه به نسبت معيني كوچك شده باشد

.اي است هژنشان هايي است كه هر كدام نشان دهنده عارضه وي استفاده از

معمولا راهنماي .راهنماي نقشه نام دارد ،هايي كه در متن نقشه بكار رفته شرح نشانه ها و رنگ راهنماي نقشه،
اين راهنما نمايش دهنده .نقشه را در جاي مناسبي از حاشيه نقشه و يا بر حسب مورد در پشت نقشه جاي ميدهند

مرجع( .مي گويندراهنماي نقشه را نشانه هاي قراردادي نيز  .انواع پديده هايي است كه در نقشه بكار رفته است
)قبلي

ه منظور تميز اراضي، كشيدن نقشه املاك به منظور تعيين حدود و يا بر داشتن نقشه هوايي بنقشه برداري
.، را نقشه برداري گويندموات و محيات
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اينگونه. نقشه اي كه پستي و بلندي و ارتفاعات را به شكل برجسته يا سه بعدي نمايش مي دهد ،نقشه بر جسته
)قبلي مرجع( .پلاستيك و يا گچ ساخته مي شوند ،نقشه ها معمولا ازمقوا

عمدهاين اطلاعات به طور . نقشه هايي هستند كه اطلاعات پايه از شهر در آن ارايه مي شود ،ي پايهانقشه ه
هاي تراز عبارتند از محدوده شهر، شبكه هاي دسترسي، عوارض طبيعي و شبكه رود خانه ها و آبرو ها، منحني

ها، فضاهاي سبز و اراضي داراي پوشش گياهي طبيعي، بناهاي مهم و ارتفاعي، محدوده ساخت و سازها، پارك
اسامي بعضي و ترسيم نقشه، تاريخ تهيه آنمقياس براي  :نقاط ارتفاعي و اطلاعات فني شامل ،شاخص هاي شهري

)قبلي مرجع( پديده هاي طبيعي مهم

  GIS، مهارت هاي گوناگون و اين سيستم. سيستم اطلاعات جغرافيايي و به زبان ديگر سامانه اطلاعات جغرافيايي
)قبلي مرجع( .كندمتفاوتي را در خود جمع و تهيه نقشه هاي پايه و موضوعي را بسيار آسان مي 

نقشه هاي موضوعي،

در اين نقشه ها مي توان .ندشقشه هاي موضوعي، اطلاعات گويا شده براي موضوعات مختلف مي بان -1
اطلاعات بسيار متنوع و فراواني را بر اساس تهيه نقشه هاي موضوعي در محدوده هاي مكاني تعريف

نقشه )شيت(بعضي از نقشه ها ي موضوعي ممكن است همزمان چند موضوع را در يك  .شده نشان داد
.نشان دهد

اي تهيه مي شود كه پراكندگي جمعيت را هژنقشه موضوعي نقشه اي است كه براي نمايش موضوع وي -2
.مي دهد نشان 

مين را بر مبناي مقياسيا به عبارتي اشغال و كاربرد ز ،نقشه اي كه موقعيت زماني نقشه كاربري زمين،
.دهد قراردادي نشان مي

اين .نقشه اي كه موقعيت نسبي تاسيسات يا بناهاي ساخته و طراحي شده را مشخص مي كند ،نقشه جا نمايي
مورد نظرة نقشه معمولا با تعيين حجم بناهاي ساخته شده بر روي زمين همراه است و به اين ترتيب تعيين محوط

)قبلي مرجع( .مي سازد  را امكان پذير

حفاظت و تعيين قانون از 1 ماده ب بند( .حريم و املاك حدود تحديد به مربوط هاي نشانه و علائم ،كاداستر
)19/9/1351 مصوب حريم و حدود تحديد و برداري نقشه به مربوط زميني هاي نشانه و علائم
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٣۵ماده صد قانون شهرداري نه و هشت هايتبصره: فصل دوم

،كاداسترنقشه 
ثبتي و حقوقي در مورد املاكي اطلاق مي شود ،مميزي ،مهندسي ،به مجموعه عمليات فني كاداسترنقشه  -1

براي آنكه محدوده .كه جريان ثبتي آن خاتمه يافته است اعم از اينكه در دفتر املاك ثبت شده يا نشده باشد
دهد و به منظور تثبيت مالكيت و و موقعيت املاك را تعيين و ارتباط جغرافيايي آنها را با يكديگر نشان
.مي گردد  اجرا  به املاك تسهيل در حل و فصل دعاوي ملكي و ثبت املاك و ساير موارد مربوط 

هر نقشه اي كه خطوط ملكي قطعات زميني را همراه با زوايا و  فاصله قطعات ملكي افراد را نشان دهد نقشه -2
)1384 ، محمدفرخي( .گويند كاداستر

با  مقياسهاي مختلف با توجه به نوع ملك و وسعت آنها به منظور كاداسترنقشه ، كاداسترمقياس نقشه هاي 
.مي گردد، استخراج و درج اقدامات ثبتي و استفاده مالكين و سازمانهاي دولتي و غير دولتي در صورت اعلام نياز تهيه

)قبلي مرجع(

استفاده از اراضي و منطقه بندي مربوط به حوزه ةمدتي است كه درآن نحو عبارت از طرح بلند، طرح جامع شهر
هاي مسكوني، صنعتي، بازرگاني، اداري وكشاورزي و تاسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري و نيازمندي هاي

اي ايجادو فرودگاه ها و بنادر و سطح لازم بر )ترمينال(عمومي شهري، خطوط كلي ارتباطي ومحل مراكز انتهايي خط 
و مي شود اولويتهاي مربوط به آنها تعيين بهسازي و ،تسهيلات عمومي مناطق نوسازي تجهيزات و تاسيسات و
طبيعي فوق وهمچنين ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهاي تاريخي ومناظر مقررات مربوط به كليه موارد ضوابط و

تغييرنام وزارت. ، ق2ماده(. بود خواهد نظر تجديدحسب ضرورت قابل  بر طرح جامع شهر .تهيه وتنظيم مي گردد
)1353آباداني ومسكن به وزارت مسكن وشهرسازي مصوب

نيز مقررات طرح جامع مصوب شهر و نقشه هايي كه ضوابط و نقشه جامع شهر عبارت است از نقشه يا از بنابراين مراد
خته شده ثابت همراه بامختصات جغرافيائي نقاطسا به صورت قابل انطباق برعوارض طبيعي يا حريم شهر محدوده و

پياده به تصويب مراجع قانوني تصويب كننده طرح مذكور بصورتي كه كليه نقاط آن قابل شناسايي و اصلي تعيين و
تايَيدشدن به مرجع تصويب كننده و امضاي دبير پس ازكنترل و توسط شهرداري تدقيق شده و .كردن روي زمين باشد

.دستگاه هاي اجرايي ذيربط ابلاغ مي گردد به شهرداري و جهت اجراء ه مربوط به امضاي استانداردبيرخان مهر
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نظارت برآنهااهميت پروانه ساختماني و مجوز تفكيك اراضي و 

تفكيك " براي اند ملزم شده حريم شهرها محدوده و براساس مفاد ماده صد مالكين اراضي واملاك واقع در
به شهرداري نيز اختيار جلوگيري از. از شهرداري پروانه اخذ نمايند "اقدام عمراني هر قبل از اراضي، شروع ساختمان و

.درحقيقت نظارت بر عمليات ساختماني داده شده است پروانه و ساخت و سازهاي بدون پروانه يا مخالفت مفاد

.اجراي صحيح و اصوليء طرح توسعه شهر دارد مسائل مرتبط با آن سهم عمده اي در شده و موضوعات ياد
و مناطق اطراف آن به منظور كه نسبت به يك شهر )فيزيكي( حاصل تمام مطالعات اقتصادي، اجتماعي وكالبدي"

:سه  موضوع  متبلور مي گردد مي آيد بطور عمده در تهيه طرح جامع به عمل
.ضوابط تفكيك اراضي -1
.آيين نامه منطقه بندي وضوابط مربوط به نحوه استفاده ازاراضي وساختمانها -2
.كه گذربندي هاي اصليشب -3

استفاده از اراضي و ساختمانها منوط به اقدام و عملي است ةاجراي آيين نامه منطقه بندي وضوابط مربوط به نحو
عمليات ساختماني و هر شهر يا منطقه درمورد صدورپروانه ساختمانها و اعمال نظارت بر فعاليت ها و ةكه درحوز

مهمترين و عمده ترين وسيله ،نظارت ساختماني درشهرها عبارت ديگر صدورپروانه وبه  .شهرسازي انجام مي شود
)1367 :فضل اله ،هاشمي( ". استفاده از اراضي و ساختمانها مي باشد ةتعيين نحو اجراي ضوابط منطقه بندي و

.ث قرار مي دهيمرا مورد بح"تفكيك اراضي"و  "پروانه ساختماني" ات مرتبط با موضوع ابتدا با اين اوصاف

پروانه ساختماني -  1

هر قدر جامع و كامل باشد اگر بدرستي انجام شهر توسعه طرح. ي هستندشهر هاي توسعهطرح مجري ها شهرداري
شهروندان با پذيرش محدوديت حق مالكيت، خواستار ايجاد محيط مطلوب. نشود نتيجه مطلوبي حاصل نمي آيد

عليرغم اهميت صدور. اين زماني محقق مي شود كه شهرداري ها به تكاليف خود بدرستي عمل نمايند و ،مي باشند
،شهرسازي اجراي طرح توسعه شهر و ايجاد زمينه مناسب براي كنترل فعاليت هاي ساختماني و پروانه ساختماني در

و 1312 مصوب عه معابرونيز قانون توس 1331، 1328، 1309 ،1286 قوانين شهرداري مصوب سال هاي در
عمليات بر فعاليت ها و ها شهرداريترتيب قابل ذكري براي لزوم اعمال نظارت وكنترل  1320 اصلاح آن درسال
جمله وظايف از 55ماده  24طي بند  11/4/1334در قانون شهرداري مصوب  اولين بار .نگرديد ساختماني مقرر
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٣٧ماده صد قانون شهرداري نه و هشت هايتبصره: فصل دوم

قانون سپس در .تصويب گرديد "مي شود ساخته شهر ساختمانهايي كه درپروانه براي كليه  صدور" ها شهرداري
در راستاي الزام رعايت اين بند 11/1345/ 27ب مواد و الحاق مواد جديد به قانون شهرداري مصو اصلاح پاره اي از

ت ساختمانيماده اي تحت عنوان ماده صد تصويب شد، كه براساس آن تمام مالكان موظف گرديدند براي انجام عمليا
.شهرداري پروانه اخذ نمايند از

وزاتخانه ها و موسسات" 1347ل مصوب سا، قانون نوسازي وعمران شهري 26ماده  4همچنين به موجب تبصره 
سسات خود مكلف به دريافت پروانه ساختمانؤدولتي و وابسته به دولت و موسسات خيريه براي ايجاد ساختمان م

و اين قانون مي ها شهرداريو ساير مقررات مذكور در قانون 1345 ه صد مصوب سالرعايت ماد ازشهرداري و
زيرا در. مي باشد سسات خيريه بر رعايت ماده صدؤكيدي براي دستگاه هاي دولتي وماين تبصره در واقع تاً ".باشند

حقيقي وحقوقي را و تمامي مالكين اعم از اشخاص گرديده به صورت مطلق قيد "مالكين  "متن ماده صد كلمه 
.شامل مي گردد

گواهي عدم خلاف و گواهي ،پروانه خصوص هماهنگ نمودن صدور راستاي قوانين فوق شوراي عالي اداري در در
كه طي ،ستور العملي را تصويبد 13/8/1371جلسه مورخه  سطح شهرهاي كشور در پايان ساختمان در

شهرها براي كليه ساختمانهايي كه درشدند موظف  اه شهرداري ابلاغ و 19/8/71مورخه  دش/1655شماره
.اساس مصوبه مذكور صادر نمايند احداث مي شود شناسنامه ساختمان بر

شوراي عالي اداري درخصوص هماهنگ نمودن صدور 1371/ 13/8متن مصوبه جلسه مورخه "
":گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان درسطح شهرهاي كشور،پروانه

بنا به پيشنهاد سازمان امور اداري و استخدامي ،13/8/1371شوراي عالي اداري در سي و چهارمين جلسه مورخه 
كشور جهت بهبود سيستم ها و روش ها و گردش كار در ادارات با جهت گيري بالا بردن كارايي دستگاه هاي اجرايي

سطح شهرداري هاي كشور موارد ساختمان درگواهي عدم خلاف و گواهي  ،در خصوص هماهنگ نمودن صدورپروانه
:ذيل را تصويب نمود

گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان درسطح شهرداري هاي كشور طبق شناسنامه ،دورپروانهص -1
.ساختمان كه پيوست مي باشد انجام مي گردد

عدم خلاف و ،پروانهمكلفند بر اساس مراحل ذيل نسبت به صدور شناسنامه ساختمان كه حاوي  ها شهرداري -2
:مي باشد اقدام و به متقاضي تسليم نمايند گواهي پايان ساختمان
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نقشه محل وقوع ،حداكثر ظرف مدت هفت روز پس از دريافت مدارك لازم شامل درخواست پروانه -الف 
يلو در صورت مراجعه وك )مالك يا مالكين(فتوكپي شناسنامه ذينفع  ،فتوكپي مدارك مالكيت رسمي ،ملك

از محل بازديد و گزارش وضعيت موجود ملك را جهت درج در پرونده تنظيم و با ،مالك، فتوكپي وكالتنامه
شامل نوع كاربري، ميزان تراكم مجاز، تعداد طبقات، حدود تعريض(تعيين ضوابط شهر سازي حاكم بر ملك 

نمايند در غير اينصورت لازم آمادگي تحويل نقشه هاي معماري و محاسباتي را به متقاضي ابلاغ) و غيره
.است علت عدم آمادگي تحويل نقشه ها را كتبا به ذينفع اعلام نمايند

به منظور جلوگيري از استعلام هاي متعدد شهرداري ها از دستگاهاي اجرايي كليه دستگاها –تبصره 
ةه منظور انعكاس در نقشهاي ساختماني و عمراني مصوب خود را بنده مكلفند در پايان هر سال طرحها و پرو

نقشه هاي شهر بايد به گونه اي به روز نگاه داشته شوند كه در ابتداي.  شهرداري ها گزارش نمايند شهر به 
.وضع كالبدي شهر در آن مقطع زماني باشد ةهر سال نشان دهند

ه در بند الف وحداكثر ظرف مدت پنج روز پس از دريافت نقشه هاي مربوط با رعايت ضوابط اعلام شد -ب
كليه برگ هاي پرداخت عوارض و ساير حقوق ئةنظام مهندسي ساختمان نسبت به ارا 17نيز مفاد ماده 

.قانوني متعلقه به ملك مورد تقاضا اقدام نمايند

حداكثر ظرف مدت دو روز پس از پرداخت و تسليم قبوض عوارض فوق الذكر نسبت به صدور شناسنامه -ج 
.پروانه ساختمان مي باشد اقدام نمايند ساختمان كه حاوي

7روز به حداكثر 14موظفند به تدريج زمان مصروفه مراحل صدورپروانه ساختمان را از  ها شهرداري - تبصره
.روز تقليل دهند

موظفند حداكثر ظرف مدت دو روز پس ازدرخواست مالك يا مالكين جهت صدورگواهي عدم ها شهرداري - 3
اختمان احداث شده با ضوابط فني و شهرسازي حاكم برملك نسبت به صدور گواهي عدمخلاف وانطباق س

.خلاف اقدام ودر غيراين صورت لازم است علت عدم صدور گواهي عدم خلاف كتبا ًبه ذينفع اعلام گردد

موظفند حداكثر ظرف مدت دو روز پس ازدرخواست مالك يا مالكين جهت صدورگواهي پايان ها شهرداري  - 4
ساختمان وانطباق ساختمان احداث شده با ضوابط فني  و شهرسازي حاكم برملك نسبت به صدور گواهي
فعپايان ساختمان اقدام ودر غيراين صورت لازم است علت عدم صدور گواهي پايان ساختمان كتبا ًبه ذين

.اعلام شود
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وزارتخانه هاي كشور و پست وتلگراف وتلفن موظفند ظرف مدت يك ماه پس از تصويب اين مصوبه نسبت - 5
پستي مربوط به اين مصوبه كه توسط شركت پست جمهوري اسلامي ايران به احصاء آن دسته ازخدمات

.امكان پذير مي باشند اقدام نمايند
در رابطه با ء ساختمان به عنوان يك سند رسمي تلقي گرديده وشناسنامه 1/11/1371 تاريخ از - 6

آب، شهرسازي، بانك ها، شركت گاز، برق و ارگان هائي از قبيل وزارت مسكن و استعلام هاي دستگاه ها و
.استناد مي باشد مورد.. .دارائي و و املاك كشور، وزارت اموراقتصاد و سازمان ثبت اسناد

.پيگرد قانوني دارد جرم محسوب مي شود و اين سند هر گونه دخل وتصرف در -1تبصره

موظفند به تدريج براي متقاضياني كه قبلاً پروانة ساختمان دريافت كرده اند حسب ها شهرداري -2تبصره
.درخواست متقاضي نسبت به صدورشناسنامة ساختمان اقدام نمايند

گواهي پروانه، جهت واگذاري فعاليت هاي اجرائي و فني مربوط به صدورمكلفند تمهيدات لازم  ها شهرداري-7
حقوقي كه اعتبار و گواهي پايان ساختمان را باهماهنگي وزارت كشور به اشخاص حقيقي و عدم خلاف و

.صلاحيت آنان به تأييد مراجع ذي صلاح رسيده اند فراهم نمايند

گواهي پايان گواهي عدم خلاف و صدور پروانه، مراحل امر اين روش به منظورسهولت در - 1تبصرة
نسبت به موارد فوق الذكر ها شهرداريمي باشد ليكن متقاضي درصورت تمايل مي تواند از طريق  ساختمان

.اقدام نمايد

خواهد ها شهردارينظارت برحسن جريان امور و كنترل هاي لازم درچهارچوب مقررات به عهدة  - 2تبصرة
.بود

تصويب طرح هاي شهرسازي زمين هاي شهرسازي موظف است ظرف مدت دو ماه پس از وزارت مسكن و-8
.درطرح هاي مصوب مشخص نمايد موات شهري را

موظف است تا تحقق بند فوق پس از وصول) سازمان زمين شهري( وزارت مسكن وشهرسازي - تبصره
.دت ده روز اقدام  نمايددرخصوص نوع زمين حداكثر ظرف م ها شهرداري استعلام از
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۴٠

، با اخذ تعهد از22/6/1366قانون زمين شهري مصوب  7 موظفند به منظورحسن اجراي مادة ها شهرداري-9
مالك مبني برعدم استفاده از مزاياي فوق نسبت به صدورپروانة ساختماني اقدام و همزمان از وزارت مسكن و

صورت خلاف ادعاي مالك نسبت به ابطال در استعلام به عمل آورده و )سازمان زمين شهري(شهرسازي 
.پروانه اقدام نمايند

از زمين هاي موات شهري در اختيار ،كساني كه طبق مدارك مالكيت" –قانون زمين شهري  7 ماده [
رده و مسكناستفاده نك 1360قانون اراضي شهري مصوب   8 و 6داشته اند مشروط بر آنكه از مزاياي مواد 

طبق ضوابط مسكن و شهر سازي در سراسر كشور قطعه يا قطعاتي جمعا معادل ،مناسبي نداشته باشند
متر مربع در اختيار شان گذاشته مي شود تا در مهلت مناسبي كه در آيين نامه تعيين خواهد شد )هزار(1000

زه مذكور ساقط و زمين به دولت بازدر صورت عدم عمران و احيا بدون عذر موجه اجا ،عمران و احيا كنند
  ] .مي گردد

مسئول اجراي اين مصوبه بوده و دبيرخانة شوراي عالي اداري گزارش پيشرفت ها شهرداريوزارت كشور و  -10
.سه ماه يكبار به شوراي عالي اداري ارائه خواهد نمود هر اين مصوبه را

سيد منصور رضوي  –معاون رييس جمهور و دبير شوراي عالي اداري 

)19/11/1371 خ مور 13962روز نامه رسمي شماره (
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۴١ماده صد قانون شهرداري نه و هشت هايتبصره: فصل دوم

:تفكيك اراضي -  2

در يك فرايند كلي تراكم و پراكندگيتفكيك  عمل .تفكيك زمين است ساختمان سازي اقدام عمراني و مقدمه هر
چنانچه بر اساس روند قانوني، صحيح مهمترين ابزار شهر سازي است، كهجمعيت و ساختمان ها را ترسيم مي كند، و 
نظارت وكنترل عمليات ساختماني واجراي سايرضوابط شهرسازي امكان ،و متناسب با اصول شهرسازي انجام نشود

ذال .را تشكيل مي دهد شهرسازيضوابط طرح هاي  ضوابط مربوط به تفكيك زمين فصل مهمي از .پذير نخواهد بود
در ا بتداي ماده صد قانون شهرداري در خصوص الزام .برنامه ريزي و اعمال نظارت لازم در اين زمينه ضروري است

بنا بر اين .ذكر نموده است "پروانه ساختماني"را مقدم بر  "تفكيك اراضي"مالكين به اخذ مجوز از شهرداري عبارت 
ضوابط شهرسازي به موضوع تفكيك زمين توجه كنارساير شايسته است دبيرخانه و اعضاي كميسيون ماده صد در

.ه مبذول دارندژوي

:شيوه هاي تفكيك زمين

بدون توجه) عمدتاً زمين خواران و دلالان(اين شيوه مالكين  در ،شيوه غيررسمي يا  تفكيك غير قانوني - 1
كوچك تقسيم و با قولنامه طعات بسياررا به ق مقررات اعم از مقررات ثبتي يا مقررات شهرسازي، زمين ها به قوانين و

نتيجه اين اقدام كه متأسفانه درسالهاي اخير روند روبه فزوني داشته است رشد حاشيه. مي فروشند عادي به افراد
عاملين اين شيوه تفكيك زمين را. نشيني و ايجاد مجتمع هاي زيستي غيراصولي در شهرها را موجب گرديده است

.دنرانها و نارسايي هايي مواجه مي سازحامند، كه مديريت اراضي شهري را همواره با بمي ن "سوداگران زمين"
غارت و چپاول زمين شهري محسوب مي شوند و باعث ايجاد ،سوداگران زمين در شهر ها عامل بي ثباتي و نا برابري

.بنابراين بايد با اين موضوع با حساسيت برخورد شود. اخلال در روند معاملات زمين و قيمت هاي آن مي گردند

ايـران، سياسـت همزمـان بـا تهيـه طـرح هـاي جـامع در      1345تـا سـال    ،ه رسمي يا  تفكيك قانونيشيو - 2
و مـالكين مـي توانسـتد زمـين خـود را بـه هـر ،اختيـار مالـك بـوده    اده از زمـين كـاملاً در  تفكيك وتعيين نوع استف

زمـين هـاي تفكيـك شـده همچنـين طـول و عـرض معـابر را در      .شكل و قواره اي تفكيـك و قطعـه بنـدي كننـد    
ز طـرفاداره ثبـت نقشـه هـاي تفكيكـي ارائـه شـده ا       .به سليقه خود يا تفـاهم بـين مـالكين آن معبـر تعيـين كننـد      

و صـرفاً مراقبـت مـي نمـود در نقشـه تفكيكـي بـه اراضـي مجـاور و متعلـق ،مالكين را پذيرفته و ثبت مـي نمودنـد  
.شهرداري نيز مراقبت مي نمود به معابر موجود تجاوزي صورت نگيرد .به ديگران تجاوز نشود
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۴٢

اختيار داده شد ها شهرداريبه   "شهرداريبه قانون  101و 98، 99الحاق مواد " با1345، سال در براي اولين بار
و نقشه هاي ،حريم شهر دخالت كنند تفكيك اراضي داخل محدوده و قطعه بندي و تا در شيوه استفاده از زمين و

.مورد بررسي و تصويب قرار دهند ،ثبت شكل رسمي يابند آنكه در پيش از تفكيكي را

قسيم يك قطعه زمين با يك پلاك ثبتي به دو يا قطعات متعدددر وضعيت فعلي تفكيك اراضي شهري، صرفاً ت
حداقلبا رعايت  ،اساس ضوابط طرح مصوب شهر بر ،است كه بوسيله آن زمين ها اي بلكه فرايند پيچيده ،نيست

قطعه بندي...و تفكيك معابر ناشي از ، كسرعرض زمين نسبت طول و ،با توجه به نوع كاربري ،ضابطه تفكيك
طرح شهرها بر سطح زمين پياده  و به واقعيت تبديل ،بطوري كه با قسمت بندي و تفكيك اراضي شهر .دوشمي 

.مي شود

اساس مقرراتبر بويژه اينكه .تبديل مي شوند به اين ترتيب مالكين اراضي به آبادكننده زمين و بالتبع آبادكننده شهر
تامين ،بهره اي كه مي برند و به نسبت مالكيت و ،دارند را به عهده زميناز جمله آماده سازي  ،هزينه ها قسمتي از

"آبادگران زمين"از اين افراد تحت عنوان  .سهمي از زمين مورد نياز موسسات عمومي و عام المنفعه را نيز مي پذيرند
مسكوني دف اصلي آنها توليد مسكن شهري است و قصد دارند با احداث واحد ها و مجتمع هايهياد مي شود 

نتيجه عملكرد اين گروه به تقويت و توسعه قانوني شهر منجر. نيازمندي هاي مسكن جامعه شهري را مرتفع نمايند
.مي شود لذا بايد تحت حمايت دولت و شهرداري ها قرار گيرند

:مراحل صدور مجوز انجام تفكيك اراضي

)پيشنهادي مالك(درخواست متقاضي و ارائه كروكي تفكيك  – 1

  تشكيل پرونده -2

             بازديد كارشناس مربوطه از محل  - 3

اظهار نظر بر اساس طرح تفصيلي يا ضوابط طرح هادي                     اعلام به مالك  - 4

تعيين بر و كف  - 5
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۴٣ماده صد قانون شهرداري نه و هشت هايتبصره: فصل دوم

6ماده / شهرداري . ق 101ماده (بررسي كروكي از نظر مقررات ضوابط طرح مصوب و ساير مقررات مربوطه   - 6
اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك. ق 154ماده / اري ايران تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معم. ق
))1365الحاقي (

پس از انجام مراحل(در صورت تعارض درخواست متقاضي با مقررات طرح مصوب شهر و موافقت شهرداري،   - 7
5ماده كميسيون (ارسال درخواست با ذكر دلائل توجيهي به مراجع ذيربط ) توافق با مالك و تصويب شوراي شهر

 )...شوراي عالي شهرسازي يا

قانون اراضي شهري، استعلام از مراجع 12كميسيون ماده  صورت نياز به استعلام از ساير مراجع قانوني مانند در - 8
.مورد نياز

.ترسيم نقشه تفكيكي نهايي شدة منطبق با ضوابط تفكيك - 9

شهرداري امضاء نقشه توسط مسئولين ذيربط در -10

.ه و وصول عوارض متعلقهمحاسب -11

.تهيه و ارسال نامه به اداره ثبت اسناد و املاك يا هر مرجع استعلام كننده به همراه نقشه تفكيكي -12

براي صدور مجوز تفكيك در زمين هاي خارج از محدوده و داخل حريم شهر رعايت ماده يك قانون  –تذكر
ضروري.. .ميراث فرهنگي و ،برق ،و نيز رعايت حريم آب ،قوانين مرتبطو ديگر حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها 

.است
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۴۴

:مقررات مربوطه تكاليف شهرداريها راجع به تفكيك و افراز اراضي در قوانين و

با تكيه بر طرح هاي مصوب توسعه شهر به شهري تفكيك و افراز اراضي تا كنون قوانين متعددي در ارتباط با
قانون تاسيس شوراي عالي شهر  6ماده ، 1345/ 27/11قانون شهرداري مصوب 101ماده  .يده استتصويب رس

از 31/4/1365الحاقي اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك 154ماده   و 1351اسفند 22سازي و معماري ايران مصوب
.جمله اين قوانين هستند كه ذيلا درج مي گردد

)27/11/1345 مصوب(قانون شهرداري     101 ماده

اداره ثبت اسناد و دادگاه ها مكلفند، در موقع  تقاضاي تفكيك اراضي محدوده شهر و حريم آن، عمل تفكيك را"
نقشه اي كه مالك براي تفكيك زمين خود تهيه .طبق نقشه اي انجام دهند كه قبلاً به تصويب شهرداري رسيده باشد

ماه از طرف شهرداري تكليف در قبال رسيد تسليم مي كند بايد ظرف مدت دو مي نمايد و براي تصويب به شهرداري
.قطعي آن معلوم  وكتباً به مالك ابلاغ  شود

اعلام ننمايد، مراجع مذكور در فوق  مكلفند پس از استعلام موعد مذكور، شهرداري تصميم خود را صورتي كه در در
.ي نمايد، عمل تفكيك را انجام دهنداز شهرداري، طبق نقشه اي كه مالك ارائه م

معابر و شوراع عمومي كه دراثر تفكيك اراضي، احداث مي شود متعلق به شهرداري است و شهرداري در قبال آن به
".هيچ عنوان، وجهي به صاحب آن پرداخت نخواهد كرد

)1351اسفند 22مصوب(قانون تاسيس شوراي عالي شهر سازي و معماري ايران   6 ماده

طبق نقشه اي كه شهرداري ،ثبت كل مكلف است درمورد هر تفكيك ،در شهرهايي كه داراي نقشه جامع مي باشند"
دادگاه ها مكلفند ،اقدام به تفكيك نمايد و در مورد افراز ،تفصيلي يا هادي تأييدكرده  باشد ،براساس ضوابط طرح جامع

.طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند

هرگاه ظرف مدت چهارماه نقشه تفكيكي ازطرف شهرداري حسب مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود ثبت يا
".رأساً اقدام خواهند نمود ،دادگاه نسبت به تفكيك يا افراز
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۴۵ماده صد قانون شهرداري نه و هشت هايتبصره: فصل دوم

)31/4/1365الحاقي( املاك و قانون اصلاحي ثبت اسناد از

طبق نقشه تفكيكي كه به تأييد املاك بايد و اسنادادرات ثبت  دادگاه و )31/4/1365اصلاحي( -154 ماده
نمايند واقدام و حريم آنها  محدوده شهرها تفكيك كليه اراضي واقع در و نسبت به افراز رسيده باشد ،شهرداري محل

نسبت به نقشه ضوابط مربوط به شهرسازي، ديگر هادي و تفصيلي يا ،اساس ضوابط طرح جامع بر مكلفند ها شهرداري
اعلام  ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال كننده نظريه كتبي را و نظر ماه اظهار ظرف دو ثبت، ناحيه دادگاه يا الي ازارس

.نمود اقدام خواهند تفكيك رأساً و ادارات ثبت نسبت به افراز اين صورت دادگاه ها و غير در .دارند

،حومه و موقعيت املاك واقع درمحدوده شهرها و تشخيص حدود به منظور )18/10/1351الحاقي( -156 ماده
عهده دار ،وظايف فعلي خود علاوه بر ،املاك ثبت كل اداره امور .شد تهيه خواهد نقشه املاك به صورت كاداستر
.بود خواهد ستراتهيه املاك به صورت نقشه كاد

همچنين در و املاك مجاور حدود داين ماده وتحدي در املاك مذكور از تقاضاي تفكيك افراز مورد در - 1 تبصره
.بود ملاك عمل خواهد نقشه كاداستر ،رفع اختلاف حدودي ،دعاوي مطروحه درمراجع قضائي

پرداخت با مي توانند صاحبان املاك مذبور ،تهيه شده است 1كاداسترنقشه رسمي كه نسبت به املاكي  - 2 تبصره
.نمايندب مالكيت خود سند به را ريال تقاضاي الصاق نقشه مذبور يك هزار

همچنين اجراي و نقشه املاك به صورت كاداستر جهت تهيه تشكيلات اداره املاك از وظايف و حدود -  3 تبصره
.بود مقررات اين قانون به موجب آئين نامه وزارت دادگستري خواهد

Cadastre  =مميزي نمودن ثبت اراضي و املاك براساس نقشه1
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۴۶

امر مسكن بهقانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي  ازموادي 
در رابطه با »6/5/1381 مصوب«حقوقي شركتهاي تعاوني مسكن و سايراشخاص حقيقي و

تفكيك اراضي

املاك و تهيه نقشه هاي تفكيك اراضي و درمورد را تأييديه هاي زير املاك موظفند و ادرات ثبت اسناد - 5 ماده
:نمايند اخذ به شرح زير ،انجام قانوني مراحل تفكيك

رعايت مصوبات طرح هاي جامع نظر از حريم شهر و شهر )قانوني( املاك درداخل محدوده تفكيك اراضي و -الف
 .شهرداري مربوط ازي هادي شهر و

ناحيهضوابط طرح هاي جامع  نظررعايت كاربري و خارج ازحريم شهرها از املاك واقع در تفكيك اراضي و - ب
اراضي و آيين نامه مربوط به استفاده ازازنظر رعايت ضوابط  ،راي ناحيه مورد نظراي و در صورت عدم تهيه طرح ب

اصلاحات بعدي آن، و )هيأت وزيران1355 مصوب( حريم شهرها محدوده قانوني و خارج از احداث بنا و تأسيسات در
 .سازمان مسكن و شهرسازي استان از

.مسكن انقلاب اسلامي است نقشه هاي مربوط بنياد تأييد مرجع تهيه و داخل محدوده روستاها در :تبصره

زمين هاي مورد تغييركاربري در و سند صدور ،افراز ،تفكيك ،عادي رسمي و انتقال اعم از هرنوع نقل و -6 ماده
جمله متخلفان از ،صورت تخلف در .مقررات مربوط ممنوع است اين قانون و بدون رعايت مفاد ،موضوع اين قانون

دولت ،ها شهرداري ،حقوقي شده به اشخاص حقيقي و مسؤول جبران خسارات وارد ،يأت مديره شركت تعاوني ذيربطه
.اعضاي شركت هاي تعاوني مسكن مي باشند و

به به هرنحو و تصميم گيري كنند حريم شهرها حريم يا خارج از در وظايف خود حدود مراجعي كه خارج از -7 ماده
به يا و باشند احداث اين گونه بناها در مؤثر يا و اين قانون اقدام نمايند برخلاف مفاد غيرقانوني وسازهاي  ساخت و
برابر مقررات آنها با و طبق اين قانون متخلف محسوب مي شوند ،اين گونه اقدامات خلاف مشاركت نمايند نحوي در

.شد خواهد رفتار
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هر درج  قبل از نمايد ابلاغ  رسانه ها ساير و است به كليه جرايد اسلامي موظف ارشاد وزارت فرهنگ و - 9 ماده
اين )5(مجوزهاي صادرشده توسط مراجع موضوع ماده  ،فروش اراضي تفكيك و با ارتباط  نوع آگهي تبليغاتي در

زيشهرسا وزارت مسكن و نظر ،صورت عدم ارائه مدارك مذكوردر  آگهي دهنده درخواست و از حسب مورد قانون را
.نمايند عرضه زمين اخذ خصوص بلامانع بودن تفكيك و در را )شهرسازي استان مربوط سازمان مسكن و(

موادي از آيين نامه اجرايي قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي
)6/3/1383مصوب(اشخاص حقيقي و حقوقي  امرمسكن به شركت هاي تعاوني مسكن و ساير

وابسته عمومي و كاربري مسكوني توسط تمام دستگاه هاي دولتي و اراضي فاقد افراز تفكيك و ،واگذاري - 4 ماده
و بنيادها ،شركت هاي دولتي و ها شهرداري ،انتظامي نيروهاي نظامي و ،سازمان ها ،وزارتخانه ها اعم از به آنها

تحت ،وابسته به دولت كه به واگذاري اراضي اقدام مي كند هرنهاد و موسسات عمومي غيردولتي نهادهاي انقلابي و
.است ممنوع  مطلقاً شهرها خارج  داخل يا از  اعم كشور از  نقطه هر در هرعنوان و

املاك و ادارات ثبت اسناد استعلام هاي دريافت شده از موظفند شهرسازي استانها سازمانهاي مسكن و - 13 ماده
رعايت كاربري و نظر از را )به جزروستاها( حريم شهرها خارج از املاك واقع در ك اراضي ونقشه هاي تفكي مورد در
ضوابط آيين نامه رعايت  نظر از نظر صورت عدم تهيه طرح براي ناحيه مورد در جامع ناحيه اي و طرح هاي   وابطض

،و اصلاحات بعدي آن حريم شهرها قانوني و محدوده  خارج از تأسيسات در و احداث بنا اراضي و مربوطه به استفاده از
.دهند پاسخ 

املاك در و ادارات ثبت اسناد استعلام هاي به عمل آمده از مراجع پاسخ دهنده به استعلام موظفند - 14 ماده
سايراطلاعات و مقياس مناسب و در مي بايست منضم به نقشه تفكيكي خوانا كه نقشه هاي تفكيك اراضي را مورد

.دهند وصول استعلام پاسخ  تاريخ  ماه از ظرف دو حداكثر ،براي تشخيص موقعيت زمين باشد نياز مشخصات مورد

،تفكيك طوابض نظركاربري و نقشه هاي تفكيكي دريافت شده از با درصورت موافقت مراجع فوق الذكر - 1 تبصره
.شد ارايه خواهدسايرمدارك لازم براي تفكيك طبق مقررات ذيربط توسط متقاضي 

شهرك هاي مسكوني و مورد اراضي واقع در سوي متقاضيان در نقشه هاي تفكيكي پيشنهادي از - 2ه تبصر
و رت ثبت اسناداطرف اد وابط تفكيك ازض رعايت كاربري و حيث امكان تفكيك و از جهت تأييد شهرهاي جديد

ذيربط ارسال شركت عمران شهرجديد استان مربوط وشهرسازي  به ترتيب به سازمان مسكن و املاك حسب مورد
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اظهار نظر ،ماه از تاريخ وصول حداكثرظرف دو ،مقررات مصوب ضوابط و و براساس طرح ها مراجع مذكور .خواهد شد
.نمود خواهند

در نظر اظهار ،شهرجديد بخشي از يا تمام در يا و شهرك ها شدن شهرداري در داير يا صورت وجود در - 3ه تبصر
.بود خواهد مذكور ي ها شهرداريخصوص موضوع اين ماده به عهده 

اجرايي لايحه قانوني اصلاح لايحهنامه آيين   32  كميسيون هاي موضوع ماده - )84/ 5/ 5 اصلاحي( 16 ماده
حفاظت وقانون   31 ماده و – 1359 مصوب – حكومت جمهوري اسلامي ايران احياي اراضي در قانون واگذاري و

به واگذاري مراجعي كه به موجب قوانين مجاز ساير و – 1346 مصوب -منابع طبيعي و ها بهره برداري از جنگل
.ميباشد لازم الاجرا نيز زمين شناخته شده اند

باغ ها كه مبناي آيين نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و 4 شده موضوع ماده نقشه تأييد - تبصره
و توسط ادارات ثبت اسناد شهرك ها و محدوده شهرها ج ازرباغ هاي خا تفكيك اراضي زراعي و كاربري وتغيير

نقشه هاي  باغات موضوع اراضي زراعي و از  باغداري مربوط به استفاده كشاورزي و منحصراً ،دنمي گير املاك قرار
.اراضي به مسكوني ممنوع استحال تغييركاربري اين هر  در و تفكيك مي باشند از بعد مذكور

شهرهاي و داخل شهرك ها در ،حريم شهرها خارج از حريم يا و )قانوني( محدوده كليه مراجعي كه در - 17 ماده
به ساخت و نحو به هر يا اين قانون تصميم گيري كرده و برخلاف مفاد ،همچنين روستاها و و حريم آنها جديد

رفتار آنها با طبق مقررات  متخلف محسوب و ،در احداث بناهاي خلاف باشند مؤثر ه ياسازهاي غير قانوني اقدام نمود
.شد خواهد

فروش اراضي موضوع اين قانون آگهي هاي تفكيك و در كننده مجوز نام صادر و تاريخ  ،درج شماره -18 ماده
رسانه هاي ساير و سيما و صدا ،مطبوعات تبليغ در قابل چاپ و غير ،مشخصات مذكور گهي هاي فاقدآ الزامي است و

اين  جهت تحقق در اقدامات لازم را  اسلامي ارشاد وزارت فرهنگ و و اماكن عمومي مي باشند نصب در گروهي و
.مي دهد امر انجام 

هايبه روش  حسب مورد وزارت تعاون مكلفند وزارت بازرگاني و ،املاك كشور و اسناد سازمان ثبت و -19 ماده
كه در شركت هاي تعاوني ابلاغ نمايند رسمي و دفاتراسناد ،مستغلات مقتضي به تمامي بنگاه هاي معاملات املاك و
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نقشه هاي براي زمين هاي موضوع اين قانون كه فاقد نظايرآن ها تنظيم مبايعه نامه و از ،قانون  6  ماده اجراي مفاد
.نمايند خودداري اكيدا ،تفكيك مصوب مرجع قانوني است

اين آيين نامه توسط قانون و صورت مشاهده تخلف از در حسب مورد وزارت تعاون موظفند وزارت بازرگاني و -تبصره
شهرسازي مبني بر و سوي وزارت مسكن دريافت گزارش از يا شركت هاي تعاوني و بنگاه هاي معاملات ملكي و

.قانون تعاون به عمل آورند قانون نظام صنفي و برابرمتخلفان به ترتيب  با لازم را وقوع تخلف برخورد

اين آيين قانون و وقوع تخلف از اجراي صحيح قانون به محض اطلاع از شهرسازي در وزارت مسكن و - 20ماده
رأي مقتضي به مراجع صالح صدور مدارك مربوط جهت رسيدگي و ادله و همراه با متخلفان را ،آن احراز نامه پس از

ابطال مي توانند مراجع ذيربط ساير و پيگيري نموده همچنين وزارت مذكور حصول نتيجه مراتب را تا معرفي و قضايي
مقامات مقررات مربوط از بق جبران خسارات وارد شده به دولت را مطا اعاده وضعيت به حالت سابق و ،اقدامات خلاف

.قضايي درخواست نمايند

)با اصلاحات بعدي 1374/  4/  15مصوب (ي زراعي  و باغ ها از قانون حفظ كاربري اراضموادي 

تاريخ تصويب اين قانون تغيير از تداوم وبهره وري آنها باغها و حفظ كاربري اراضي زراعي و به منظور -1ماده
.باشد ممنوع مي ضروري  موارد در شهرك ها جز و شهرها يمحدوده قانون خارج از در باغ ها كاربري اراضي زراعي و

استان به هر در باغ ها ضروري تغييركاربري اراضي زراعي و تشخيص موارد -)1/8/1385اصلاحي(1تبصره
مديركل ،رئيس سازمان مسكن وشهرسازي ،اراضي امور مدير ،عهده كميسيوني مركب ازرئيس سازمان جهادكشاورزي

كه به رياست سازمان جهادكشاورزي تشكيل مي ،باشد مي نماينده استاندار يك نفر حفاظت محيط زيست آن استان و
.جلسات كميسيون شركت نمايد بدون حق رأي در نماينده دستگاه اجرايي ذيربط ميتواند .گردد

استعلام مطابق نظر تاريخ دريافت تقاضا يا ماه از ظرف مدت دو كشاورزي موظف است حداكثر سازمان جهاد
.نمايدكميسيون نسبت به صدور پاسخ اقدام 

و عهده تشكيل مي گردد رئيس سازمان مذكور نظر زير دبيرخانه كميسيون فوق درسازمان جهادكشاورزي استان ها
نمودن درخواست ها به نوبت در حمطر ،بررسي كارشناسي اوليه ،تكميل پرونده تشكيل و وظيفه دريافت تقاضا، دار

.مصوبات مي باشد نگهداري سوابق و كميسيون و
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مراجع وزارت جهاد كشاورزي است و باغ ها، مرجع تشخيص اراضي زراعي و -)1/8/1385اصلاحي( 2تبصره 
مراجع اداري موظف به و اين زمينه استعلام مي نمايند در جهادكشاورزي ذيربط را  نظرسازمان اداري، قضايي و

.بود اشاره خواهند رعايت نظرسازمان مورد

.كارشناس رسمي دادگستري تلقي مي شود كشاورزي استان براي مراجع قضايي به منزله نظرسازمان جهاد  نظر

مراجع مربوط و ساير هيأتها رسمي و دفاتراسناد املاك و و ادارات ثبت اسناد - )1/8/1385اصلاحي( 3تبصره
و محدوده قانوني شهرها خارج از در تغييركاربري آنها و باغ ها تقسيم اراضي زراعي و و افراز ،تفكيك موارد مكلفند در
.اعمال نمايند را وزارت مذكور نظر وزارت جهادكشاورزي استعلام نموده و ،جهادكشاورزي هاي سازمان از شهرك ها

سايرتوليدات پرورش ماهي و ،مرغداري ها ،دامداري ها ،احداث گلخانه ها )1/8/1385اصلاحي( 4تبصره 
تغيير بهينه كردن توليدات بخش كشاورزي بوده و ،روستاها غذايي در تكميلي و كشاورزي وكارگاه هاي صنايع

.كاربري محسوب نمي شود

هاي جهاد موافقت سازمان زيست محيطي با رعايت ضوابط  با شمول اين ماده مستثني بوده و از مذكور موارد
.ها بلامانع مي باشد كشاورزي استان

مشمول ،اراضي داخل محدوده قانوني روستاهاي داراي طرح هادي مصوب - )1/8/1385اصلاحي( 5تبصره 
.اين قانون مستثني مي باشد در كليه ضوابط مقرر از ضوابط طرح هادي بوده و

ارزيابي عملكرد نظارت و وحدت رويه اجرايي و ايجاد روش كلي و به منظور - )1/8/1385اصلاحي( 6 تبصره
تشكيل مي )سازمان اموراراضي( وزارت جهادكشاورزي دبيرخانه مركزي در ،اين ماده 1 كميسيون هاي موضوع تبصره

.گردد
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/ 5/  21(از آيين نامه اجرايي قانون اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها موادي 
1386(  

 :مي رود معاني مربوط به كار در اين آيين نامه اصطلاحات زير در -1 ماده

اين كه از -1385 مصوب – اصلاحيه آن و - 1374مصوب -باغ ها حفظ كاربري اراضي زراعي و :قانون -الف
.قانون ناميده مي شود اين آيين نامه به اختصار پس در

قانون تعاريف «محدوده اي كه براساس :محدوده شهرك و محدوده روستا ،حريم شهر ،محدوده شهر - ب
به تصويب مراجع قانوني ذيربط رسيده » 1384 مصوب – نحوه تعيين آنها شهرك و و روستا ،حريم شهر محدوده و

.رسيد خواهد يا

نحوه مكان گسترش آتي و ميزان و اصلاح بافت موجود طرحي كه ضمن ساماندهي و :طرح هادي روستا - پ
سكونت گاه هاي و ساماندهي فضاقالب مصوبات طرح هاي  در حسب مورد نيازمندي هاي عمومي روستايي را

.يين مي نمايدعروستايي يا طرح هاي جامع ناحيه اي ت

كه سابقه بهره باير و داير يم اعم ازد ،باغات شامل آبي آيش و ،اراضي تحت كشت:اراضي زراعي و باغ ها - ت
باغ ها راضي زراعي وحكم ا الحاقي كه در )4( اراضي تحت فعاليت هاي موضوع تبصره برداري داشته باشد و

.محسوب مي شود

.قانون مي باشد )1( ماده )1( كميسيون تبصره :كميسيون – ث

.قانون ميباشد )2( الحاقي ماده )3( كميسيون تبصره :كميسيون تقويم - ج

.تقسيم مال غيرمنقول به قطعات كوچكتر درمقررات ثبتي عبارت است از :تفكيك – چ

تقسيم مال يا و شركاء جداكردن سهم مشاع شريك يا ثبتي عبارت است از دراصطلاح قضايي و :افراز – ح
.انبه نسبت سهم آن غيرمنقول مشاع بين شركاء

.غيرآن و افراز تفكيك و از اعم است :تقسيم – خ
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البق در باغ ها زراعي وكشاورزي اراضي  استمرار بهره برداري و ونه اقدام كه مانع ازگهر :تغييركاربري – د
كشاورزي تغييركاربري اقداماتي كه بنا به تشخيص وزارت جهاد ساير ماسه و افزايش شن و برداشتن يا ،ايجاد بنا

.محسوب شود

مالكيت ارايه سند اراضي زراعي يا باغي با حقوقي كه بر اشخاص حقيقي يا شخص يا :مالك يا صاحب زمين - ذ
محاكم قضايي مالكيت آنان محقق موافق احكام قطعيت يافته صادره از يا مالكيت بوده و بر مشعرواهي اداره ثبت گيا 

سوي قديم الايام از از و اجباري نباشد مناطق مشمول اعلان ثبت عمومي و در چنانچه اراضي مذكور و شده باشد
متقاضي را تأييد )قاعده يد( كانهشوراي اسلامي محل تصرف مال اشخاص به عنوان مالك مورد بهره برداري واقع و

مالك تلقي ،باشد رسيده  به تأييد مراجع ذيصلاح  دولتي  انواع اراضي ملي و از نظر مستثني بودن اراضي مورد و نمايد
.مي شود

طرح هايي :)استاني - ملي(طرح هاي تملك و دارايي هاي سرمايه اي مصوب مجلس شوراي اسلامي  -ر
)بنا به مورد( استان يا و برنامه ريزي كشور سازمان مديريت و موافقتنامه مبادله شده بين دستگاه اجرايي وكه داراي 

.باشد

طرح هاي غيرانتفاعي كه مورد هاي گردشگري وح طر :قانون 2طرح هاي خدمات عمومي موضوع ماده  -ز
 .شوند بهره مند  آن از نندعموم مردم بتوا قابليت تملك خصوصي نداشته و و مردم باشد نياز

تأسيسي كه توسط دستگاه هاي اجرايي ذيربط در جواز موافقتي اصولي يا :قانون  7مجوز موضوع ماده  -س
 .مي شود مقررات مربوط صادر چارچوب قوانين و

و بنااحداث  موافقتي كه توسط دستگاه هاي ذيربط در :قانون  8مجوز يا پروانه ساخت موضوع ماده   -ش
 .مي شود تلفن صادرو  گاز ،برق ،آب تأسيسات زيربنايي مانند واگذاري خدمات و تأمين و

و روستا محدوده شامل بافت موجود :اراضي داخل محدوده روستاهاي داراي طرح هادي مصوب -ص
 .مي باشد گسترش آتي  آن دردوره ي طرح هادي روستا

سوي دبير جلسه كميسيون بدون داشتن حق رأي از بط جهت شركت درنماينده دستگاه اجرايي ذير - تبصره 
.دعوت خواهد شد

همراه مدارك ثابت كننده و باغ ها حقوقي براي تغييركاربري اراضي زراعي و درخواست اشخاص حقيقي و - 3ماده
نظريه اداره كل حفاظت ،اجراي طرح نقشه عرصه مورد ،نظر موافقت اصولي طرح مورد جوازتأسيس يا ،قانوني مالكيت
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تحويل دبيرخانه مي ،قانون 7  چوب مادهارچ پاسخ استعلام دستگاه هاي ذيربط در حسب مورد محيط زيست استان و
.گردد

طرح و )ياستان -طرح هاي ملي( هاي سرمايه اي يدرخواست دستگاه هاي مجري طرح هاي تملك داراي -1تبصره
دونسخه كروكي محل ونقشه ارايه مصوبه مرجع قانوني ذيربط و وگردشگري بامردم  نياز هاي خدمات عمومي مورد

.شد نوبت دركميسيون مطرح خواهد اجراي طرح بصورت خارج از عرصه درمقياس مورد

بررسي ،نياز استعلام هاي مورد تكميل پرونده اعم از تشكيل و ،چگونگي دريافت تقاضا نحوه و - 2تبصره 
ابلاغ تصميمات كميسيون مصوبات و نگهداري سوابق و ،كميسيون در اهدرخواست  نمودنمطرح  ،كارشناسي اوليه

سوي وزارت جهادكشاورزي ماه از كه ظرف مدت دو وكميسيون تقويم به متقاضي براساس دستورالعملي خواهدبود
.ابلاغ مي گردد تهيه و )اراضي سازمان امور(

جلوگيري از بناهاي بدون پروانهنظارت شهرداري ها بر عمليات ساختماني و 

قانون 276به ماده  خلافي ناظر اولين مقررات راجع به تخلفات ساختماني درآيين نامه امور 1324 سال :سابقه
آيين و) 1312مصوب( اساس قانون توسعه معابر بر ها شهرداريآن نظارت  قبل از .مجازات عمومي به تصويب رسيد

و فضا درسطح و موضوعاتي مانند عرض معابر شد، ي خلاصه ميدمحدو به موارد )1318مصوب( نامه پيش آمدگي
اقدامات برخي. توسط شهرداري كنترل مي گرديد پروانه هاي صادره درج و در... نحوة تعبيه پنجره هاي مشرف و يا
مثلاً صورت مي گرفت، مبناي مصوبات انجمن شهر بر تخلفات ساختماني نيز زمينه جلوگيري از در ها شهردارياز

البته .توسط شهرداري اجراء مي گرديد كه تصويب كرد  را»...آيين نامةساختماني«1312تهران درسال  انجمن شهر
.دقت انجام مي شد با اكمل و به دليل قدرت عوامل اجرايي همين مصوبات به نحو شايد

تخلفات به مصوبات انجمن شهر همزمان مستند وشاره آيين نامه صدرالا 3 ماده 5 اساس رديف بر 1324 سال از
تنظيم همكاري مأموران شهرداري با با )مأمورين نظميه(جرايم خلافي بوسيله ضابطين ساير مانند ساختماني،

تكديري حبس جريمه يا حكم تخلف رسيدگي متناسب با پس از و صورتجلسه به دادگاه هاي صلح وقت گزارش،
1345 سال در ،سازها ساخت و افزايش جمعيت شهرنشين بالتبع افزايش روند و شهرهاتوسعه  با .مي گرديد صادر

پروانه تبصره يك آن ضمن الزام مالكين به اخذ و طي ماده صد وشد  الحاقي به قانون شهرداري تصويب وادم
پروانه مخالف مفاد اعمليات ساختماني ساختمانهاي بدون پروانه ي جلوگيري از اختيار نيز ها شهرداريساختماني به 
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چهل طول بيش از در .داده شد واقع باشد محصور غير يا زمين محصور آنكه ساختمان در اعم از بوسيله مأمورين خود
محسوب مي حريم شهرها محدوده و سازهاي خلافي در ساخت و ذشته اين قانون مبنايي براي جلوگيري ازگسال 
.گردد

قانون مدني 30و ماده  "علي اموالهم الناس مسلطون "قاعده تسليط بر اساس  :هدف از نظارت و جلوگيري
حق تفكيك و ساختمان ،از جمله اين حقوق .هر مالكي نسبت به مايملك خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد

.سازي در ملك است ليكن پاره اي مصالح اجتماعي موجب محدوديت اين حق مي شود

تزايد تعداد شهرها و نيز رشد جمعيت شهر نشين، ايجاب مي نمايد محيط زيست سالم با امكانات لازمروند رو به 
در طرح هاي مذكور .شهري تهيه و تصويب مي گردد عهاز اين رو طرح هاي مصوب توس .براي ساكنان فراهم آيد

.ري ها و شهروندان بوجود آورده استو در حقيقت  تكاليف متقابلي را براي شهردا ،احداث ساختمان تابع ضابطه است
يكي از شروط مهم اجراي طرح هاي مصوب و ساير برنامه ريزي هاي شهري نظارت و كنترل بناهاي احداثي و

وكف، تراكم بنا، ارتفاع، كاربري و نحوه استفاده از تطبيق آنها با طرح ها و برنامه هاي شهرسازي بويژه رعايت بر
در پروانه درج و به مالك ابلاغ ونگام صدور پروانه و تصويب نقشه هاي ساختماني تعيين زمين و فضا مي باشد كه ه

شهر خواهدمحيط زيست سالم براي ساكنان لذا مهمترين هدف از نظارت و كنترل بناهاي احداثي ايجاد  .مي گردد
.بود

اص قانوني است و قانونگذار برايشروع به احداث ساختمان و اتمام و بهره برداري از آن تابع محدوديتهاي خ
تكليف خاص را بيان نموده است كه عدم عمل به) حين، و بعد از احداث ساختمان ،قبل(مالكين در مراحل سه گانه 

وظيفه. است نظارت بر عمليات ساختمانييكي از وظايف عمده شهرداري ها . هر يك تخلف محسوب مي گردد
ساختمان تعدي نمايند، اگر سازندگان بنا از حدود پروانه. فا نظارتي نيستشهرداري در مرحله احداث ساختمان صر

بر اين اساس اجراي تكاليف قانوني هدف ديگر .عمليات ساختماني هستند  جلوگيري ازماموران شهرداري مكلف به 
.شهرداري ها از نظارت بر ساخت و سازها مي باشد

در اين .دنت متخصصين ساختمان و فاقد استحكام بنا احداث مي شواغلب بدون نظار ،ساختمانهاي بدون پروانه
.راستا اهميت اين مقوله را نيز به عنوان يك هدف ضروري بايد مد نظر داشت

در اين راستا نقش كميسيون ماده صد به عنوان اهرم اجرايي و مرجع تصميم گيري در مورد تخلفات ساختماني
.اين مرحله وارد بررسي مي شود در حقيقت از .داراي اهميت است
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:حدود اختيارات شهرداري در امر جلوگيري از تخلفات ساختماني 

قانون مجازات اسلامي ممانعت از اعمال حق، جرم محسوب مي شود و لذا براي جلوگيري از ادامه 690مطابق ماده 
ماده صد قانون شهرداري مجوز قانوني شهرداري در .بناهاي غير مجاز بايستي بر مبناي مجوز قانوني صورت پذيرد

.آيا به ارشاد و راهنمايي محدود مي شود .ولي حدود جلوگيري و ممانعت  از ادامه كار در چه حد است .اين رابطه است
قبر اساس موارد فو .و يا بناهاي ساخته شده را مي تواند تخريب و وسائل و مصالح بنائي را جمع آوري و ضبط نمايد

الذكر شهرداري به عنوان جلوگيري از عمليات ساختماني نمي تواند اقدام به تخريب بناي احداث شده نمايد بلكه بايد
داره كل حقوقي و قوانين قوه قضائيها 27/7/1373مورخه  4589/7نظريه شماره . پرونده را به كميسيون ارسال نمايد

ادگاه حق جلوگيري از عمليات ساختماني بدون مجوز را دارد ولينيز مؤيد اين است كه شهرداري بدون مراجعه به د
.حق تخريب بناي مستحدثه را ندارد

بدون مراجعه به مقامات قضايي شهرداري مي تواند ،ها شهرداريقانون  ماده صد باتوجه به قسمت اخير" نظريهمتن 
به تخريب ولي مجاز كند جلوگيري ه مأمورين خودمخالف مفاد پروانه به وسيل عمليات ساختماني بدون پروانه يا از

صدبدون صدور حكم از ناحيه كميسيون هاي ماده   ،مستحدثه خلاف پروانه يا بدون رعايت مندرجات پروانه ورفع آثار
)1385: فرج اله، قرباني(  ".نمي باشد

از تخلفات ساختماني يكي از مسائل مهمي است كه منشا بروز عقايد محصور جهت جلوگيرياماكن  ورود به
مي تواند از عمليات ساختماني بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه به شهرداري"با توجه به عبارت . متفاوت شده است

،در ماده صد "واقع باشد جلوگيري نمايد زمين محصور يا غير محصوروسيله مامورين خود اعم از آنكه ساختمان در 
عقيده .مراجعه نمايند راسا به محل وقوع تخلفات ساختمانيد نمي توان شهرداري مامورينبرخي استباط مي نمايند 

وحرمت املاك و اموال افراد ،ديگر براين است كه اين امر نافي تكاليف مربوط به اخذ مجوز از مراجع ذيصلاح نيست
در اين رابطه .بايد با رعايت تشريفات قانوني خاص صورت پذيردمحصور ايجاب مي نمايد كه ورود قهري به اماكن 

.آورده مي شود قوه قضائيه و قوانين حقوقيكل اداره  19/2/1378 مورخ 795شماره  نيز نظريه

شهرداري مي تواند از عمليات ساختماني بدون پروانه يا مخالف مفاد ،قانون شهرداري ها صدبه موجب ماده  –سوال 
پروانه به وسيله مامورين خود اعم از اينكه ساختمان در زمين محصور باشد يا غير محصور جلوگيري كند با اين وصف

مجوز از مراجع قضائي ود نياز به اخذآيا مامورين شهرداري براي ورود به منزل كه در آن احداث بناي غير مجاز مي ش
 ؟دارند يا خير
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براي اقدام مامورين شهرداري براي جلوگيري از احداث بناي غير مجاز به نحوي كه در تبصره هاي ماده"–جواب 
قانون شهرداري مندرج است در مواردي كه تخلف در زمين محصور باشد براي ورود به آن كسب اجازه رئيس صد

)1385: قرباني، فرج اله( ".ل لازم استدادگستري مح

:چگونگي اعمال نظارت شهرداري و جلوگيري از تخلفات ساختماني

راهنمايي هاي وزارت كشور تقريباً و تجربه بر اساس ها شهرداريدر اين خصوص دستورالعمل مدوني وجود ندارد، 
.رويه واحدي را اجرا مي نمايند

مامورين شهرداري در واحد مربوط تحت عنوان بازرسان ساختماني ،در حال احداث بدون پروانهدر مورد بناهاي  -1
را به واحد مربوطهمراتب  ،يا مامورين كنترل ساختماني با گشت زني مداوم و كسب اطلاعات از حوزه عمل خود

شناسنامه ساختمان را در محلنظر به اينكه احداث كنندگان بناها مكلفند همواره يك نسخه تصوير  .گزارش نمايند
.كارگاه نگهداري نمايند بناهاي بدون پروانه به آساني قابل تشخيص است

مهندسين ناظر ساختماني نيز ،شهرداري ندر مورد بناهايي كه خلاف مفاد پروانه احداث مي شود، علاوه بر ماموري
نظارت و با مفاد پروانه انطباق داده ،ا احداث مي گرددمسئوليت آنه همكلفند در حين عمليات اجرايي ساختمانهايي كه ب

به اين ترتيب ساختمانهاي بدون پروانه فقط به وسيله .در صورت وقوع تخلف آن را به شهرداري گزارش نمايند و
وسيله مامورين شهرداريبه ولي ساختمان هايي كه داراي پروانه هستند همزمان  ،شود مي مامورين شهرداري كنترل

.كنترل شودبايد و مهندسين ناظر ساختماني 

اعم ازحقيقي(ناحيه اشخاص  وقوع تخلف از اطمينان ازدريافت گزارش و  پس از، اخطاركتبي به مالك  -2
زاما بايدال خطاريها .داده مي شودشهرداري به مالك متخلف اخطاركتبي در  مجازمقام  يا شهردار امضاء با )ياحقوقي

راهنمايي ،ضرورت تعطيل كار ،تخلفنوع كليه موارد لازم از جمله، درج  حاويابلاغ قانوني شود، و  به مالك و كتبي
علّت تخلف ات كتبي خود را در موردتوضيح ذينفع طي آن مي تواند مدتي كهتعيين ، ي مراجعه به شهرداريرامالك ب

).درصورت داشتن شرايط لازم(پروانه  اخذبه كميسيون ارسال نمايد، و هدايت او در راستاي 

به كميسيون ارجاع پرونده تنظيم و ،براي بناهاي احداثي، تعطيل نمود را اخطاركار مالك پس از دراين مرحله اگر
.مي گردد
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يا حكم شهردار اخطاريه مأموران شهرداري با در انقضاي مهلت مقرر پس از ،در صورت عدم توجه به اخطاركتبي
عمليات انجام شده صورتجلسه مي ذكر با مراتب را اقدام و نسبت به تعطيل كار و جانشين قانوني وي درمحل حاضر

.شهرداري طي نامه رسمي به كميسيون ارسال مي نمايد را صورتجلسه مذكور .نمايند

براين نحوه جلوگيري بنا .مطرح نمايد دركميسيون ماده صد يري موضوع راگتاريخ جلوحداكثر يك هفته پس از  -3
.توجه واقع شود مورد زمين محصور مراتبي داردكه بايد بويژه در

انجام معامله املاك واقع در محدوده و حريم شهر و ارتباط آن با شهرداري وكميسيون ماده صد
:قانون شهرداري ها

دفاتر اسناد رسمي مكلفند، قبل از انجام معامله قطعي در مورد ساختمانها، گواهي صد ماده  8تبصره  به موجب
پايان ساختمان و در مورد ساختمانهاي ناتمام گواهي عدم خلاف تا تاريخ انجام معامله را كه توسط شهرداري صادر

.شده باشد، ملاحظه و مراتب را در سند قيد نمايند

قانون شهرداري ها 100تبصره الحاقي به ماده  6پروانه آن قبل از تصويب  در مورد ساختمانهايي كه
معامله انجام گرفته و از يد مالك اوليه خارج شده باشد در صورتي كه مورد معامله كل پلاك را) 24/11/1355(

انجام معامله بلا مانعشامل نگردد گواهي عدم خلاف يا برگ پايان ساختمان الزامي نبوده وبا ثبت وتصريح آن در سند 
.مي باشد

زيرا هنگام .به نظر مي رسد با اجراي اين تبصره استمرار نظارت شهرداري بر بناهاي در حال بهره برداري پديد مي آيد
در .انجام معامله قطعي دفاتر اسناد رسمي مكلف به مطالبه گواهي عدم خلافي از فروشندگان ساختمان گرديده اند

ايي كه قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر ايجاد شده در صورتي كه بناي جديدي حادث نگرديدهمورد ساختمانه
تصريح مراتب فوق باشد و مدارك و اسناد نشان دهنده ايجاد بنا قبل از سال تصويب طرح جامع شهر باشد با ثبت و

.مي باشد بلا مانع در سند مالكيت انجام معامله

و در تاريخ .به تصويب رسيد قانون شهرداريتبصره به ماده صد  6قانون الحاق  24/11/1355در تاريخ 
از اين زمان نحوه تعيين جريمه هاي .به همراه چند تبصره ديگر به شكل فعلي اصلاح گرديد 8تبصره  27/6/1358

قانون مدني و قاعده 4وجه به ماده بنا بر اين با ت .زائد بر پروانه و زائد بر تراكم مجاز تعيين گرديد ،احداث بدون پروانه
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۵٨

عطف به ما سبق نشدن قوانين و قاعده فقهي قبح بلا عقاب بلا بيان براي تخلفات ساختماني قبل از اين تاريخ نمي
.توان جريمه تعيين كرد
جامع شهرساختمانهايي كه پروانه ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشه  ،ماده صد 9تبصره همچنين بر اساس 

.قانون شهرداري معاف مي باشند 100صادر شده است، از شمول تبصره يك ماده 

فعاليت كميسيون هاي ماده كهپس از اينكه نقطه اي از كشور به عنوان شهر شناخته شد شهرداري تاسيس مي گردد 
رسيدگي به تخلفاتيكي از موضوعات مهم در اين شهرها امكان يا عدم امكان . صد پس از آن آغاز مي گردد

برخي عقيده دارند .در اين رابطه نظرات متفاوت است .ساختماني است كه قبل از تاسيس شهرداري حادث شده است
از جمله قواعد مربوط به مرجع صالح براي ،مبدا زماني اجراي قوانين و مقررات شهرداري در خصوص ساخت و سازها

تخلفات قبل از تشكيل ،به اين ترتيب .هر و تاسيس شهرداري استزمان تشكيل ش ،رسيدگي به تخلفات ساختماني
)1385 :شمس الدين ،عيسائي(  .كميسيون هاي ماده صد قابل طرح نخواهد بود شهر و تاسيس شهرداري در

قابل طرح دركميسيون هاي ماده صد مي ،برخي ديگر عقيده دارند تخلفات ساختماني سابق بر تاسيس شهرداري
.اشاره كرد قوه قضائيه حقوقي اداره 27/1/1377مورخ  7/375/7له نظريه مشورتي شماره ازجم .باشد

نظر به اينكه املاك تعدادي از مالكين قبلا در خارج از محدوده قانوني شهر بوده و در آن اقدام به احداث بناي -س
آيا ،محدوده شهر قرار گرفته است در غير مجاز شده يا مازاد بر پروانه يا خلاف پروانه ساخته شده و در حال حاضر

كميسيون هاي ماده صد قانون شهرداري است يا مرجع ديگر؟ تخلفات در صلاحيت رسيدگي به اين

خارج از محدوده شهر بوده و بدون اخذ مجوز از بخشداري محل در آن قبلاچنانچه اراضي مذكور در استعلام  " - ج
اضافه بناي زائد بر تراكم داشته باشد و اكنون آن) يساختمان پروانه(شتن مجوز احداث بنا شده باشد و يا اينكه با دا

".كميسيون ماده صد قانون شهرداري است اراضي در محدوده قانوني شهر قرار گرفته باشد موضوع قابل طرح در

انون شهرداريق ماده صد 11تبصره سؤالي كه مطرح خواهد شد اين است كه بر اساس اين نظريه در صورت پذيرش 
آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان پس از تهيه توسط شهرداري و تصويب انجمن شهر در مورد اخذ جرائم قابل اجرا

ملاحظه مي شود كه بدون شهرداري و شوراي .ارزش معاملاتي سالي يك بار قابل تجديد نظر خواهد بود است و اين
اين مانند آن است كه عملي جرم شناخته.مان وجود نخواهد داشتاسلامي شهر امكان تعيين ارزش معاملاتي ساخت

قانون شهرداري 99ماده  3بند  2به نظر مي رسد كميسيون موضوع تبصره .شود ولي مجازاتي براي آن تعيين نگردد
)303ص  ،1385  :،غلامرضاكاميار(. صالح به رسيدگي اينگونه موارد باشد
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۵٩ماده صد قانون شهرداري نه و هشت هايتبصره: فصل دوم

صرفا مربوط به بناي ساختمان مي دفاتر اسناد رسميماده صد براي  9و  8تكليف مقرر در تبصره هاي  - ملاحظه 
و در مورد وضعيت زمين مقررات مفاد قانون منع فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر ،باشد

كهشهرداري  قانون 74ماده ذيل  صرهتب و آيين نامه اجرائي آن و در مورد عوارض مفاد 6/5/1381مصوب .. .مسكن
دفاتر اسناد رسمي مكلفند قبل از انجام معامله از شهرداري كتباً مفاصا حساب نسبت به عوارض ملكمقرر مي دارد 

.مبحث جداگانه اي است كه بايد رعايت شود. مورد معامله خواستار شوند

تباط با موضوعات فوق الذكرو اداره حقوقي قوه قضائيه در ار نظرات شوراي عالي قضايي

:شوراي عالي قضايي 1363/ 1/ 6نظريه مورخ   – 1

ماده قانون تعيين تكليف عرصه و اعيان اراضي و ساختمان هايي كه كلاً يا بعضاً به طور غيربا توجه به  :والس
؟جنبه قانوني دارد و تبصره هاي آن ها قانون شهرداري صدمقررات ماده  اجرايآيا  ،قانوني تصرف و احداث شده

ماده"  :چنين پاسخ داده شده است 6/1/1363درباره سئوال فوق از طرف شوراي عالي قضايي در تاريخ   :جواب
واحده قانوني تعيين تكليف عرصه و اعيان اراضي و ساختمان هايي كه كلاً يا بعضاً به طور غير قانوني تصرف و احداث

قانون شهرداري و تبصره هاي اصلاحي 100مجلس شوراي اسلامي مانع اجراي ماده  22/3/1362مصوب  ،شده
شوراي 21/9/1362مورخ  44803/1و  7/8/1362 مورخ 38017/1آن نيست به نحوي كه در بخشنامه شماره 

".قانون شهرداري و تبصره هاي اصلاحي آن بايد رعايت شود 100عالي قضايي اشاره شد مقررات ماده 

:شوراي عالي قضايي 1363/ 2/ 4 نظريه مورخ - 2

ثبت انتقالات خانه هاي شهري در دفاتر اسناد رسمي موكول به ارائه گواهي شهرداري  ،برابر نظامات مقرر :سوال
حال چنانچه در صدور گواهي پايان كار رعايت بعضي تشريفات و نظامات نشده. مبني بر پايان كار ساختماني است

آيا اين امر به اركان انتقال رسمي و ثبت رسمي كه براساس مقررات انجام شده خللي وارد مي نمايد يا خير و آياباشد 
بي اعتبار قبل از هر گونه تصميم قضايي مي توان به استناد عدم رعايت تشريفات گواهي پايان كار سند رسمي را

 ؟قانون ثبت را ناديده انگاشت 70و  22دانست و مواد 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۶٠

چون"  :چنين پاسخ داده شده است 4/2/1363درباره سئوال بالا از طرف شوراي عالي قضايي در تاريخ   :جواب
دفاتر اسناد ،شوراي انقلاب جمهوري اسلامي ايران 1358قانون شهرداري اصلاحي سال  100ماده  8برابر تبصره 

ن گواهي پايان ساختمان و درمورد ساختمان هايرسمي مكلف شده اند قبل از انجام معامله قطعي در مورد ساختما
در قرار دهند، اشكال ملاك عمل صادر گرديده شهرداريناتمام گواهي عدم خلاف، تا تاريخ انجام معامله را كه توسط 

چنانچه در صدور گواهي پايان كار رعايت بعضي تشريفات .ده دفتر اسناد رسمي نمي باشدهصدور گواهي مذكور به ع
نمي نمايد و سند رسمي و معامله را بي اعتبار ت نشده باشد خللي نسبت به اركان سند رسمي تنظيمي واردو نظاما

".نمي توان تلقي نمود

:اداره حقوقي قوه قضائيه 22/4/1378مورخ  2644/7ظريه شماره ن - 3

پروانه ساختماني از شهرداريشهرك هاي صنعتي تابع مقررات شهرداري نبوده و احداث بنا در آن نياز به صدور 
.ندارد

قانون درباره تاسيس شركت شهرك هاي صنعتي ايران چنانچه متقاضيان 7با رعايت به مفاد ماده  :سوال
واحدهاي صنفي درمنطقه تصويب شده اقدام به احداث بناء نمايند آيا مكلف به اخذ پروانه ساختماني هستند و آيا

 مبادرت به اخذ جريمه نمايد؟ 100به كميسيون ماده   شهرداري ميتواند بامراجعه

1361ماده واحده قانون اصلاح قانون راجع به تاسيس  شركت شهرك هاي صنعتي سال  7با توجه به بند " :جواب
زاين شركت ها از شمول مقررات شهرداري ها خارج هستند و لذا اولاً براي احداث بنا در شهرك ها نياز به اخذ پروانه ا
شهرداري ها نيست ثانياً مجوزي براي فرستادن پرونده هاي تخلف ساختماني در شهرك ها به كميسيون هاي ماده

)1384 :محمد،فرخي (  " .قانون شهرداري ها جهت اخذ عوارض و ساير هزينه ها نيست 100
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فصل سوم
  قانون شهرداري تبصره يك و ده ماده صد

  اصول شهرسازي و بهداشتي
شهرداريقانون  كميسيون هاي ماده صددبيرخانه و اختيارات  تشكيلات و
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۶٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:هدف كلي آشنايي با

اصول شهرسازي، فني و بهداشتي و انطباق بناهاي احداثي با اين اصول -1
تشكيلات، اختيارات و چگونگي صدور رأي كميسيون هاي ماده صد -2

:هدف هاي رفتاري

:انتظار مي رود پس از مطالعه اين فصل بتوانيد

لازم الرعايهو اصول بهداشتي فني  اصول ،)طرح هاي مصوب توسعه شهري(مفاهيم و مصاديق اصول شهرسازي  -1
.بناهاي احداثي را تعريف نماييد در
.تشكيلات، اعضاء و اختيارات كميسيون هاي ماده صد را بيان نماييد -2
.نحوة تشكيل پرونده تخلفات ساختماني و ارائه به كميسيون ماده صد توسط شهرداري را شرح دهيد -3
رأي در اين كميسيون را بيان صدورنحوة  و اعضاء و اختيارات كميسيون هاي ماده صد ،تشكيلات ،دبيرخانه -4

.نماييد
.ده صد را شرح دهيدچگونگي و مهلت هاي قانوني، ابلاغ رأي و اجراي آراء كميسيون ما -5
.به آراء صادره را توضيح دهيدمجدد نحوه اعتراض به آراء كميسيون و رسيدگي  -6
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۶۴

:چكيده

عمليات ساختماني، بدون پروانه يا مخالفگونه هر در  ،تبصره هاي يك و ده ماده صد قانون شهرداريبر اساس 
حداكثر ظرف مدت يك هفته ازو  شهرداري مكلف است از ادامه عمليات ساختماني جلوگيري ،مفاد پروانه ساختماني

در غير اين صورت كميسيون به تقاضاي ذينفع به. تاريخ جلوگيري موضوع را در كميسيون ماده صد مطرح نمايد
.موضوع رسيدگي مي نمايد

يكي از قضات دادگستري، نماينده وزارت كشور :د ازآن عبارتناعضاي نهاد شبه قضائي است و  كميسيون ماده صد
شهر] شوراي اسلامي[يكي از اعضاء انجمن و 

نمايد كه ظرف مدت ده روز توضيحات خود را كتباً بهمي ع اعلام فكميسيون پس از وصول پرونده به ذين
ماه موضوع را با مدت يك ظرف حداكثركميسيون مكلف است پس از انقضاء مدت مذكور  .كميسيون ارسال دارد

تصميم مقتضي بر حسببررسي و حضور نماينده شهرداري كه بدون حق رأي براي اداي توضيح شركت مي كند 
.مورد اتخاذ كند

پس از ابلاغ دو ماه حداكثر(در صورتي كه تصميم كميسيون بر قلع تمام و يا قسمتي از بنا باشد مهلت مناسبي 
شهرداري مكلف است تصميم كميسيون را به .كند اقدام رأيتا مالك خود نسبت به اجراي  ،تعيين مي نمايد) رأي

شهرداري رأساً اقدام كرده و هزينة آن را طبق ،اقدام به قلع بنا ننمايد ،اگر مالك در مهلت تعيين شده .مالك ابلاغ كند
يا قائم مقام او مي توانند ازوري يا مالك شهردا .مقررات آيين نامة اجراي وصول عوارض از مالك دريافت مي نمايد

مرجع رسيدگي به .ماده صد اعتراض نمايند) بدوي(اول تاريخ ابلاغ رأي ظرف مدت ده روز به رأي صادرة كميسيون 
اين اعتراض كميسيون ديگر ماده صد خواهد بود كه اعضاي آن غير از افرادي باشند كه در صدور رأي قبلي شركت

.اين كميسيون قطعي استرأي  .داشته اند
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۶۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:متن تبصره يك و ده ماده صد

در موارد مذكور فوق كه از لحاظ اصول شهرسازي يا فني يا بهداشتي قلع تأسيسات و بناهاي خلاف -1تبصره 
مشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشد يا بدون پروانه شهرداري ساختمان احداث يا شروع به احداث شده

ر به انتخاب وزير كشور و يكي ازهائي مركب از نماينده وزارت كشو باشد به تقاضاي شهرداري موضوع در كميسيون
.شود قضات دادگستري به انتخاب وزير دادگستري و يكي از اعضاي انجمن شهر به انتخاب انجمن مطرح مي

نمايد كه ظرف ده روز توضيحات خود را كتباً ارسال دارد پس از كميسيون پس از وصول پرونده به ذينفع اعلام مي
ست موضوع را با حضور نماينده شهرداري كه بدون حق رأي براي اداي توضيحانقضاء مدت مذكور كميسيون مكلف ا

كند ظرف مدت يك ماه تصميم مقتضي بر حسب مورد اتخاذ كند در مواردي كه شهرداري از ادامه شركت مي
ريكند مكلف است حداكثر ظرف يك هفته از تاريخ جلوگي ساختمان بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه جلوگيري مي

موضوع را در كميسيون مذكور مطرح نمايد، در غير اين صورت كميسيون به تقاضاي ذينفع به موضوع رسيدگي خواهد
.كرد

در صورتي كه تصميم كميسيون بر قلع تمام يا قسمتي از بنا باشد مهلت مناسبي كه نبايد از دو ماه تجاوز كند تعيين
هر گاه مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا. ر را به مالك ابلاغ كندشهرداري مكلف است تصميم مزبو .نمايد مي

ننمايد شهرداري رأساً اقدام كرده و هزينه آن را طبق مقررات آئين نامه اجراي وصول عوارض از مالك دريافت خواهد
.نمود

در مورد آراء صادره از كميسيون ماده صد قانون شهرداري هر گاه شهرداري يا مالك يا قائم مقام او از -10تبصره 
تاريخ ابلاغ رأي ظرف مدت ده روز نسبت به آن رأي اعتراض نمايد، مرجع رسيدگي به اين اعتراض كميسيون ديگر

رأي اين كميسيون. اند أي قبلي شركت داشتهماده صد خواهد بود كه اعضاي آن غير از افرادي باشند كه در صدور ر
.قطعي است

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ۶۶

واژگان كليدي

اصول شهرسازي
هريك از) هادي، تفصيلي جامع،( شهري توسعه يها طرحمنظور از اصول معماري، شهرسازي اصولي است كه در 

فرهنگي و فيزيكي قبلا تعيين و به تصويب مراجع ،اجتماعي ،شهرها با توجه به شرايط اقليمي، جغرافيايي، اقتصادي
،فرخي( .ها لحاظ گرددساختمان و احداث طراحيبديهي است مي بايد عوامل مذكور در امور  .ذيربط رسيده باشد

)1384 :محمد

خارج و داخل معماري طرح تهيه به مربوط هاي حوزه و ها فعاليت كليه ،...طراحي معماري و شهرسازي و
و منظر و باغ طراحي تاريخي، هاي بافت و بناها مرمت طرح تهيه ،شهري طراحي داخلي، معماري باز، فضاهاي و بناها
برگزاري جامع نامه آيين تعاريف 1 بخش(. هاست آن ساختماني عمليات اجراي مرحله از پيش تا هاناي مانند

)فرهنگي انقلاب عالي شوراي 20/12/1381 مصوب شهرسازي و معماري طراحي مسابقات

ضوابط و مقررات عمومي شهرسازي و معماري كه درعبارت است از مجموعه ، مقررات شهرسازي و معماري
سطح كشور يا مناطقي از كشور لازم الرعايه بوده و به منظور فراهم نمودن موازين طراحي، اجرايي و قانوني توسعه

آيين نامه نحوه بررسي و 2ماده( .موزون و هماهنگ كالبدي از مقياس كلان تا تك بنا تهيه و به تصويب مي رسد
)طرح هاي توسعه و عمران محلي، ناحيه اي، منطقه اي و مقررات شهرسازي و معماري كشورتصويب 

، منظور از اصول فني، مقررات و مشخصاتي است كه رعايت آنها درباره ايستايي ساختمان، تاسيساتاصول فني
.كي، مسائل ايمني، كاربرد مواد و مصالح ساختماني الزامي استيبرق، مكان

،ساختمانها در برابر آسيب ها و بارهاي وارده) مقاومت(مقررات و مشخصاتي كه رعايت آنها از نظر ايستايي كليه 
.لازم و ضروري است، اصول ايستايي ساختمان ناميده مي شود

اصول محاسبات ايستايي شامل مقررات، آئين نامه ها و كدهاي رسمي رايج براي محاسبات سازه اي است كه
)1384 :محمد ،فرخي( .مطالعات تئوريك و آمايش ها و مشاهدات عيني تعيين مي شودبراساس 
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و ضوابط ها، روش فني، مشخصات از اي مجموعه از عبارتند ،استانداردها و ضوابط فني ،معيارها
محيطي، زيست اقليمي، شرايط به توجه با جهان، و كشور در موجود فني و علمي اصول براساس كه هايي دستورالعمل

بهبود و اطلاعات حفاظت ايمني، تضمين اقتصادي، و فني نظر از طرح پذيرش براي موجود امكانات و اجتماعي
اجراي نحوه تصويبنامه از 14 بند( .شوند مي تدوين و تهيه ها طرح برداري بهره و نگهداري اجرا، طراحي، كيفيت
)وزيران هيأت 23/3/1375 مصوب كشور عمراني هاي طرح اجرايي و فني نظام

و رواني جسمي، سلامت روي اي گونه به كه زندگي محيط از عواملي كنترل از است عبارت ،محيط بهداشت
)وزيران هيأت 24/4/1371 مصوب محيط بهداشت نامه آيين 1 ماده الف بند(. گذارند مي تأثير انسان اجتماعي

از منظور. است ممنوع نمايد فراهم را زيست محيط آلودگي موجبات كه عملي هر به اقدام ،زيست محيط آلودگي
كه ميزاني به زمين يا خاك يا هوا يا آب به خارجي مواد آميختن يا پخش از است عبارت زيست محيط ساختن آلوده

يا گياهان يا زنده موجودات ساير يا انسان حال به آور زيان كه طوري به را آن بيولوژيك يا شيميايي يا فيزيكي كيفيت
)28/3/1353 مصوب زيست محيط بهسازي و حفاظت قانون از 9 ماده(   .دهد تغيير باشد ابنيه و آثار

يا آب به خارجي مواد آميختن يا پخش از است عبارت زيست  محيط آلودگي از منظور  ،زيست  محيط آلودگي
ساير يا انسان حال به كه طوري به را آن بيولوژيك يا شيميايي فيزيكي، كيفيت كه ميزاني به زمين يا خاك يا هوا

اسلامي مجازات قانون از 191 ماده 2 تبصره(. دهد تغيير باشد مضر ابنيه يا آثار يا گياهان يا زنده موجودات
)2/3/1375 مصوب

براي را آن كه اي گونه به آب بيولوژيكي و شيميايي فيزيكي، خواص تغيير از است عبارت ،آشاميدني آب آلودگي
)وزيران هيأت24/4/1371 مصوب محيط بهداشت نامه آيين از پ بند(   .سازد آور زيان انسان مصرف

و مجاز حدود از است عبارت شود مي ناميده استاندارد نامه آيين اين در كه  معيارهايي و ميزان ،آب آلودگي
آب ازآلودگي جلوگيري و ها كننده آلوده براي زيست محيط بهسازي و حفاظت اصول به توجه با كه اي ويژه مشخصات

)وزيران هيأت 24/9/1363 مصوب آب آلودگي از جلوگيري نامه آيين از 2ماده 11 بند(. شود مي تعيين

شيميايي يا فيزيكي كيفيت كه ميزاني به است آب به خارجي مواد آميختن آب ساختن آلوده از منظور ،آب آلودگي
به خارجي مواد. دهد تغيير باشد گياهان و آبزيان و چهارپايان و انسان حال به مضر كه طوري به را آن بيولوژيكي يا
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هر از مايع و جامد از اعم شيميايي مضر مواد نفتي و كربني اضعاف هرگونه و اسيد زغالي، نفتي، مواد: است زير قرار
صنعتي و معدني و شيميايي كارخانجات و ها كارگاه و كشي الكل و كاري رنگ هاي دستگاه يا گازي منبع يا پالايشگاه

)27/4/1347 مصوب آب شدن ملي نحوه و آب قانون از 56 ماده( .شهرها فاضلاب و غذايي مواد و

شيميايي و فيزيكي عوامل يا مواد نوع هر از است عبارت شود مي ناميده نيز كننده آلوده كه ،آب كننده آلوده مواد
مصوب آب آلودگي از جلوگيري نامه آيين 1 ماده 3بند( .بيفزايد آن آلودگي به يا و گرديده آب آلودگي باعث كه

24/9/1363(

يا فعاليت كه منبعي گونه هر از است عبارت شود مي ناميده كننده آلوده منابع كه ،آب آلودگي مولد منابع
متفرقه و خانگي و شهري دامداري، و كشاورزي صنعتي، منابع شامل كه شود مي آب آلودگي موجب آن از برداري بهره
)وزيران هيأت 24/9/1363 مصوب آب آلودگي از جلوگيري نامه آيين 1 ماده 4 بند(. باشد مي

و شهري يا و دامداري و كشاورزي يا صنعتي هاي فعاليت از حاصله زايد مايع ماده نوع هر از است عبارت، فاضلاب
)24/9/1363 مصوب آب آلودگي از جلوگيري نامه آيين 1 ماده 5 بند( .گردد تخليه خاك يا آب به كه خانگي

عبارت هوا آلودگي از منظور. است ممنوع نمايد فراهم را هوا آلودگي موجبات كه عملي هر به اقدام ،هوا آلودگي
مقدار به آزاد هواي در پرتوزا غير و پرتوزا تشعشع گاز، مايع، جامد، از اعم كننده آلوده چند يا يك پخش و وجود از است

باشد ابنيه و آثار يا گياهان يا زنده موجودات ساير يا انسان براي آور زيان كه طوري به را آن كيفيت كه مدتي و
)3/2/1374 مصوب هوا آلودگي از جلوگيري نحوه قانون از 2 ماده( .تغييردهد

.گردند مي تقسيم زير شرح به طبقه سه به شوند مي ناميده منابع اختصار كه ،هوا منابع مولد آلودگي
توليد منظور به وسيله يا دستگاه چند يا يك آن در كه مشخصي محل از است عبارت: ها كارگاه و كارخانجات) الف
.باشد مي كننده آلوده چند يا يك ايجاد سبب آن از برداري بهره و گيرد مي قرار استفاده مورد خدمات عرضه يا ها فراورده

كند مي حركت سوز برون يا سوز درون موتورهاي با كه اي وسيله نوع هر از است عبارت: موتوري نقليه وسايل) ب
كننده آلوده نوع چند يا يك ايجاد منشأ انداختن كار به صورت در و گيرد مي قرار استفاده مورد نقل و حمل براي و

.گردد مي
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ترك يا عمل هر و موتوري نقليه وسايل و ها كارگاه و كارخانجات از غير منابعي از است عبارت: متفرقه منابع) ج
)29/4/1354 مصوب هوا آلودگي از جلوگيري نامه آيين از 1 ماده 4 بند(. گردد مي هوا آلودگي موجب كه عملي

و مايع بخار، گازي، ماده نوع هر از است عبارت شود مي ناميده كننده آلوده اختصاراً كه ،هوا كننده آلوده مواد
توليد يا بيفزايد آن آلودگي به يا شده هوا آلودگي باعث و پخش آزاد هواي در كه ها آن از تركيبي و مجموعه يا جامد

ازت، اكسيدهاي گوگرد، اكسيدهاي كننده، رسوب ذرات معلق، ذرات دوده، دود، قبيل از كند نامطبوع بوهاي
نامه آيين 1 ماده 1 بند( آمونياك، راديواكتيو مواد اسيدها، هيدروكاربورها، ها، كننده اكسيد كربن، اكسيدهاي
)29/4/1354 مصوب هوا آلودگي از جلوگيري

2 رديف( .گردد مي دفع عمليات در تسهيل به منجر كه بيولوژيكي شيميائي، مكانيكي، فرايندهاي كليه ،پردازش
)20/2/1383 مصوب پسماندها مديريت قانون 2 ماده ج بند

از حاصل غيرمستقيم يا مستقيم طور به كه شود مي گفته) فاضلاب از غير( گاز و مايع جامد، مواد به  پسماند،
مصوب ها پسماند مديريت قانون 2 ماده ب بند( .شود مي تلقي زائد كننده توليد نظر از و بوده انساني فعاليت

20/2/1383(

بهداشتي، مراكز ها، بيمارستان از ناشي آور زيان و عفوني پسماندهاي كليه به ،)يبيمارستان(پزشكي  پسماند
از بيمارستاني خطرناك پسماندهاي ساير. شود مي گفته مشابه مراكز ساير و طبي تشخيص هاي آزمايشگاه درماني،
)20/2/1383 مصوب پسماندها مديريت قانون 2 ماده ب بند 2 جزء(. است خـارج تعـريف اين شمـول

گاز، صنايع پالايشگاهي پسماندهاي و معدني و صنعتي هاي فعاليت از ناشي پسماندهاي كليه به ،صنعتي پسماند
ب بند 5 جزء(. صنعتي هاي لجن و سرريزها ها، براده قبيل از شود مي گفته آن امثال و نيروگاهي و پتروشيمي و نفت
)20/2/1383 مصوب پسماندها مديريت قانون 2 ماده

شهرها، در ها انسان روزمره هاي فعاليت از معمول صورت به كه شود مي گفته پسماندهايي كليه هب ،عادي پسماند
2 مـاده ب بنـد 1 جـزء( .ساختماني هاي نخاله و خانگي هاي زباله قبيل از شود، مي توليد ها آن از خارج و روستاها
)20/2/1383 مصوب پسمانـدها مديـريت قانـون
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قبيل از شود مي گفته كشاورزي بخش در توليدي هاي فعاليت از ناشي پسماندهاي به، كشاورزي پسماند
2 ماده ب بند 4 جزء(. مصرف غيرقابل يا فاسد كشاورزي محصولات) آبزيان و طيور دام،( حيوانات لاشه فضولات،
)20/2/1383 مصوب پسماندها مديريت قانون

قبيل از خطرناك خواص از يكي حداقل بالابودن دليل به كه شود مي گفته پسماندهايي كليه هب، ويژه پسماندهاي
از دسته آن و باشد داشته نياز ويژه مراقبت به آن مشابه و خورندگي اشتعال، يا انفجار قابليت زائي، بيماري سميت،

جزء دارند خاص مديريت به نياز كه كشاورزي صنعتي، عادي، پسماندهاي از بخشي نيز و پزشكي پسماندهاي
)20/2/1383 مصوب پسماندها مديريت قانون 2 ماده ب بند 3 جزء( .شوند مي محسوب ويژه پسماندهاي

از عبارت اصلي اعتراض). غيراصلي( طاري اعتراض و اصلي اعتراض: است قسم دو بر ،ثالث شخص عتراضا
حكم به است طرفين از يكي اعتراض) غيراصلي( طاري اعتراض. بگردد ثالث شخص طرف از ابتدا كه است اعتراضي

را قرار يا حكم آن خود مدعاي اثبات براي ديگر طرف دادرسي اثناء در و شده صادر دادگاه يك در سابقاً كه قراري يا
)25/6/1318 مصوب مدني دادرسي  آيين قانون 584 ماده(. نموده ابراز

جا آن در نيز او امور مهم مركز و داشته سكونت جا آن در شخص كه است محلي از عبارت شخصي هر ،اقامتگاه
اشخاص اقامتگاه است محسوب اقامتگاه او امور مركز باشد او امور مهم مركز از غير شخصي سكونت محل اگر باشد

)مدني قانون 1002 ماده( .بود خواهد ها آن عمليات مركز حقوقي

با كه زني همچنين و ندارد معلومي اقامتگاه او شوهر كه زني ذلك مع است شوهر اقامتگاه همان شوهردار زن اقامتگاه
.باشد داشته نيز عليحده شخصي اقامتگاه تواند مي كرده اختيار عليحده مسكن محكمه اجازه با يا خود شوهر رضايت
.است ها آن قيم يا ولي اقامتگاه همان محجور و صغير اقامتگاه

محل هستند ساخلو در كه نظامي افراد اقامتگاه .دارند ثابت مأموريت جا آن در كه است محلي دولتي مأمورين قامتگاها
.است ها آن ساخلو

باشند داشته سكونت خود مخدوم يا كارفرما منزل در كنند مي خدمت يا كار ديگري نزد معمولاً كه كبير  اشخاص اگر
)مدني قانون 1009 تا 1005ماده( .بود خواهد ها آن مخدوم يا كارفرما اقامتگاه همان ها آن اقامتگاه
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دارد اقامت ملكي علاقه يا نظامي يا قلمي خدمت يا كسب يا شغل حيث از جا آن در شخص كه محلي ،اقامتگاه
)18/8/1290 مصوب حقوقي محاكمات اصول موقتي قوانين 152 ماده(. شود مي محسوب دائمي اقامتگاه

تجارت قانون 590 ماده(. است جا آن در حقوقي شخص اداره كه است محلي ،حقوقي شخص اقامتگاه
)13/2/1311 مصوب

دستمزد و حقوق نامه آيين 1 ماده غ بند( .است مختلف امور بين از امر يك انتخاب از عبارت ،تصميم گيري
)كاركنان

قانون 194 ماده(. نمايند مي استناد آن به دعوا از دفاع يا اثبات براي دعوا اصحاب كه است امري از عبارت ،دليل
)21/1/1379 مصوب) مدني امور در( انقلاب و عمومي هاي دادگاه دادرسي آيين

در و شده صادر غياباً كه احكامي همچنين و شود مي صادر پژوهشي رسيدگي در كه حضوري احكام  ،قطعي حكم
قانون 519 ماده( .شود مي محسوب قطعي باشد نشده داده آن به نسبت اعتراض دادخواست مقرر موعد
)25/6/1318 مصوب مدني دادرسي آيين

استيناف و اعتراض مدت انقضا واسطه به يا و قانوني مراحل طي واسطه به كه است حكمي از عبارت، نهايي حكم
ثبت قانون 22 ماده تبصره(. شود محسوب مختومه دعاوي از شده صادر موضوع آن در حكم كه دعوايي تميز و

)26/12/1310 مصوب املاك و اسناد

.دعوي اصحاب خانواده نام و نام -2. رأي تاريخ - 1: شود رعايت آن در زير نكات و شده نوشته بايد ،دادگاه رأي
امضا - 5. استناديه مواد و رأي دلايل و جهات -4. است رأي مورد كه دعوي اصحاب درخواست و دعوي موضوع - 3

اين در دادگاه كه صورتي در موقت اجراي به تصريح - 6. ها آن سمت و نام تصريح و دادگاه هاي دادرس يا دادرس
)25/6/1318 مصوب مدني دادرسي آيين قانون 153 ماده( .دهد رأي باب

رعايت آن در زير نكات و برسد دادرسان يا دادرس امضاي به و شده نوشته بايد لفظي انشاء از پس دادگاه أير
-3. اقامتگاه قيد با آنان قانوني نمايندگان يا وكيل يا دعوا اصحاب مشخصات -2. رأي صدور تاريخ -1: گردد

شده صادر ها آن براساس رأي كه موادقانوني و اصول مستندات، دلايل، جهات، -4. طرفين درخواست و دعوا موضوع
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و عمومي هاي دادگاه دادرسي آيين قانون 296 ماده(  .دادگاه دادرسان يا دادرس سمت و مشخصات -5. است
)21/1/1379 مصوب) مدني امور در( انقلاب

:اصول شهرسازي و بهداشتي

،عدم ضرورت قلع تأسيسات و بناهاي خلاف يا ضرورتدر تشخيص  اعضاء كميسيون ماده صد ملاك و معيار
در تصميماتاصول  اين  شناختلذا  .استاصول شهرسازي، فني و بهداشتي با  بق تخلفات ساختمانياطت ميزان عدم 

و در ،اصول شهرسازي و بهداشتي مورد بررسي قرار مي گيرد فصلدر اين مي باشد اهميت  حائز كميسيون ماده صد
.فصل  هاي بعدي اصول فني به تفصيل بحث خواهد شد

هريك از شهرها با توجه به شرايط اقليمي،...) جامع، هادي، تفصيلي و(اي توسعه شهري در طرح ه اصول شهرسازي
.رسيدمي جغرافيايي، اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و فيزيكي تعيين و به تصويب مراجع ذيربط 

ميحاصل تمام مطالعات شهرسازي و تهيه طرح هاي جامع و تفصيلي و در شهرهايي كه فاقد طرح هاي جامع "
در سه موضوع تفكيك اراضي و منطقه بندي و،باشند طرح هاي هادي، از لحاظ نتيجه گيري و اجراء آن نتايج

هر پروانه ساختماني در محتواي خود از لحاظ مطالب مندرج در آن، .گذربندي اصلي و فرعي معابر متجلي مي گردد
.حاوي مي باشد تمان بر روي آن احداث شود،خلاصه موارد مهم سه گانه مربوط به زميني را كه قرار است ساخ

چنانچه در طول جريان احداث بنا، نظارت و كنترل صحيح براي اجراء شدن چكيده نتيجه طرح هاي مصوب راجع به
نهايتاً اهداف پيش بيني شده ،و اين امر از جامعيت و كليت اقدام برخوردار باشد زمين و ساختمان ذيربط صورت گيرد

)37 ص ،1377:زيدالهصمدي قوشچي، ( ".صوب بدست خواهد آمداز طرح هاي م

مقررات و .يكي از مهمترين اهداف الزام عمران كننده ها به اخذ پروانه، انطباق احداث بناها با اين اصول است
اصول سه گانه .اصول بهداشتي نيز موازيني است كه به منظور حفظ سلامت جسم و روان شهروندان وضع مي شود

مشمول ،زيرا يك تخلف ساختماني ممكن است در حال واحد .مندرج در قانون ارتباط تنگاتنگي با يكديگر دارند
به عنوان مثال احداث بناي بيش از ارتفاع يا تراكم مجاز علاوه بر تخلف از اصول .عناوين متعدد اصول مزبور قرارگيرد

در .د نياز استفاده كنندگان و نور و روشنايي با اصول بهداشتي مغايرت داردشهر سازي به دليل نبود فضاي آزاد مور
جع مربوطه لازم الاجرا است اين اصول در كنارره متخصصان تهيه و پس از تصويب ملمقررات ملي ساختمان كه بوسي

.هم ديده شده است
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٧٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

گفتني است كه اصول شهرسازي اصولي مربوط به فيزيك شهر است و لزوم رعايت آن در يك ساختمان به لحاظ"
بري، نصاب تراكم وارتباطي است كه هر ساختمان با مجموعه عوامل شهري از جمله زيبايي شهر، معابر، نوع كار

نكات فني و بهداشتي، بيشتر براي امكان استفاده مطلوب از خود ساختمان .ارتفاع مناطق شهر و از اين قبيل  دارد
است و ارتباط آن با ساير مسائل شهري بر عكس اصول   شهرسازي، به طور مستقيم نيست ليكن از لحاظ ضرورت

)506صفحه  ،مرجع قبلي( ".آن اصول فرقي نيست رعايت مقررات در يك نگرش كلي حقوقي، بين

همچنين به منظور اعتلاي ،براي هماهنگ كردن برنامه هاي شهرسازي به منظور ايجاد محيط زيست بهتر مردم
هنر معماري ايران و رعايت سبك هاي معماري سنتي و ملي و ارائه ضوابط و جنبه هاي اصيل آن با در نظر گرفتن

اي نوين علمي و فني و در نتيجه يافتن شيوه هاي اصولي و مناسب ساختماني در مناطق مختلف كشور باروش ه
توجه به شرايط اقليمي و طرز زندگي و مقتضيات محلي قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در

.تصويب گرديد 22/12/51تاريخ 

و معماري ايران به رياست وزير مسكن و شهرسازي با وظايف ذيلبر اساس اين قانون شوراي عالي شهرسازي 
:تشكيل گرديد

.بررسي پيشنهادهاي لازم در مورد سياست كلي شهرسازي براي طرح در هيأت وزيران -1
اظهار نظر نسبت به پيشنهادها و لوايح شهرسازي و مقررات مربوط به طرح هاي جامع شهري شامل -2

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

.بررسي و تصويب نهايي طرح هاي جامع شهري و تغييرات آنها خارج از نفشه هاي تفصيلي -3
.تصويب معيارها و ضوابط آيين نامه هاي شهرسازي -4

:را عهده دار شدانجام وظايف ذيل  شورااين جاي دبيرخانه به و واحدي 

.بررسي و اظهار نظر در مورد طرح هاي جامع شهري از طريق كميته هاي فني -1
.تهيه معيارها و ضوابط و آيين نامه هاي شهرسازي -2
نظارت در تهيه طرح هاي جامع و تفصيلي و جلب نظر شوراي اسلامي شهر و شهرداري مربوطه در -3

.حين تهيه طرح هاي تفصيلي .ل مختلف طرح هاي تفصيلي شهرينظارت در اجراي مراح
.در اجراي مراحل مختلف طرح هاي تفصيلي شهري نظارت -4
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٧۴

.ابلاغ مصوبات شوراي عالي شهرسازي -5

اين قانون جهت بررسي و تصويب طرح هاي تفصيلي شهري و تغييرات آنها در هر استان 5همچنين به موجب ماده 
.معروف مي باشد 5كه اصطلاحاً به كميسيون ماده  .استاندار پيش بيني شده استكميسيوني به رياست 

تأييد شوراي عالي شهرسازي هتغييرات نقشه هاي تفصيلي اگر در اساس طرح جامع شهري مؤثر باشد بايد ب :تذكر
.برسد

:عبارتند از در قانون مذكور ها شهرداريتكليف 

شهر برسد براي شهرداري لازم الاجرا ه به تصويب شوراي اسلاميآن قسمت از نقشه هاي تفصيلي ك -1
)5قسمت اخير ماده ( .مي باشد

.مي باشند 2مكلف به اجراي مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران طبق مفاد ماده  ها شهرداري -2
)7ماده (

.ذيلاً درج مي گردد تصويب كنندة طرح هامرتبط با تعاريف و مراجع و مقررات قوانين  ،آگاهي لازمبراي 

مصوب( ماده يك قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن وشهرسازي و تعيين وظايف آن بر اساس
و مقررات آيين نامه نحوه بررسي و تصويب طرح هاي توسعه و عمران محلي، ناحيه اي، منطقه ايو  )1353

:به شرح زير استي مربوط به توسعه شهر ها طرحهاانواع )  12/10/1378 مصوب(  شهرسازي و معماري كشور

:انواع طرح هاي توسعه شهري

طرح جامع سرزمين، طرحي است كه شامل استفاده از سرزمين در قالب هدفها وخط :طرح جامع سرزمين -  1
شهري و روستايي كشور و حدود و مشي هاي ملي و اقتصادي از طريق بررسي امكانات و منابع و مراكز جمعيت

توسعه و گسترش شهرها و شهركهاي فعلي و آينده و قطبهاي صنعتي و كشاورزي و مراكز جهانگردي و خدماتي بوده
.و در اجراي برنامه هاي عمراني بخشهاي عمومي و خصوصي ايجاد نظم و هماهنگي نمايد
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٧۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

مدتي است كه در آن نحوه استفاده از اراضي و منطقهطرح جامع شهر عبارت از طرح بلند  :طرح جامع شهر - 2
بندي مربوط به حوزه هاي مسكوني، صنعتي، بازرگاني، اداري و كشاورزي و تاسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري

حوو فرودگاهها و بنادر و سط) ترمينال(و نيازمنديهاي عمومي شهري، خطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتهايي خط 
راي ايجاد تاسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي مناطق نوسازي، بهسازي و اولويتهاي مربوط به آنها تعيينلازم ب

وابط مربوط به حفظ بنا و نمادهاي تاريخي و مناظرضميشود و ضوابط و مقررات مربوط به كليه موارد فوق و همچنين 
.نظر خواهد بود ابل تجديدطرح جامع شهر بر حسب ضرورت ق .تهيه و تنظيم ميگردد ،طبيعي

نحوه ،وابط كلي طرح جامع شهرضطرح تفصيلي عبارت از طرحي است كه بر اساس معيارها و  :طرح تفصيلي -   3
هاي شهري در سطح محلات مختلف شهر و موقعيت و مساحت دقيق زمين براي هر يك از آنها و استفاده از زمين

زان تراكم جمعيت و تراكم ساختماني در واحدهاي شهري و اولويتهايوضع دقيق و تفصيلي شبكه عبور و مرور و مي
مربوط به مناطق بهسازي و نوسازي و توسعه و حل مشكلات شهري و موقعيت كليه عوامل مختلف شهري در آن

.ها و مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مدارك ثبتي تهيه و تنظيم ميگردد تعيين ميشود و نقشه
:طرح هاي زير مي باشد از جمله شامل

،طرح هايي هستند كه براي بهسازي :طرح هاي بهسازي، نوسازي، بازسازي، و مرمت بافت ها - الف 
نوسازي، بازسازي محلات شهر اعم از قديم، جديد و يا مسأله دار به عنوان طرح تفصيلي بخشي از بافت موجود شهر

)1/12/1378اصلاحي ( .تهيه مي شوند

اين طرح شامل مجموعه عمليات لازم براي مهيا :آماده سازي توسعه هاي جديد در شهرها طرح - ب 
نمودن زمين جهت احداث مسكن و تأسيسات لازم مربوط مطابق قانون زمين شهري و آيين نامه هاي اجرايي آن

.است و به عنوان طرح تفصيلي توسعه هاي جديد شهري تهيه مي گردد

ت است از طرحي است كه در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه استفاده ازردي عباطرح ها :طرح هادي -   4
زمينهاي شهري براي عملكردهاي مختلف به منظور حل مشكلات حاد و فوري شهر و ارائه راه حلهاي كوتاه مدت و

.مناسب براي شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي باشند تهيه مي شود

با هدف مكانيابي براي گسترش آينده شهرهاي موجود و ايجاد :نطقه ايطرح هاي كالبدي ملي و م -   5
شهرها و شهرك هاي جديد، پيشنهاد شبكه شهري آينده كشور يعني اندازه شهرها، چگونگي استقرار آنها در پهنه
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٧۶

كشور وسلسله مراتب ميان شهرها به منظور تسهيل مديريت سرزمين و امر خدمت رساني به مردم و پيشنهاد
.تهيه مي شود هارچوب مقررات ساخت و ساز در كاربري هاي مجاز زمين هاي سراسر كشورچ

اين طرح در اجراي وظايف محول شده در قانون تغيير نام وزارت :ناحيه اي) جامع(طرح توسعه عمران  - 6
70971وتصويب نامه شماره  -1353مصوب  -تعيين وظايف آنو  آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي

هيأت وزيران، به منظور تدوين سياستها و ارايه راهبردها در زمينه هدايت و كنترل 5/11/1373مورخ ه407ت /
توسعه و استقرار مطلوب مراكز فعاليت، مناطق حفاظتي و همچنين توزيع متناسب خدمات براي ساكنان شهرها و

نظر ويژگي هاي طبيعي و جغرافيايي همگون بوده و از نظر اقتصادي، اجتماعيروستاها در يك يا چند شهرستان كه از 
.و كالبدي داراي ارتباطات فعال متقابل باشند، تهيه مي شود

هيأت 13/8/1374مورخ ه 15311ت /9860اين طرح بر اساس مصوبه شماره  :طرح مجموعه شهري -   7
.مي شود وزيران براي شهرهاي بزرگ و شهرهاي اطراف آن تهيه

طرحي است كه به منظور توسعه هماهنگ و :طرح ساماندهي فضا و سكونت گاه هاي روستايي -  8
فعاليت هاي كشاورزي، صنعتي و خدماتي، از طرق توزيع مناسب جمعيت و استقرار بهينه خدمات در موزون

اين طرح ها در طرح ناحيه اي مربوطمحدوده هر يك از  .محيط هاي روستايي و حمايت از اجراي آن تهيه مي شود
.تعيين مي شود

طرح هايي كه براي ايجاد شهرك غير مسكوني با عملكرد خاص نظير صنعتي، :طرح ساير شهرك ها - 9
.طبق مقررات و قوانين مربوط به آنها تهيه مي شوند.. .توريستي، تفريحي و

آيين نامه نحوه 53شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران به استناد ماده   :طراحي فضاي شهري - 10
بررسي و تصويب طرح هاي توسعه عمران محلي، ناحيه اي، منطقه اي و ملي و مقررات شهرسازي و معماري كشور و

ادي،قانون برنامه چهارم توسعه اقتص 30در راستاي وظايف محوله به وزارت مسكن و شهرسازي بر اساس ماده 
تعريف زير را) تعريف انواع طرح ها(در ذيل ماده يك از فصل يكم  17/5/87اجتماعي و فرهنگي در جلسه مورخ 

:تصويب و به انواع طرحها اضافه نمود» طراحي فضاي شهري«تحت عنوان 

طراحي فضاي شهري عبارت است از طرحي كه براي ساماندهي به عرصه هاي عمومي شهر، شامل محورها
و شهري و با شخصيت كاركردي) ناحيه شهري(محله اي كلان محله اي  خيابانها با مقياس هاي "خيابانها"(
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٧٧ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

ناحيه ،كلان محله اي ،ميادين با مقياسهاي محله اي "ميادين"( ،..).تفرجي، تفريحي، تجاري، عبوري و) كاراكتر(
حكومتي - جي، تفريحي، تجاري، تشريفاتيتفر) كاركتر(شهري، ملي و بين المللي، با شخصيت كاركردي  ،)شهري

پهنه ها و بافت هاي اصيل، ارزشمند و خاطره انگيز شهري و به منظور احياء و ارتقاء كيفي محيط و تداوم..) .و
تاريخي و بروز تعاملات اجتماعي و تنظيم جريان حيات مدني مبتني بر اصالت و ارزشهاي -معماري ارزشمند فرهنگي

.تاريخي تهيه مي شودطبيعي و  -فرهنگي
نحوه بررسي و تصويب طرحها و مقررات شهرسازي(از فصل دوم  9نحوه بررسي و تصويب اين طرحها مطابق ماده 

.خواهد بود) و معماري
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ضوابط شهرسازي و ساختماني در طول تهيه تا زمان تصويب طرح هاي هادي، جامع وتفصيلي

ضوابط شهرسازي و ساختماني در طول تهيه تا 9/10/70شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در جلسه مورخ 
.زمان تصويب طرح هاي هادي، جامع و تفصيلي را به شرح زير تصويب نمود

وابط و مقـررات طـرحضدر مواردي كه طرح هادي و يا جامع در دست تهيه مي باشد تا زمان ابلاغ طرح مصوب،  -1
.ملاك عمل خواهد بود ها شهرداريوابط و مقررات قبلي مورد عمل ضمصوب قبلي يا اگر شهر فاقد طرح باشد، 

.مدت رسيدگي شوراهاي شهرسازي استان نسبت به طرحهاي جامع شهري حداكثر يك ماه تعيين مي شود -2

اصلاحاتي را پيشنهاد نمايد زمان انجام آنرا كـه نبايـد از يـكدر صورتي كه شوراي شهرسازي استان انجام تغييرات و 
.ماه بيشتر باشد تعيين خواهد نمود و در هر حال زمان رسيدگي و تغييرات و اصلاحات جمعاً نبايد از دو ماه تجاوز نمايد

يي كـهدر مواردي كه بر اساس طرح جامع مصوب قبلي، طرح تفصيلي در دست تهيه مي باشد به جز در قسـمتها  -3
لازم است احتياطاً تا قبل از تعيين موقعيت و مساحت دقيق زمين براي كاربريهاي عمومي و خدماتي و وضـع دقيـق و
تفصيلي شبكه عبور و مرور مورد محافظت قرار گرفته و تفكيك و سـاخت و سـاز در آنهـا اجـازه داده نشـود، در بقيـه

.مقررات مصوب طرح جامع مجاز خواهد بودوابط و ضقسمتها، تفكيك زمين و احداث ساختمان طبق 

ر اساس دستورالعمل وزارت مسكن وشهرسازي توسطب 2500/1يا  2000/1نقشه موضوع اين بند كه در مقياس 
تهيه كنندگان طرح تفصيلي تهيه و به همراه مدارك و نقشه هاي وضع موجود تحويل خواهد گرديد، بايد به تصويب

.برسد 5كميسيون ماده 

:بيرخانه كميسيون ماده صدد

علاوه بر جلوگيري از عمليات ساختماني بناهايي كه بدون ها شهرداريدر اجراي مفاد ماده صد و تبصره هاي آن 
پروانه يا مخالفت مفاد پروانه ساختماني در محدوده و حريم شهر شروع به احداث و يا احداث شده است وظايف

اكثراً در متن قانون مقرر شده است بايست اين وظايف را در مهلت هاي مشخصي كهد كه مي نمتعددي بر عهده دار
.درساننانجام به 

وليكن در طول زمان، .در اين زمينه آيين نامه و دستورالعمل خاص و جامعي براي اقدام مشابه و يكسان وجود ندارد
بر اثر تجربه و هماهنگي هايي كه از سوي وزارت كشور انجام گرفته است تقريباً روش يكساني در شهردارهاي سراسر

به تناسب وسعت كار با توجه به درجه شهرداري، وسعت شهر و تعداد پرونده در هر شهرداري .مي شود كشور اجرا
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٧٩ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

در شهرهاي كوچك يكي از كاركنان شهرداري از طرف شهردار به .ندده تشكيلات خاصي اين وظايف را انجام مي
به اين ترتيب با .و امور مربوط به كميسيون ماده صد را انجام مي دهد ،مي گردد عنوان دبير كميسيون ماده صد تعيين

خانه كميسيونبه گونه اي كه در كلان شهرها دبير مي يابد اين تشكيلات نيز گسترشو حجم پرونده ها وسعت شهر 
مديريت هاي زير مجموعه شهرداري محسوب و مستقيماً و به صورت تخصصي ماده صد در زمرة يكي از ادارات و

.اين امور را به عهده دارند

:وظايف شهرداري در رابطه با اجراي ماده صد

هر اعم از عملياتينظارت بر عمليات ساختماني، تفكيك اراضي و هر گونه اقدام عمراني در محدوده و حريم ش -1
.يردذيا بدون مجوز صورت مي پ كه با اخذ مجوز

با ابلاغ كتبي مقام مسؤلجلوگيري از عمليات ساختماني ساختمان هاي بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه  -2
.به وسيله مأمورين خود و در صورت لزوم مأموران انتظاميشهرداري،

.هاي ماده صد پيگيري در جهت تشكيل كميسيون يا كميسيون -3
تخلفات ساختماني براي كليه بناهايي كه بدون پروانه يا مغاير مفاد پروانه شروع به احداث شده تشكيل پرونده -4

.باشد
.ارائه پرونده تخلفات ساختماني به كميسيون جهت تصميم گيري -5
.طرح شده تعيين نماينده اي جهت حضور در كميسيون براي اداي توضيحات لازم پيرامون پرونده هاي -6
كه حداكثر ظرف ده روز )طرف كميسيون زا( اعلام به ذينفعاني كه پرونده آنها در كميسيون مطرح است -7

.موارد تخلف بايد دقيق و مشخص به ذينفع تفهيم گردد .ندكنتوضيحات خود را كتباً به كميسيون ارسال 
.به ذينفعان ها كميسيون آرايغ ابلا -8
لت تعيين شده از طرف كميسيون در صورتي كه مالك در مهلت مقرر اقداماجراي رأي كميسيون پس از مه -9

.و محاسبه و پيگيري جهت وصول هزينه هاي مربوطه از مالك طبق مقررات .ننموده باشد
.اظهار نظر كارشناسي در كليه پرونده هايي كه به كميسيون ارسال مي نمايد - 10
تبصره هاي ماده صد جهت ارائه به بر مبنايه نوع خلاف حداكثر جريمه متعلقه با توجه ب محاسبه حداقل و - 11

.كميسيون به همراه پرونده مربوطه
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٨٠

نظارت بر عملكرد مهندسين ناظر ساختماني كه نظارت پرونده هاي صادره از طرف شهرداري را تقبل نموده - 12
ف واقع گواهيچنانچه مهندسين ناظر موردي را بر خلا ،اند و اخذ گزارش مهندسين ناظر نسبت به هر بنا

كميسيون و صدور رأير د نمايند و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكند و موضوع منتهي به طرح
.شهرداري مكلف است مراتب را به نظام معماري و ساختماني منعكس نمايد. جريمه يا تخريب ساختمان گردد

ي فعاليت مي نمايند و رسيدگي به تخلفاتكنترل بر عملكرد مأموران شهرداري كه در امر نظارت ساختمان - 13
.احتمالي مأموران مربوطه

.صدور عدم خلافي و پايان كار ساختمان - 14
.پاسخ استعلامات دفاتر اسناد رسمي در خصوص نقل و انتقال املاك - 15
تهيه آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان كه مبناي محاسبه جرايم كميسيون ماده صد قرار مي گيرد و ارائه - 16

.شوراي اسلامي شهر به

:وظايف دبيرخانه كميسيون ماده صد

:از جمله وظايف فوق بر عهده دبيرخانه كميسيون قرار مي گيرد قسمت عمده اي از

.انجام تشريفات قانوني و اداري به منظور ثبت، تكميل و طبقه بندي پرونده هاي ارجاعي به كميسيون -1
و ت كميسيون ماده صد با توجه به تعداد پرونده هاي واصلهاجلستشكيل و برنامه ريزي جهت دعوت از اعضاء  -2

.مهلت هاي مقرر در قانون
مراقبت ويت،در صورت تعيين مدت عض، و پيگيري از مراجع ذيربط جهت انتصاب اعضاء مربوطه در كميسيون -3

.تمديد يا فرد جايگزين منصوب شود ناحكم آن ،بر اينكه قبل از اتمام مهلت تعيين شده
ت در جلسات كميسيون ها جهت رفع ابهامات پرونده هاي طرح شده و دعوت از نمايندة مطلع شهرداريشرك -4

.توضيحات قانوني و فني به اعضاء هايربنا به اقتضاي هر پرونده جهت شركت در جلسات كميسيون به منظور ا
،شهرداري يحد يا مديريت حقوقحفظ ارتباط با ساير واحدها يا مديريت هاي شهرداري مرتبط با پرونده و نيز وا -5

.دادگستري، دفاتر اسناد رسمي، شوراي اسلامي شهر، استانداري و ساير اشخاص و مراجع ذيربط
و در صورت لزوم دعوت براي حضور در جلسه براي دفاع و اداي ،براي ارسال لايحه دفاعيه اناعلام به ذينغع -6

.توضيحات لازم
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٨١ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

.رأي مورد نظر اعضاء كميسيون بر اساس صورتجلسات تنظيم -7
.ابلاغ آراء صادره كميسيون هاي ماده صد به شهرداري يا مناطق شهرداري و افراد ذينفع -8
.مكاتبات اداري مربوط به ارجاع پرونده هاي تخلف به كميسيون ها ،آراء صادره ،حفظ و نگهداري كليه سوابق -9

در مهلت مقرر پس از ابلاغ رأي كميسيون اول ووصول اعتراض كتبي شهرداري يا مالك يا قائم مقام او  - 10
.طرح در كميسيون ديگر ماده صد

پيگيري و دفاع از آراء كميسيون ماده صد كه در مراجع قضايي و يا ديوان عدالت اداري مطرح مي شود با - 11
.شهرداري يمديريت حقوقو  همكاري سايرمديريت هاي مرتبط

:كميسيون ماده صد

رجع صالح رسيدگي و صدور رأي جهت تخلفات ساختماني در محدوده و حريم مصوب شهركميسيون ماده صد م
در معناي عام وكلي اعضاء كميسيون ماده صد قضاتي هستند كه بر اساس طرح مصوب شهر داوري مي .مي باشد

طرح جامع) 2(به موجب ضميمه شماره يك دستور العمل شماره  با توجه به عضويت قاضي و اين كميسيون .نمايند
.رياست قوه قضائيه در فهرست نهادهاي شبه قضايي قرار دارد 15/11/84رفع اطاله دادرسي مصوب مورخه 

»فرم خلاف«كميسيون ماده صد پس از بازديد مأموران شهرداري و گزارش هايي كه در فرم مخصوص موسوم به 
.ارسال مي شود، وارد رسيدگي مي گرددبه كميسيون جهت تصميم گيري تنظيم و  )شماره يك ضميمهفرم (

.شهرداري نقش شاكي و اعلام كننده تخلف را بر عهده دارد

:مراحل رسيدگي به تخلفات ساختماني

.شناسايي تخلف و اعلام به كميسيون توسط شهرداري -1
.دبيرخانه كميسيون ارجاع پرونده به كميسيون توسط ،تشكيل پرونده -2
حداكثر كتباً خود را) دفاعيات(توضيحات  مي توانند با ذكر اين مطلب كه) ذينفع(اعلام موضوع تخلف به مالك  -3

.ظرف ده روز ارسال نمايند توسط دبيرخانه كميسيون
.بررسي پرونده و صدور رأي توسط اعضاء كميسيون -4
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٨٢

از تاريخ ابلاغ مي توانند انذينفع ذكر اين نكته كه و ،او قائم مقاميا  ابلاغ قانوني رأي كميسيون اول به مالك -5
.و پس از گذشت مدت مذكور راي قطعي خواهد شد دنظرف ده روز كتباً به آن رأي اعتراض نماي حداكثر رأي

دبيرخانه كميسيون بوسيله
و طرح پرونده در كميسيون) در صورت اعتراض از طرف مالك يا قائم مقام او و يا شهرداري(وصول اعتراض  -6

  .دوم
.كميسيون دوم به مالك توسط دبيرخانه كميسيونقانوني رأي  ابلاغ -7
اجراي رأي كميسيون توسط شهرداري -8

:قانون شهرداري مهلت هاي قانوني پيش بيني شده در تبصره يك و ده ماده صد 

الزامي ذينفع كميسيون و ،قانون شهرداري رعايت پنج موعد از طرف شهرداري تبصره يك و ده ماده صدبه موجب 
برخورد سريع با ،گرديده است تعيينكه در متن ماده صد و تبصرهاي آن در هر مرحله   يياه مهلت ور ازمنظ .است

و ،اگر شهرداري به موقع از تخلفات ساختماني جلوگيري وآن را دركميسيون مطرح نمايد .تخلفات و اثر بازدارنده است
بهداشتي و شهرسازي راي بر قلع بناي احداثي صادر نمايد، ،كميسيون نيز در صورت تشخيص عدم رعايت اصول فني

.از بروز ساخت و سازهاي غير مجاز كه مشكل عمده شهرها است جلوگيري خواهد شد

مامورين شهرداري به موجب ماده صد قانون شهرداري مي توانند :مهلت يك هفته اي براي شهرداري  -1
پس از توقف عمليات ساختماني. بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه جلوگيري كنندرأساً از انجام عمليات ساختماني 
از تاريخ جلوگيري موضوع را در كميسيون ظرف يك هفتهشهرداري مكلف است  ،جهت تعيين تكليف مورد تخلف

.ماده صد مطرح نمايد

حاكم بر دادرسي عادلانه از نظر اصول كلي :مهلت ده روزه براي مالك جهت اداي توضيحات و دفاع -  2
بر از طرفي .اطلاع طرف دعوا براي دفاع از آنچه مطرح شده است ضروري است "قبح عقاب بلا بيان  "و قاعده 

به ذينفع اعلام نمايد طي نامه كتبي بايد ،دبيرخانه كميسيون پس از وصول پرونده ،طبق مقررات تبصره يك ماده صد
و عدمبنا بر اين رعايت اين اعلام الزامي است  .و دلايل خود را كتباً ارسال داردتوضيحات  ده روزظرف حد اكثر كه 

.رعايت آن موجب خدشه دار شدن رأي كميسيون خواهد شد
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٨٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

استنباط مي شود مقنن حضور متخلف ساختماني را در جلسه كميسيون ضروري ندانسته "ارسال دارد  "از كلمه 
به هر .وليكن حضورش در جلسه كميسيون هم منع قانوني ندارد ،و عدم حضور او مانع از صدور رأي نمي گردد است

دعوت از ذينفع و اخذ دفاعيات حضوري وي نيز در وليكن .حال اعلام رسمي به مالك و فرصت ده روزه الزامي است
طي بخشنامه اي بر اين امر توصيهنيزر كه وزارت كشو ،جهت رعايت حقوق شهروندي افراد امري پسنديده است

.نموده است

.قانون آيين دادرسي مدني روز ابلاغ و روز اقدام جزء مدت محسوب نمي شود 445به موجب ماده  –تذكر 

فوقكميسيون ماده صد پس از خاتمه مدت  :مهلت يك ماهه جهت بررسي و تصميم گيري كميسيون - 3
الزاما به معناي صدور راي اتخاذ تصميم .اتخاذ تصميم نمايد خصوص مورد تخلف دريكماه بايد حداكثر ظرف مدت 

...نيست بلكه ممكن است به صورت شكلي اظهار نظر شود مثل ارجاع پرونده به كارشناسي و

قانون براي وصول جريمه در صورت رأي به تعيين  :مهلت حداكثر دو ماهه جهت قلع و قمع بناء خلاف -  4
بديهي است .زمان تعيين نكرده استو اعاده وضع به حال سابق جريمه يا انجام اصلاحات و تغييرات در بناي احداثي 

قلع و قمع راي برولي اگر   .پايانكار ساختماني صادر نخواهد شد گواهي قبل از اجراي راي گواهي عدم خلاف يا 
بايد خود آن رامالك آن  كه طي تعيين مي نمايد كميسيون مدت مناسبي ، بناي غير مجاز باشداز يا قسمتي  تمام و
شهرداري رأساً ،اقدام به قلع بنا ننمايد ،اگر مالك در مهلت تعيين شده .بيشتر باشد دو ماهاين مدت نبايد از  .كند ءاجرا

.اجراي وصول عوارض از مالك دريافت مي نمايد اقدام كرده و هزينة آن را طبق مقررات آيين نامة

همچنين ،بر طبق تبصره ده ماده صد، شهرداري :مهلت ده روز براي اعتراض به رأي كميسيون اول -  5
نسبت به آن رأي اعتراض ده روزظرف حداكثر مالك يا قائم مقام او از تاريخ ابلاغ رأي كميسيون اول مي توانند 

مرجع رسيدگي به اعتراض كميسيون ديگر ماده صد خواهد بود كه اعضاي آن غير از افرادي باشد كه در صدور .نمايند
.رأي قبلي شركت داشته اند
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٨۴

:اعضاي كميسيون ماده صد و نحوة تشكيل جلسات

:اعضاء كميسيون ماده صد عبارتند از
نماينده وزارت كشور به انتخاب وزير كشور -1
دادگستري به انتخاب وزير دادگستري يكي از قضات -2
]شورا[شهر به انتخاب انجمن ] شوراي اسلامي[يكي از اعضاء انجمن  -3

مگر اينكه وزير كشور اختيارات ،به صراحت قانون بايد از سوي وزير كشور انتخاب شود "نماينده وزارت كشور"
هاي عمومي دولت و در راستاي تحقق اصل تمركزمعمولاً بر اساس سياست .خود را در اين زمينه تفويض نموده باشد

زدايي و كاهش تشريفات و مكاتبات اداري و تسريع در روند انجام امور و بهبود روش هاي مديريت بسياري از
مي  اختيارات قانوني وزير كشور از جمله انتخاب نمايندة وزارت كشور در كميسيون ماده صد به استاندارن تفويض 

تعيين نمايندگان وزارت كشور در « :رين تفويض اختيارات وزير كشور به استانداران عبارت است ازآخ 3بند  .گردد
منحصراً از بين ،قانون شهرداري 100و ماده  99ماده  3ذيل بند  2و تبصره  77 كميسيون هاي موضوع ماده

ي تابعه استان وها شهرداريدر ) استانداري، فرمانداري، بخشداري و ترجيحاً فرماندار و بخشدار(كاركنان وزارت كشور 
» .مراقبت كامل و مستمر بر حسن جريان امور كميسيون هاي مذكور و عملكرد نمايندگان موصوف

اري ايران كه در متنلازم به ذكر است اختيارات قانوني از سوي مقام مافوق تفويض مي شود، و بر اساس حقوق اد
وزيرا پس از تفويض ذل .تفويض اختيار فوق نيز قيد شده است، اختيارات تفويضي قابل تفويض به غير نمي باشد

.از صدور و ابلاغ حكم استاندار رسميت مي يابددر كميسيون ماده صد پس  عضويت نماينده وزارت كشور  ،كشور

به عنوان عضو قضايي قضات دادگستريتن قانون الزاماً بايد يكي از با توجه به م "نماينده وزير دادگستري"
حتي تعيين كاركنان رسمي دادگستري به اين سمت ،در اين صورت غير از قضات .كميسيون ماده صد انتخاب شود
ه عنوانمي تواند اختيار انتخاب قضات دادگستري را ب بديهي است وزير دادگستري نيز .فاقد وجاهت قانوني خواهد بود

.عضو كميسيون به رياست دادگستري استان و يا هر مقام ديگري تفويض نمايد
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٨۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:اداره كل حقوقي قوه قضائيه 23/12/1376مورخ 8658/7نظريه مشورتي شماره 

آيا قضاتي كه در وزارتخانه ها و سازمان هاي ديگر مأمور به خدمت هستند حق دارند در كميسيون هاي -سؤال
؟كميسيون هاي مالياتي و غير شركت كنند ماده صد قانون شهرداري و

چون شرط مشاركت آقايان قضات دادگستري در كميسيون هاي مورد نظر از جمله كميسيون ماده"نظريه مشورتي 
لذا قضات دادگستري مأمور به خدمت در ،اشتغال به شغل قضا و با انتخاب رياست محترم قوه قضائيه مي باشدصد 

".سازمان هاي ديگر واجد صفت ياد شده نيست

" يهاشورا وظايف و انتخابات ،قانون تشكيلات 15مقررات ماده  بر اساس " نمايندة شوراي اسلامي شهر  
، انتخابات داخلي و امورآيين نامه اجرايي تشكيلات 6ماده  6و  4ي بند ها و 6/7/1382اصلاحي (كشور  اسلامي

در جلسه رسمييكي از اعضاي شوراي شهر ) هيات وزيران  11/1/1378مصوب(شهرها  ي اسلاميهاشورامالي 
كميسيون ماده صددر و تعيين، براي مدت معين و يا باقيمانده دوره شورا به عنوان نمايندة شوراي اسلامي شهر ،شورا

.عضويت مي يابد

قيد مي شود دبيرخانه..) .يكسال، دو سال يا(از آنجا كه در مواردي در احكام صادره اعضاء كميسيون، مدت  :تذكر
كميسيون ماده صد بايد مراقبت نمايد، قبل از اتمام مدت تعيين شده براي تمديد حكم و يا جايگزيني فرد واجد شرايط

.پيگيري نمايد ديگري اقدام و

:نحوه تشكيل جلسات كميسيون

آراء ، وسه نفر عضو، رسميت مي يابد هر با حضور فقط كميسيون ماده صد جلساتتشكيل  -رسميت جلسات
بنا بر اين چنانچه يكي از اعضاء نظر متفاوتي از دو عضو ديگر داشت .معتبر است) دونفر(صادره با نظر اكثريت 

شيوه و )تجديد نظري و بدو(رسميت جلسات كميسيون اول و دوم  .صورت جلسه را امضاء و نظر خود را درج مي نمايد
)1376: محمد، غلامرضا و خرازي، شهري( .صدور راي با يكديگر تفاوتي ندارد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٨۶

آيا راي اكثريت اعضاي كميسيون مناط اعتبار است يا راي به اتفاق آراء، ضمنا چنانچه فقط دو نفر از سه -سوال
؟نفر عضو جلسه حضور داشته باشند، صدور راي ممكن است يا خير

به خصوص ،و اصلاحيه هاي بعدي و تبصره هاي ذيل آن ها شهرداريبا توجه به ماده صد قانون  "نظريه مشورتي 
بصره يك ماده مذكور كه اعضاء كميسيون را از نمايندگان وزارت كشور و قاضي دادگستري و عضو انجمن تعيينت

و آراي صادره طبق همان تبصره با اكثريت ، مي باشد كرده است، فقط تشكيل كميسيون با حضور هر سه عضو معتبر
".آرا معتبر خواهد بود

:مراحل طرح پرونده در كميسيون

يون ماده صد پس از تشكيل و رسميت جلسه پرونده هاي تخلفات ساختماني را به شرح ذيل مورد بررسي قراركميس
.مي دهد

كامل و حاوي تمام نكاتي باشدها بايد پرونده  .دوشمي  براي هر ملك يك پرونده مجزا تشكيل ،تشكيل پرونده
اهم موضوعاتي كه در پرونده .اطمينان حاصل نمايند آن نوع و ميزان ،كه اعضاء كميسيون از وقوع تخلف يا تخلفات

:بايد وجود داشته باشد عبارتند از

به منظور همسان سازي اين فرم ها توسط وزارت كشور تهيه و ،يل شده اعلام تخلفات ساختمانيمفرم هاي تك -  1
4/12/1376مورخ  2594/34/3/303/2ه پس از تاييد آنها در سمينار مديران دفاتر امور شهري طي نامه شمار

و تا جهت بهره برداريكشور ابلاغ شده است سراسر به استانداري هاي  معاونت هماهنگي امور عمراني وزارت كشور
.اعلام گردد ها شهرداري به اقدام

،قعيتوتوجه به ماين فرم ها بر اساس گزارش مامور شهرداري كه از محل عمليات ساختماني بازديد نموده است و با 
طي نامه رسمي به ،فني و شهرسازي و شهردار ينامضاء معاون پس ازو  مي گردد،و ضوابط حاكم بر ملك تكميل 

)1فرم شماره ( .مي شوددبيرخانه كميسيون ارسال 

.نشاني مالك يا مالكين در صورتي كه در محل احداث بنا سكونت ندارند ملك و نشاني كامل -  2

موقعيت ملك از نظر محل وقوع آن در محدوده يا حريم شهر به هنگام احداث بنا و در حال حاضر كه تعيين - 3
.پرونده در كميسيون مطرح است
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٨٧ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

.فرعي، كوچه بن باز يا بن بستيا  موقعيت ملك از نظر مكاني در بر خيابان اصلي تعيين - 4

.مزاحمت يا مشرفيت بناي احداثي نسبت به املاك مجاور - 5

.رعايت يا عدم رعايت برهاي اصلي يا تجاوز به معابر عمومي - 6

تراكم ،طرح مصوب شهر از نظر كاربري ضوابط برابر ،مغايرت بناهاي احداثي با اصول شهرسازي حاكم بر ملك - 7
.رعايت استحكام بنا و اصول بهداشتي و اصول فني ،...و تعداد طبقات و عسطح اشغال، ارتفا ،ساختماني

.ماده صد 11موضوع تبصره  ارزش معاملاتي هر متر مربع بناي احداثي ساختمان - 8

تاريخو  )...بهره برداري و ،سفت كاري ،پي كني(تاريخ شروع بنا و اينكه ساختمان فعلا در چه مرحله اي است  -  9
  .در صورت اتماماتمام بنا 

  .كتبيائه دفاعيات ابلاغ قانوني به ذينفع براي ار سابقه -10

و اطمينان از رعايت مهلت ده روز مندرج در ،در صورت ارائهومدارك ومستندات مربوط دفاعيات كتبي ذينفع  -11
  .تبصره يك ماده صد

...پلمپ و ،اخطار، جلوگيري ،اقدامات شهرداري در رابطه با تخلف سابقه - 12

در صورتي كه به جلسه(ي و ذينفع ه توضيحات شفاهي نماينده شهردارظپس از مطالعه و بررسي پرونده و ملاح
اعضاء ،هاي مقرررعايت مهلت  و ،و اطمينان از طي مراحل قانوني ابلاغ به مالك يا مالكين )دعوت شده باشد

با در .چنانچه مدارك و مستندات كافي و معد صدور حكم باشد ،كميسيون وارد شور شده و با توجه به محتويات پرونده
نسبت بهوبر اساس نظر اعضا  ،تصميم گيريد و تبصره هاي ذيل آن و ساير مقررات مربوطه نظر گرفتن مفاد ماده ص

چنانچه نياز به ارائه مدارك و مستندات ديگري از سوي شهرداري يا ذينفع ملاحظه .انشاء رأي مبادرت خواهند نمود
يسيون از محل، نظريه خود را بايا بازديد اعضاء كم ،ضرورت ارجاع برخي امور به كارشناسدر صورت نمودند و يا 

تا به صدور بررسيبعدي مجدداً  اتجلس در،پس از انجام آنها و مجلس تعيين مهلت براي انجام امور لازمه صورت
.رأي منتهي گردد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٨٨

:پرداخت هزينه كارشناسي پرونده هاي كميسيون ماده صد

با توجه به ملاك ماده ،مطروحه در كميسيون ماده صددر خصوص نحوة پرداخت هزينه كارشناسي پرونده هاي 
.دوش ميقانون آيين دادرسي مدني، به شرح ذيل عمل  459

هزينه ،نياز به اخذ نظريه كارشناسي داشته باشد ،در ضمن رسيدگي ،در مواردي كه كميسيون بدوي و تجديد نظر - 1
خواهد بود و در صورت عدم پرداخت هزينه مذكور،) در كميسيون متقاضي طرح پرونده(  مربوطه به عهده خواهان

كميسيون مي تواند از رسيدگي خودداري و حسب مورد، اعلام كميسيون هاي ماده صد تخلف را ساقط و يا اعتراض را
  .رد نمايد

)شهرداري يا مالك(در صورتي كه قرار كارشناسي در كميسيون بدوي و تجديد نظر بنا به تقاضاي يكي از طرفين  - 2
عداد دلائلاز صادر شود، پرداخت هزينه مربوط به عهده متقاضي مي باشد كه در صورت عدم پرداخت نظر كارشناس 

 / ها شهرداريحقوق مردم در (  .خارج و كميسيون با توجه به دلائل موجود، مبادرت به صدور رأي خواهد نمود
)120صفحه

؟يا خير آيا دعوت مالك به جلسه كميسيون منع قانوني دارد

دعوت از متخلف براي اداي توضيحات كافي، تقريباً در تمام پرونده هاي مهم و غامض كه بدون تحقيق حضوري از
قابل ذكر است به لحاظ اينكه تعداد .امكان اتخاذ تصميم و صدور رأي بدست نمي آيد، صورت مي گيرد ،متخلف

فين يا توسط ساير افراد غير آشنا به قوانين، تنظيم مي گردد، بهكثيري از لوايح دفاعيه ارسالي، به وسيله خود متخل
جاي استدلال، بيشتر بر مسائل اخلاقي و عاطفي در لوايح تاكيد مي شود، لذا اعضاي كميسيون توضيح كتبي را غير

ار ميكافي تشخيص و با تجديد جلسه رسيدگي، ارسال اخطاريه براي حضور متخلف در جلسه را از دبيرخانه خواست
طرفين پرونده در جلسه بعدي، حتي بعضاً به اقدامات اضافيِ رساندن صورتجلسه بهاز  شوند و پس از اخذ توضيح 

ناشي از بينش هك) در صورتي كه صدور رأي در پايان جلسه ممكن نباشد(امضاء طرفين و قيد اسقاط حضور طرفين 
.قضائي عضو قاضي كميسيون است، دست مي يازند

ه باشد با اين توضيح كهدجزو قواعد آم) ارسال توضيح كتبي(ظر نمي رسد شيوة پيش بيني شده در تبصره يك به ن
اصولاً در رسيدگي به وسيله هر مرجع حاكم و بي طرف، بايد امكان دفاع كامل به طرفين داده شود تا بتوانند از طرق

در سيستم هاي قضايي كه .ارسال لايحه، استفاده نمايند يا اعزام وكيل ،مختلف دفاع، اعم از حضور در جلسه رسيدگي
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٨٩ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

از طرف .موجب بي اعتباري رأي صادره خواهد شد ،در اين زمينهتضييق  ،آزادي حق دفاع از اتهام پذيرفته شده است
ديگر توضيحات و مدافعات طرفين و دلائل و قرائن بدست آمده به حدي از كفايت بايد برسدكه اقناع وجداني براي

سيدگي كنندگان، به منظور صدور رأي كه در روند احراز حقانيت طرف محق و بي اعتباري مدافعات طرف مقابلر
بدين ترتيب اگر با اعمال روش سادة مذكور در قانون مورد بحث، كفايت رسيدگي و تحقيق، براي. فراهم شود ،است

صدور رأي حاصل نشود، رجوع به اصل يعني احضار متخلف براي تحقيق حضوري و يا انجام تحقيق حضوري از
)347ص  ،1377 .زيداله ،صمدي قوشچي( .طرفين پرونده، با مانع قانوني مواجه نخواهد شد

هب 18/4/1379مورخ  34/3/2194 نامه شماره معاونت هماهنگي امور عمراني وزارت كشور در اين مورد طي
ي تابعه آن استان در هنگام تشكيل كميسيون هايها شهرداريدستور فرماييد .. ."است  استانداري ها اعلام نموده

عوارض و مالكين و اشخاص ذينفع در پرونده هاي مطروحه در قانون شهرداري از مؤديان 100 و 77موضوع مواد 
".كميسيون هاي مذكور حسب مورد حتماً دعوت بعمل آورند

:تعارض در رسيدگي به تخلفات ساختماني

در بررسي پرونده هاي تخلفات ساختماني در مواردي ممكن است تعارضاتي پيش آيد كه قبل از حل آن صدور رأي
احتمال بروز اين .و در صورتي كه حل نشود آراي صادره فاقد و جاهت قانوني است ،غير ممكن استمشكل و گاهي 

در زمان احداث ساختمان و يا به ،موضوع بويژه در مورد محل وقوع ملك در محدوده يا حريم شهر و يا خارج از آنها
در سال.. .تعاريف محدوده و حريم شهر و تا قبل از تصويب قانون .هنگام بررسي توسط كميسيون ماده صد وجود دارد

با توجه به اصطلاحاتي از محدوده هاي شهري كه در قوانين مختلف به كار رفته است مانند حوزه خدماتي، ،84
مرجع تصويب كننده اين محدوده ها متفاوت و در بسياري از ،...محدوده قانوني، حوزه استحفاظي، حوزه شهري و

مثلاً ممكن است ملكي در داخل حوزه استحفاظي شهر كه مرجع .نبوده اند  نطبق بر يكديگرماين محدوده ها موارد 
تصويب آن شوراي عالي شهرسازي و معماري است باشد ولي خارج از حريم آن شهر كه مرجع تصويب آن وزير كشور

زمان وقوع تخلف خارج از حريم و يا ملك در .در اين صورت كدام محدوده را بايد ملاك قرار داد .بوده است قرار دارد
وابط حاكم بر ملكضكه در اين صورت .. .بوده و اكنون با گسترش حريم شهر در داخل حريم شهر قرار گرفته است و

به هر حال مي بايست اعضاء كميسيون ماده صد قبل از صدور رأي .و مرجع رسيدگي به تخلف متفاوت خواهد بود
.به صدور رأي نمايندتعارض حادث را حل و سپس اقدام 

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٩٠

:كيفيت آراء كميسيون هاي ماده صد

.مشخص بودن آدرس ذينفع و ساختمان خلافي، تاريخ جلسه، امضاء و هويت و سمت اعضاي كميسيون  -  1

احكام دادگاه ها بايد مستدل و مستند به مواد"قانون اساسي 166بر اساس اصل   - مستند و مستدل بودن  - 2
دادگاه هر"آيين دادرسي مدني نيز حاكي است  5ماده  ".باشد كه بر اساس آن حكم صادر شده است قانوني و اصولي

در همين ".و نبايد بطور عموم و قاعده كلي حكم بدهد ،دعوا را با قانون تطبيق كرده و حكم آنرا تعيين مي نمايد
را"جهات و دلائل و مواد استناديه"همان قانون در احصاء مطالب محتوي دادنامه، ضرورت قيد 159ماده  9زمينه بند 

.متذكر شده است

اين قاعده اختصاص به آراء محاكم ندارد بلكه رعايت اصول عدالت و انصاف و پرهيز از اعمال شبهة اعمال حب
ير قانوني مؤثر احتمالي در قضيه ايجاب مي نمايند كهوبغض يا تأثير نفوذ اشخاص اطراف پرونده و يا ساير عوامل غ

رأي صادره از هر مرجع ذيصلاح رسيدگي كنندة به دعوا، بر اساس استدلال و پس از تطبيق آن با قانون باشد، در غير
لذا در .رر و موجب نقض به وسيله مرجع بالاتر خواهد شدضوسيلة متبه اينصورت حكم صادره قابل تجديد نظرخواهي 

صدور رأي كميسيون ماده صد بايد به موارد تخلف و تبصره هايي كه به موجب آن محكوم مي شود درج گردد، زيرا
.مي نمايد» مستند بودن«بدون تعيين مطابقت تخلف با حكم تبصره خاص، آن رأي را فاقد وصف 

بودن آراء "مستند" و "مستدل"چنانچه صفات  -  عدم امكان اعمال تعليق و تخفيف و تشديد و تبرئه -3
بنا ميم، متقابلاً به جهت عدم امكان اعمال تعليق و تخفيف و تشديد حكم و تبرئه متخلف "جلبي يا جالبه"صفات را 

"صفات سلبي آراء ساختماني"مي نمايد هر مورد از آراء فاقد اين صفات باشد، مي توانيم اين صفات را ب در آراء، ايجا
ونيز تبرئه متهم جزو تكاليف و اختيارات دادگاه هاي كيفري ،يا تشديد يا تعليق مجازات اعمال تخفيف .نام بگذاريم

در مورد عدم امكان اعمال تسري .سوم مي باشدراست، كه در قوانين مربوطه معين شده است، و امري عادي و م
تماني ماهيتاً از نوعموارد مذكور نسبت به تخلفات ساختماني بايد گفته شود كه موضوع و احكام تخلفات ساخ

موضوعات و احكام كيفري نيست بلكه تأسيس حقوقي خاصي است كه رسيدگي به آن نزد مرجع اختصاصي و مطابق
شيوة معين در همان نهاد حقوقي، انجام مي شود به اين ترتيب مقررات خاص مربوط به آيين دادرسي كيفري كه

است، در مورد احكام تخلفات ساختماني قابل تعميم و كاربري نخواهداصولاً قابل اعمال در زمينه جرائم و مجازاتها 
.بود

آنچه در تخلفات ساختماني مورد بحث است، اقدام به احداث بنا يا تغيير آن بر خلاف طرح هاي مصوب شهرسازي
به بياني ديگر اصل و قاعده، اعمال مفاد رأي در مورد .و اصول فني و بهداشتي است كه اصولاً بايد قلع و ازاله گردد
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٩١ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

خود ساختمان خلاف است در حالي كه مقررات راجع به تعليق، تخفيف، تشديد و تبرئه مستقيماً درباره محكوم به اجرا
.گذاشته مي شود، و لذا دليلي بر تسري آن نسبت به احكام تخلفات ساختماني در دست نيست

ي شود اين است كه با قبول عدم تسري قواعد كيفري در اين خصوص به علت نداشتن سوء نيتسوالي كه مطرح م
؟آيا در ماده صد و تبصره هاي آن مورد يا مواردي از عناوين فوق براي اعمال وجود دارد يا خير

از ناحيهجواب سوال قابل تأمل است با اين توضيح كه كميسيون هاي رسيدگي كننده چنانچه دلائل ابزاري 
شهرداري را راجع به وقوع تخلف در بنا، قانع كننده نشناسند، در تطبيق با مقررات هيچگونه تصميمي از نوع احكام

اين نوع تصميم نوعي برائت .د نمودنخواهرد د كرد و دعوي شهرداري را نپيش بيني شده در تبصره ها را اتخاذ نخواه
همچنين در مورد .مبناي آن عدم وقوع تخلف است، نه فقدان سوء نيت متخلف از تخلف انتسابي به وي مي باشد كه

عواملي مانند موقعيت مكاني، نوع استفاده از فضاي ايجاد(صدور رأي به پرداخت جريمه بر اساس ضوابط تعيين شده 
تبصره هاي مادهدر حد (نوسان در تعيين ميزان جريمه  .ميزان جريمه تعيين مي شود) مصالح ساختماني(شده و نوع بنا 

به مفهوم اصطلاحي تشديد و تخفيف در امور جزائي نيست زيرا در مقررات كيفري اعمال تخفيف باعث مي شود،) صد
مجازات تعيين شده در مورد خاص، كمتر از ميزان حداقل تعيين شود و در تشديد مجازات، از ميزان حداكثر معين در

)1377 :اله، زيدصمدي قوشچي( .قانون، بيشتر مي گردد

سال /سازمان شهرداري ها و دهياري هاي كشور 87ه در اين رابطه نظريه حقوقي ارائه شده در ماهنامه شمار
.مي گردد درج ذيلاً  59 صفحه / هشتم

ت نمايدايمطابق مقررات مندرج در ماده صد و تباصر ذيل آن مالك مي بايست در احداث بنا چند موضوع را رع..."
بديهي است عدم ،ا مطابق به مشخصات مندرج در پروانهنمانند اصول شهرسازي، فني و بهداشتي و همچنين احداث ب

وظيفه كميسيون پس از طرح .رعايت هر يك از موارد مذكور تخلف محسوب و قابل طرح در كميسيون ماده صد است
ثانياً در صورتي كه عدم رعايت ضوابط و .رز بداندموضوع اين است كه اولاً عدم رعايت هر يك از موارد مذكور را مح

تبصره يك مبادرت به صدور رأي تخريب نمايد والا بر وفقع تمام يا قسمتي از بنا را ايجاب نمايد لمقررات مورد نظر ق
بنابراين در صورتي كه كميسيون ماده صد تخلف .اساس نوع كاربري و استفاده از ملك رأي به پرداخت جريمه نمايد

ت رأي به تبرئه متخلف مغاير با حكم صريح قانون بوده و نه تنها موجبي براي تشويق مالكين به افزايشنسرا محرز دا
.فضاهاي خدماتي و مشاعي نيست بلكه موجب تجري مالكين به تخلف از ضوابط و مقررات ساخت و ساز مي گردد

مالكين به افزايش فضاهاي خدماتي، خارج از حدود قيمضافاً اينكه ناديده گرفتن تخلفات ساختماني به منظور تشو
بعلاوه در تباصر ماده صد در مورد تخلفات پيش گفته هيچ سكوت يا اجمال يا .صلاحيت كميسيون ماده صد است

".ابهامي نيز وجود ندارد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٩٢

:ماده صد قانون صد شهرداري آراي قطعي و غير قطعي كميسيون

هيچ« ماده يك قانون اجراي احكام مدني مقرر داشته است . قابليت اجرايي دارندآرايي هستند كه  ،آراي قطعي
حكمي از احكام دادگاه هاي دادگستري به موقع اجرا گذاشته نمي شود، مگر اينكه قطعي شده يا قرار اجراي موقت آن

».در مواردي كه قانون معين مي كند صادر شده باشد

وجه به مراحل رسيدگي كه قانون گذار معين نموده است از اين قاعده حقوقيآراي صادره كميسيون ماده صد با ت
:آراي قطعي كميسيون عبارتند از. مستثني نيست

شهرداري يا مالك يا قائم ، هر گاهبا توجه به تبصره ده ماده صد - آرايي كه مراحل قانوني آن طي شده است -  1
نسبت به آن اعتراض و در كميسيون ديگر ماده صد كه اعضاي آن غيرمقام او از تاريخ ابلاغ رأي ظرف مدت ده روز 

د راي كميسيونريگمي از افرادي باشند كه در صدور رأي قبلي شركت داشته اند رسيدگي و مورد صدور حكم قرار 
.و لازم الاجرا است قطعي دوم

براي يشهرداري يا مالك اعتراضاز طرف سپري گرديده و  ،از تاريخ ابلاغ رأيپس  ده روز فرصت قانوني -2
.ه باشدصورت نگرفترسيدگي كميسيون تجديد نظر 

به دنبال دارد و شهرداري به عنوان مجري اپس از قطعي شدن آراي كميسيون ماده صد آثار حقوقي خاص خود ر
كننده مرجع رسيدگيآراي قطعي كميسيون قابل رسيدگي در هيچ  .رعايت مقررات مربوطه آن را اجرا نمايد با بايد

.نمي شود ديوان عدالت اداري نيز وارد ماهيت دعوي حتي .نيست ديگري

، آرايي هستند كه هنوز به مرحله قطعيت نرسيده باشد و در مهلتي كه قانونگذار مقرر نموده قابلاي غير قطعيآر
آراي غير قطعي تخلفات ساختماني  .اعتراض و تجديد نظر خواهي در كميسيون ديگر ماده صد همان شهرداري باشد

زيرا .دلالت بر متوقف ماندن اجراي رأي در هر مرحله از رسيدگي و نيز دلالت بر عدم قابليت اجرائي رأي را دارد
ذينفع به رأي بدوي اعتراض نمايد،لذا در صورتي كه  .احتمال رسيدگي  و امكان نقض رأي مرحله بدوي وجود دارد

در اين صورت .ل از رسيدگي و صدور رأي كميسيون تجديدنظر اقدام به اجراي رأي اوليه نمايدشهرداري نمي تواند قب
اگر مفاد رأي غير قطعي جريمه متخلف باشد و ذينفع به لحاظ ضرورت و اخذ پاسخ استعلام شهرداري، مبلغ اعلامي را

اف از اعتراض به رأي صادره كميسيونمطالبه نمايد و ذينفع آن را به حساب شهرداري واريز نمايد به منزله انصر
بدوي تلقي نمي شود و با اعتراضي كه مكتوب اعلام كرده است، پرونده قابل طرح در كميسيون تجديد نظر بوده و

.مفاد رأي صادره تجديد نظر ملاك عمل مي باشد
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٩٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

؟چه كساني حق اعتراض نسبت به رأي بدوي دارند

از ناحيه شهرداري ،اعتراض به رأي بدوي را كه موجب رسيدگي در مرحلة تجديد نظر مي شود ،تبصره ده ماده صد
ميبه خريدار جديد عين ملك و مستأجر ملك اطلاق » قائم مقام«واژه  .و مالك يا قائم مقام او ممكن دانسته است

ع به مستأجر، او قائم مقام مالك ميقانون مدني در حقيقت در مدت اجاره، با تمليك مناف 466با توجه به ماده  .شود
اين سمت در واحدهاي تجاري كه مستأجر در عين حال .شود، و رأي كميسيون مستقيماً با منافع او ارتباط مي يابد

مي باشد و با انقضاء مدت اجاره اصولاً رابطه حقوقي او با موجر منفسخ دارندة كسب و پيشه و تجارت عين مستأجره
شعبه سوم مقرر 26/1/26مورخ  332بر اين مبنا حكم تمييزي شماره  .آشكارتري چهره مي نمايدنمي شود، به نحو 

قانون دادرسي مدني، اعتراض ثالث را در مورد صدور حكم يا قراري كه خللي به حقوق ثالث 582ماده « داشته است 
به هيچ وجه اشعاري به تنجيز و فعليت ضرروارد سازد كه ثالث يا نمايندة او در دادرسي دخالتي نداشته جائز دانسته و 

1201بر اين روال حكم تمييزي شماره »  .وحدت موضوع دعوا شرط اعتراض ثالث نيست« ثانياً  »   .ثالث ندارد
ملاك اعتراض شخص ثالث يا ورود او در دعوي، تضرر از حكم است و«  :مقرر داشته است 25/5/1317مورخ 

نيست بنابر اين شخص ثالث مي تواند نسبت به حكمي كه در مورد متداعيين اصلي شرط ،وحدت موضوع دعوا در آن
حاكميت و تسري قواعد»  .به عنوان مالكيت عين و استحقاق منافع اعتراض كند ،اختصاص به منافع عيني داشته

.توان پذيرفتمذكور را بر مبناي وحدت ملاك در اعتراض اشخاص ثالث نسبت به آراء بدوي كميسيون ماده صد مي 
)390- 389ص ، 1377 :، زيدالهصمدي قوشچي(

:)موضوع تبصره ده ماده صد(كميسيون تجديد نظر  

اشخاصي هستند كه حق اعتراض  به رأي ،مالك و قائم مقام مالك ،بر اساس تبصره ده ماده صد شهرداري
خواهد بود كه اعضاء آن غير از 100مرجع رسيدگي به اين اعتراض كميسيون ديگر ماده  .كميسيون اولي را  دارند

.راي اين كميسيون قطعي است ،افرادي باشند كه در صدور راي قبلي شركت داشته اند

ليف،  قائم مقام كسي است كه به جايگزيني از ديگري داراي حقوق و تكا"نماينده  "و  "قائم مقام  "تفاوت بين 
مانند مشتري كه قائم مقام بايع در بيع است و وارث كه قائم مقام مورث(خواه آن ديگري زنده باشد يا مرده  .گردد
وگاه براي اجراي) تجارت. ق 401 – 395ماده (قائم مقام گاه براي اجراي هدف آن ديگري عمل مي كند  )است

مقام و نماينده بكار نبرده است بين ايندو دو فرق عمده وجودقانون ايران دقت در تعاريف قائم  .هدف خود مانند وارث
:دارد

  .قائم مقام بيش از نماينده است حقوق و تكاليف -الف 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٩۴

.مورث نيست نماينده فقط نسبت به اشخاص زنده استعمال مي شود پس وارث نماينده –ب 

قائم مقام مانند وكيل مصداق  ذينفع محسوب نمي شوند برخي مصاديق  ،"قائم مقام  "و  "ذينفع  "تفاوت بين ((
است ولي قائم مقام محسوب نمي شود مانند مرتهن كه ذينفع "قائم مقام  "نيز  "ذينفع  "متقابلا برخي مصاديق

،كاميار( )) .و خصوص من وجه وجود دارد عموم هنيست بنابراين مي توان گفت از نسب اربعه منطقي بين اين دو رابط
)313ص ،1385 :مرضاغلا

اعضاء اين كمسيون همانند كميسيون .اشاره نكرده است كميسيون تجديد نظربه آيين دادرسي  تبصره ده ماده صد
جلسات كميسيون تجديد نظر نيز مشابه كميسيون بدوي با حضور هر سه نفر از اعضاء رسميتميباشد و  سه نفر اول 

و لذا دو كميسيون مي توانند جايگزين ،مرجع رسيدگي مجدد از حيث رتبه بالاتر از  كميسيون اولي نمي باشد .مي يابد
.ين مرحله لازم است رعايت شوداكليه نكاتي كه در مورد كميسيون بدوي تشريح گرديد در   .يكديگر قرار گيرند

.نظر اعضاء محترم كميسيون قرار گيرد موارد ذيل نيز بايد مداز رسيدگي  علاوه بر آن در اين مرحله 

محتويات پرونده رأي مطابق مقررات قانوني صادر شده ملاحظهتوجه به مفاد رأي كميسيون بدوي و اينكه با  - 1
؟است يا خير

واعتراضيه كتبي اعتراض كننده به رأي كميسيون بدوي اعم از شهرداري يا مالك و يا قائم مقام او دقيقاً بررسي   -2
بديهي است حيطه بررسي كميسيون تجديد .در صورتي كه مستندات جديدي ابراز شده باشد ملحوظ نظر قرار گيرد

نظر همان مواردي است كه رأي كميسيون بدوي بر اساس آنها صادر شده است و چنانچه از سوي شهرداري در اين
بدوي رخ داده و يا در كميسيون اول موردمرحله تخلف جديدي ابراز شود كه پس از گزارش ارسالي به كميسيون 

قانون آيين دادرسي مدني 509همانگونه كه در ماده . ملاحظه قرار نگرفته است بايد مراحل قانوني آن مجدداً طي شود
حداقل دو(پس از بررسي چنانچه تشخيص اعضاء يا اكثريت آنها »  .ابراز دلايل جديد ادعاي جديد نيست «آمده است 

اين باشد كه رأي صادره توسط كميسيون بدوي مطابق مقررات قانوني مي باشد مفاد همان رأي تأييد ميبر ) نفر
.رأي جديد صادر مي شود ،با توضيح علل تغيير رأي بدوي در غير اينصورت .گردد

ي گردد وبعد از حصول اكثريت به ترتيب فوق و امضاء اعضاي كميسيون، رأي قطعي م در اين مرحله از آنجا كه
و در. مجوزي براي رسيدگي مجدد وجود ندارد، لذا اعضاء كميسيون تجديد نظر بايد دقت كامل در رسيدگي بنمايند

صورتي كه نياز به تحقيق بيشتر و بازديد از محل و احياناً نياز به بررسي توسط كارشناس مشاهده شود ضرورتاً پس از
.م نمايندبه صدور رأي اقدا نسبت انجام موارد مذكور
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٩۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:رسيدگي مجدد كميسيون به علت عدم اجراء رأي نسبت به پرداخت جريمه

ماده صد در صورتي كه رأي كميسيون بر اخذ جريمه از متخلف باشد و پس از طي 3با توجه به قسمت اخير تبصره 
ولي وي در مهلت تعيين ،مراحل قانوني كه قبلاً بيان گرديد قطعي شده و برابر مقررات به ذينفع ابلاغ قانوني گردد

سيون ارجاع و تقاضايشده از پرداخت جريمه خودداري نمايد شهرداري مكلف است مجدداً پرونده را به همان كمي
كميسيون پس از اطمينان از ابلاغ رأي بر مبناي اصول قانوني و ثبوت عدم پرداخت. صدور رأي تخريب را بنمايد

به نظر مي رسد اين رأي بدوي و در  .جريمه و استنكاف از رأي قطعي نسبت به صدور رأي تخريب اقدام خواهد نمود
قام او برابر مقررات تبصره ده ماده صد بايد در كميسيون تجديد نظر موردصورت اعتراض از جانب مالك يا قائم م

به تخلف ساختماني كه پرونده آن بر مبناي واحدي در اين گونه موارد به بيان ديگر. رسيدگي و صدور رأي قرار گيرد
.استوار است در چهار كميسيون مورد رسيدگي قرار مي گيرد

سيون بدوي و تجديد نظر ماده صد در رابطه با نحوة تشكيل و رسميت جلسات وبا توجه به مطالب عنوان شده كمي
چگونگي اعتبار يافتن رأي كميسيون و شيوة بررسي پرونده، انجام تحقيق از طرفين شكايت و مباني مربوط به تعدد

تشديد احكام و تخلف و شيوة رسيدگي به آن، حل تعارضات گوناگون احتمالي و عدم امكان اعمال تخفيف، تعليق و
.تبرئه و نيز خصوصيات و صفات آراء صادره مشابه يكديگر مي باشد

:موارد خاص در مرحله رسيدگي تجديد نظر

ي در كميسيون تجديد نظراتيعني صرفاً تخلف .رسيدگي مرحله تجديد نظر مسبوق به رسيدگي مرحلة بدوي است - 1
.رسيدگي و منجر به صدور رأي شده باشدمورد بررسي قرار مي گيرد كه در كميسيون بدوي 

در مرحلة بدوي با اعلام شهرداري كميسيون شروع به بررسي و رسيدگي مي نمايد ولي در مرحله تجديد نظر با - 2
ييعضاعتراض هر كدام از طرفين مرحلة بدوي يا هر ذينفع ديگري كه مفاد رأي مرحله اول حقوق او را در معرض ت

.ي گرددقرار مي دهد ممكن م
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٩۶

:اجراي آراء كميسيون ماده صد

در صورت عدم اجراء از ناحيه آنان، .اجراي آراء صادره كميسيون ماده صد بر عهده مالك، مالكين يا ذينفعان است
به يك يا چند ممكن است بر اساس تبصره هاي ماده صد، آراء كميسيون .مي باشد  شهرداري مكلف به اجراي رأي

.دباشطرق ذيل  ازشكل 

.جلوگيري از ساخت و ساز - 1
.بناي احداثي )تخريب(  حكم به قلع - 2
.قسمتي از بناي احداث شده) تخريب(حكم به قلع  - 3
.الزام مالك يا ذينفع به اصلاح و ايجاد تغييرات در بناي احداثي - 4
.رأي به وصول جريمه متناسب با نوع تخلف - 5

در تمامي موارد فوق پس از صدور رأي و قطعي شدن آراء شهرداري مكلف است تصميم كميسيون ماده صد را به
.از مالك مي خواهد رأي را اجراء نمايد )حداكثر دو ماه( ،ت مناسبلو با تعيين مه ،مالك ابلاغ كند

هايي كه در مراحل ابتدايي ساخت و سازكه معمولاً در بنا در مورد آراء مبني بر توقف عمليات ساختماني
در صورت داشتن شرايط لازم(قرار دارد صورت مي گيرد، از مالك درخواست مي شود جهت اخذ پروانه ساختماني 

به شهرداري مراجعه و پس از اخذ پروانه، مالك مي تواند عمليات ساختماني خود را بر اساس مفاد پروانه) قانوني
هي است چنانچه بر اثر پي كني و يا برخي عمليات ابتدايي احتمال خطر براي عابرين و املاكبدي .صادره انجام دهد
مي بايست مراتب ذيل برگه ابلاغ رأي به مالك اعلام، و از وي خواسته شود نسبت به رفع موارد ،مجاور وجود دارد

.رات  اقدام مي نمايددر صورت عدم اجراء توسط مالك، شهرداري برابر مقر .خطر آفرين اقدام نمايد

ضمن ابلاغ رأي از مالك خواسته شود با رعايت موارد ،در خصوص آراء مبتني بر قلع كل بناي احداثي
وزراي عضو 20/4/1372مصوب(مرتبط در تصويب نامه راجع به مقررات ملي ايمني و حفاظت در حين اجراي كار 

ظرف مهلتي كه در مفاد راي تعيين مي شود نسبت به اجراي رأي اقدام، و مراتب) كميسيون امور زير بنايي و صنعت
.ارجح است مقررات مذكور ذيل يا ظهر برگه ابلاغيه درج گردد .را به شهرداري اطلاع دهد
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٩٧ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

و در صورت لزوم با ،استفاده از مأموران اجرايي خودشهرداري با  .مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننمايد هر گاه
با عنايت به اينكه مطابق آموزه هاي ديني و .دكن مي م وبناي مذكور را تخريباقدا ساهمكاري مأموران انتظامي رأ

در نحوه تخريب رعايت مقررات اجراي ،قانون اساسي مالكيت اشخاص داراي احترام و مورد حمايت قانونگذار مي باشد
مراتب را در محل  ،پس از اجرا مأموران مجري رأي .احكام و توجه به حفظ اموال و اثاث البيت اشخاص ضرورت دارد

و ،در صورت حضور و عدم اكراه مالك مي تواند ذيل صورت مجلس مذكور را امضاء نمايد .صورت جلسه مي نمايند
أي طبق مقررات آيين نامه اجراي وصول عوارض ازهزينه هاي مرتبط بر اجراي ر .نسخه اي از آن را تحويل گيرد

.مالك دريافت مي شود

قانون تشكيلات، 71ماده  7قانون شهرداري و بند  74آيين نامه اجراي وصول عوارض مستند به ماده  :تذكر
وظايف و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور بايد توسط شهرداري تهيه و پس از تصويب شوراي اسلامي شهر قابليت

.اجراء مي يابد

باشد، چنانچه رأي كميسيون قلع قسمتي از بنا و يا ايجاد اصلاحات و تغييرات در بناي احداثي
شهرداري كه به همراه رأي كميسيون به وي ابلاغ شده است نسبت مالك موظف است در مهلت تعيين شده از طرف

.به صدور رأي اقدام نمايد

در صورت عدم اجراي رأي در مهلت تعيين شده همانند موارد پيش گفته شهرداري نسبت به اجراي رأي اقدام
ز اجراء موضوع را كتباً بايد بهو در صورتي كه مالك ظرف مهلت مقرر اقدام به اجراي رأي نمايد، پس ا. خواهد نمود

پس از بازديد كارشناس شهرداري در صورت اطمينان از اجراي رأي شهرداري مكلف است در. شهرداري اعلام نمايد
.صورت در خواست مالك و تصفيه حساب نسبت به صدور گواهي عدم خلاف يا پايان ساختمان اقدام نمايد

ي بايست ظرف مهلت مقرر مبلغ جريمه تعيين شده را به حسابي كه ازمالك م در صورت ابقاء بنا و جريمه،
يه حساب با شهرداري استحقاق دريافت گواهي عدمفپس از تص .طرف شهرداري به وي ابلاغ شده است واريز نمايد

كلفدر صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خودداري نمود شهرداري م .خلاف يا پايان ساختمان را دارا خواهد بود
كميسيون در اين مورد نسبت .ي تخريب را بنمايدااست مجدداً پرونده را به همان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور ر

.به صدور رأي تخريب اقدام خواهد نمود
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٩٨

نمودار جريان كار

))قانون شهرداري مراحل رسيدگي به پرونده ها در كميسيون ماده صد((

مرحله نهايي

                                                         

ساختماني توسط واحد نظارت ياگزارش تخلف
كارشناسان بازديد و تشكيل پرونده در شهرداري

)اخطاريه(ابلاغ تخلف ساختماني به مالك

ارسال پرونده ساختماني به دبيرخانه كميسيون ماده صد و
)يا رايانه(ثبت در دفتر انديكاتور

طرح پرونده در كميسيون  و صدور راي

اعلام به ذينفع براي ارسال توضيحات كتبي

ابلاغ تصميم كميسيون به مالك

1مرحله 

2مرحله 

3مرحله 

4مرحله 

5مرحله 

6مرحله 

در مهلت مقرر، عدم اعتراض به راي
راي قطعي و قابل اجرا است

ابلاغ به واحد مربوطه جهت اجراي راي ارسال مجدد به كميسيون ديگر
ماده صد وطي مراحل مجدد

اعتراض به راي در مهلت مقرر
)ده روز(
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٩٩ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

3/21303/ 2594/34 :شماره
1376/  12/  4 :تاريخ

......استاندار محترم

سلام عليكم

همانطوريكه استحضار داريد گزارشهاي ارسالي شهرداري به كميسيونهاي ماده صد راجع به تخلفات ساختماني بر
نظر به اينكه فرمهاي مذكور در. اساس فرمهاي مخصوص به عنوان فرم اعلام تخلفات ساختماني صورت مي گيرد

به منظور همسان سازي فرمهاي مذكور،ي تفاوتهايي مي باشد لظا داراشهرهاي مختلف از لحاظ شكل و محتواي 
مراتب در جلساتي با حضور نمايندگان دفاتر ذيربط و با هماهنگي برخي از شهرداري هاي بزرگ مطرح و مورد بررسي

اينك يك نسخه از فرم مزبور كه در سمينار اخير مديران دفاتر امور شهري و روستايي استانداري. و تنظيم قرار گرفت
ييد قرار گرفته است همراه با دو برگ ضميمه آن ارسال مي گردد خواهشمند است دستور فرماييد مراتبها نيز مورد تا

.جهت اقدام لازم به شهرداري هاي تابعه ارسال گردد

معاون هماهنگي امور عمراني
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٠٠

راهنماي انواع خلاف ساختماني

شرح خلافخلافكد 

بناي مسكوني در حد تراكم در كاربري مربوطه  1

بناي مسكوني مازاد بر تراكم در كاربري مربوطه2

بناي غير مسكوني مازاد بر تراكم در كاربري مربوطه  3

بناي غير مسكوني در حد تراكم در كاربري مربوطه  4

بناي مسكوني غير مجاز در كاربري مغاير  5

ي غير مسكوني غير مجاز در كاربري مغايربنا  6

بناي بدون مجوز مبتني بر كاربري مصوب در حريم شهر  7

بناي بدون مجوز مغاير با كاربري مصوب در حريم شهر  8

شده پاركينگ كسر  9

اصلاحي و پخ و طرح رعايت شده10

ساير موارد11

.به دليل استفاده غير مجاز مازاد بر تراكم محسوب مي گردد 6و  5كد : وجه
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١٠١ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

جدول بناي مجاز

:شماره نامه ارسال:شماره پرونده2: نسخه
كاربري
مساحت واحد  مساحت واحد مساحت واحد  مساحت واحد مساحت واحد مساحت واحد  طبقات
زيرزمين
همكف
نيم 
طبقه
1طبقه 
2طبقه 
ساير
جمع

جدول بناي اجرا شده

كاربري
مساحت واحد  مساحت واحد مساحت واحد  مساحت واحد مساحت واحد مساحت واحد  طبقات
زيرزمين
همكف
نيم 
طبقه
1طبقه 
2طبقه 
ساير
جمع
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٠٢

جدول اختلاف
كاربري
مساحت واحد  مساحت واحد مساحت واحد  مساحت واحد مساحت واحد مساحت واحد  طبقات
زيرزمين
همكف
نيم 
طبقه
1طبقه 
2طبقه 
ساير
جمع

شهردارشهرسازي و معماري معاونمعاون فني
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١٠٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

وضعيت خلاف ساختمان

پـــلاك ثبتــــي  ارسال به كميســـيون مـــاده صــد  مشخصات آخرين گواهي هاي صادره
:نامهشماره   تاريخ  شماره  شرح گواهي

:تاريخ نامه
:شماره پرونده

:درخواست

اصلي  فرعي  قطعه
پروانه

عدم خلاف
پايان كار

:نشاني ملك
:كد نوسازي:      نام مالك

آسانسور:شماره امضاء:نام مهندس ناظر
محدوده:نوع اسكلت:مرحله ساختماني

:نوع تاسيسات:مساحت طبق سند
:كل:ساير:تعداد طبقات موجود زير زمين:                              مساحت طبق بازديد

:كل:ساير:زمين تعداد طبقات مجاز زير:مساحت پس از رعايت بر اصلاحي
:كاربري زمين طبق طرح هاي تفصيلي:كاربري طبق پروانه
:ن طبق طرح هاي تفصيليتراكم زمي:تراكم طبق پروانه

عرض گــذر اصلاحــيعرض گذر طبق بازديد
:جنوبيه:                        شمالا
:غربيه:                         شرقا

:جنوبيه:شمالا
:غربيه:شرقا

:كروكي محل استقرار ملك

كاربري
مساحت  واحد  مساحت  واحد  مساحت  واحد  مساحت  واحد  مساحت  واحد  مساحت  واحد  كد خلاف

1  
2  
3  
4  

جمــــع
:تامين شده:كسر شده:ابعاد پاركينگ مورد نياز  5
6  

ساير موارد

:ادعاي شهرداري:جمع متراژ خلاف هاي مازاد بر تراكم:اژخلاف هاي در حد تراكمجمع متر

:شهردار:معاون شهرسازي و معماري:معاون فني
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٠۴

:...........شماره
:...........تاريخ

............................................................................................................:به نشاني  .................................م  خان/ مالك آقاي
............................................................................:نشاني به  .................................... :وكيل مالك .....................................

.....................................................................  

سلام عليكم

فلذا. نظر به اينكه پرونده تخلفات ساختماني شما قرار است، در كميسيون ماده صد قانون شهرداري مطرح گردد
خود را بهمراه دلايل و مستندات، كتبا در دفاعيات ،فرصت داريد حداكثر ظرف مدت ده روز از تاريخ ابلاغ اين اخطاريه

.صد تحويل نماييدذيل اين فرم تنظيم و جهت ارسال به كميسيون ماده 

...................................................:............................................................................................................................ياتعدفا
.............................................................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................................................
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.............................................................................................................................................................................................
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١٠۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:...........شماره
:...........تاريخ

ابلاغ راي كميسيون ماده صد

 ................................................................................................................................ به نشاني  ....................... خانم/ آقاي 

سلام عليكم

در كميسـيون مـاده صـد    ............. مورخ ....... شماره بدينوسيله راي شهرداريقانون  ماده صد كجراي تبصره ير اد
  ............................. :بهمطرح و طبق راي صادره موظف   ....................... :نيشانساختماني شما به تخلف پرونده مورد 

.............................................................................................................................................................................................  
............................................................................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................................................................
لذا شايسته است در اسرع وقـت. ديمدت             روز مي باش حداكثر ظرف ................................................................
شهرداري رأساً اقدام كرده و هزينه آن را طبـق مقـرراتدر غير اين صورت  .يدنسبت به اجراي راي صادره اقدام فرمائ

.آئين نامه اجراي وصول عوارض دريافت خواهد نمود

دلايل و ،و مي توانيد دفاعيات. روز قابل اعتراض مي باشد دهاز تاريخ ابلاغ و رويت به مدت  / قطعي   ضمنا اين راي
شهرداري دبيرخانه/ مدارك خود را در ذيل همين فرم تنظيم و در مهلت مقرر تحويل دبيرخانه كميسيون ماده صد 

.نمائيد
.................شهردار

.وكيل قانوني ابلاغ گرديد/ مالك ..... ........خانم/ به آقاي ..../.../. ...تاريخ  .........راي فوق در ساعت 
:..............قانوني وكيل/  امضاء مالك .......................................:شهرداري اجرائيات

:ياتعمحل نوشتن دفا
...............................................................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................................................... 
...............................................................................................................................................................................................................

........................... 
...................انونيامضاء مالك يا وكيل ق
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٠۶

:رسيدگي آرا كميسيون هاي ماده صد توسط ديوان عدالت اداري

به منظور رسيدگي به شكايات،تظلمات و« قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران مقرر مي دارد  173اصل 
اعتراضات مردم نسبت به مأمورين يا واحدها يا آيين نامه هاي دولتي و احقاق حقوق آنها، ديواني به نام ديوان عدالت

بر» .عمل اين ديوان را قانون تعيين مي كندحدود اختيارات و نحوة  .اداري زيرنظر رئيس قوه قضائيه تأسيس مي گردد
.ديوان تأسيس گرديداين  1360از سالقانون ديوان عدالت اداري با تصويب اساس اين 

و اعتراضات رسيدگي به :ر اين مبنا تصريح داشت كهب 1360 مصوب قانون ديوان عدالت اداري  11ه ماد 2 بند
منحصرا از حيث نقض قوانين و مقررات يا مخالفت با آنها شهرداري قانونكميسيون ماده صد قطعي  آراءاز  شكايات

.جاري بود 1385مذكور با اصلاحات و الحاقاتي تا سال  قانون .قرار گرفت ديوان عدالت اداريصلاحيت  در

.مشتمل بر چهل و نه ماده تصويب گرديد قانون ديوان عدالت اداريجددا م 9/3/1385در تاريخ 
اشخاص حقيقي يا( مردم تاشكاي و اعتراضات به رسيدگي اين قانون نيز 13ماده   2 بند و  1ماده  وجببه م
قانون شهرداري منحصرا از حيث نقض قوانين وماده صد  موضوعكميسيون و تصميمات قطعي آراء از  )حقوقي

قطعي آراءاز  شكاياتزمان خاصي براي . قرار دارد، ديوان عدالت اداريصلاحيت واختيار  مقررات يا مخالفت با آنها در
تصميم شعبه ديوان مبني بر تاييد يا نقض راي .پيش بيني نشده است ديوان عدالت اداريدر  كميسيون ماده صد
و هر يك از طرفين يا قائم مقام يا وكيل يا نماينده قانوني ايشان حق تجديد .قابل اعتراض است كميسيون ماده صد

.اهي دارندنظر خو

مي،ل حقوق آنها باشدخكليه اشخاص ذينفع اعم از مالكين وساير ذينفعان، كه صدور آراي كميسيون ها مبنابراين 
به ،شهرداري عليرغم اينكه طرف پرونده تخلفات ساختماني است وليكن .توانند به ديوان عدالت اداري شكايت كنند
سازمان ها همچنين ساير .كميسيون ها به ديوان عدالت اداري شكايت نمايد علت منع قانوني موجود نمي تواند از آراء

آنها در ديوان رسيدگي نميشكايت باشند طرف پرونده تخلفات ساختماني  و ادارات دولتي يا وابسته به دولت هم اگر
كه عام ،مراجع قضاييدر مقابل صلاحيت  ،با اين توضيح كه ديوان عدالت اداري مرجع رسيدگي اختصاصي است .شود
در ماده .مي تواند رسيدگي نمايد كه در قانون به آن تصريح شده است  ديوان عدالت اداري تنها مواردي را .است

موردي وجود ندارد كه ،قانون ديوان عدالت اداري كه محل احصاء تصريح موارد صلاحيت ديوان عدالت اداري است13
بجز سازمان ها و ادارات دولتي يا وابسته( اشخاص حقيقي يا حقوقي ،برعكس .ايدشهرداري بتواند به ديوان شكايت نم

و كليه تصميمات و ها شهرداريو آيين نامه هاي مربوط به  ها شهرداريمي توانند از تصميمات و اقدامات  )به دولت
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١٠٧ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

و در اين موارد دادگاه .نماينداقدامات مأمورين شهرداري در امور راجع به وظايف اداري آنان، به ديوان مزبور شكايت 
.اين موضوعات را ندارند رسيدگي بههاي عمومي دادگستري صلاحيت 

صرفاً از آراء قطعي كميسيون ها مي توان به ديوان شكايت در رسيدگي هاي حقوقي و كيفريكلي قاعده بر اساس 
باشد در حقيقت در جريان رسيدگي است وكميسيون به قطعيت نرسيده طرف تا زماني كه رأي صادره از زيرا  .نمود

رسيدگي را شروع و مبادرت به ،بر مبناي آراي از اين نوع دهيچ مرجع ذيصلاح عالي نمي توان لذا .يقيني نمي باشد
اصولاً وقتي مي توان از رأي مرجع تالي نزد مرجع عالي پژوهش خواهي نمود كه رسيدگي ماهوي .صدور حكم نمايد

رسيدگي رأي نزد ديوان عدالتي قابل بنابراين آرا .مرجع تالي خاتمه يافته و رأي صادره به متداعيين ابلاغ شده باشد
:از است عبارت  اداري

ه وگرفتنقرار  اعتراض مورد  )ده روز پس از ابلاغ رأي(ر كميسيون بدوي در صورتي كه در مهلت مقر يآرا -1
.رأي قطعي شده باشد

.نظر بلافاصله بعد از ابلاغ رأي كميسيون تجديد يآرا -2

:گي ديوان عدالت اداري و مراحل آنشكل رسيد

ساير زمينه آيين رسيدگي به شكايت واصله از آراي كميسيون هاي ماده صد مانند رسيدگي به شكايات واصله در
اما رسيدگي مرحله .به جريان مي افتد) ذينفع به غير از شهرداري(پرونده تخلف ساختماني  طرفها، با شكايت 

نظر ديوان عدالت اداري صرفاً با شكايت و اعتراض شهرداري نسبت به رأي شعبه تجديدنظر به وسيلة هيئت تجديد
و تقديم شكايت مقيد به مهلت مقرر در) آيين دادرسي ديوان. ق35ديوان و ماده . ق18ماده ( .مي گرددديوان، ممكن 

-  401صفحه ، 1377:، زيدالهصمدي قوشچي(.   از تاريخ ابلاغ حكم شعبه ديوان است) حداكثر ده روز(قانون 
400 (  

:)9/3/1385مصوب (موادي از قانون ديوان عدالت اداري 

به منظور رسيدگي به شكايات،تظلمات و قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران 173اصل در اجراي  – 1ماده 
يا شرع يا خارج از حدود اختياراتقانون خلاف و آيين نامه هاي دولتي رات اداو  اعتراضات مردم نسبت به مأمورين

.دشومي شكيل ديوان عدالت اداري زيرنظر رئيس قوه قضائيه ت ،مقام تصويب كننده
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٠٨

تعيين تعداد. در تهران مستقر مي باشد ،دشومي ناميده  "ديوان "كه در اين قانون  ديوان عدالت اداري -  2ماده 
.است رئيس قوه قضائيه و تصويب ديوان رئيسشعب ديوان، به پيشنهاد 

آراء .نظر اكثريت است ،ملاك در صدور راي .و دو مستشار خواهد بود رئيسهر شعبه ديوان داراي يك  – 7ه ماد
.صادره توسط شعب ديوان قطعي است

شعب ،به منظور تجديد نظر در آراء شعب ديوان در مواردي كه در مواد بعدي اين قانون مشخص شده است -10ماده 
تشخيص ديوان از يك دادرس علي البدل و چهار مستشار تشكيل مي شود و ملاك در صدور راي، نظر موافق حداقل

ساير پرونده ها را نيز رسيدگي بهصلاحيت  ،مذكور در اين ماده علاوه بر صلاحيتشعب تشخيص  .سه عضو است
.دارند

با شركت دو سوم قضات ديوان ،هيات عمومي ديوان به منظور ايفاء وظائف و اختيارات مندرج در اين قانون -11 ماده
نظر اكثريت اعضاي حاضر مي ،راي ملاك در صدور و دشومي شكيل توي  قضائيو يا معاون  ديوان رئيسبه رياست 

.باشد

يا يكي از معاونان وي ديوان زيرنظر رئيس به منظور اجراي احكام صادره از شعب ديوان، واحد اجراء احكام -12ه ماد
.و تعدادي دادرس علي البدل اقدام به اجراي احكام مي نمايند دشومي شكيل ت

:به قرار زير است ديوانصلاحيت وحدود اختيارات  -13ه ماد

:از اشخاص حقيقي يا حقوقيرسيدگي به شكايات،تظلمات و اعتراضات  -1
تصميمات و اقدامات واحدهاي دولتي اعم از وزارتخانه ها و سازمان ها و شركت هاي دولتي و  - الف

.شهرداري ها و تشكيلات و نهادهاي انقلابي و مؤسسات وابسته به آنها
.در امور راجع به وظائف آنها )الف(ات ماموران  واحدهاي مذكور در بند تصميمات و اقدام -ب

از آراء و تصميمات قطعي دادگاه هاي اول هيات هاي بازرسي و شكاياتو  رسيدگي به اعتراضات - 2
كميسيونهيات حل اختلاف كارگر و كار فرما،  ،شوراي گارگاه ،هاي مالياتي كميسيونهائي مانند  كميسيون
قانون حفاظت و بهره برداري از جنگل ها و 56 ماده موضوعكميسيون قانون شهرداري ها، ماده صد  موضوع

.منابع طبيعي و اصلاحات بعدي آن منحصرا از حيث نقض قوانين و مقررات يا مخالفت با آنها
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١٠٩ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

حدها و مؤسسات مذكورقضات و مشمولين قانون استخدام كشوري و ساير مستخدمان وا رسيدگي به شكايات - 3
مستخدمان مؤسساتي كه شمول اين قانون نسبت به آنها محتاج ذكر نام است اعم از لشكري و و) 1(در بند

.كشوري از حيث تضييع حقوق استخدامي

.تعيين ميزان خسارت وارده پس از تصديق ديوان به عهده دادگاه عمومي است -1تبصره 

دادگاه ها و ساير مراجع قضائي دادگستري و نظامي و دادگاه هاي انتظامي قضاتتصميمات و آراء  -2تبصره 
.نمي باشد ديوان عدالت اداري دادگستري و نيروهاي مسلح قابل شكايت در

شعبه ،موجب تضييع حقوق اشخاص شده باشد ،در صورتي كه تصميمات و اقدامات موضوع شكايت – 14ه ماد
بني بر نقض راي يا لغو اثر از تصميم و اقدام مورد شكايت يا الزام طرف شكايت بهه، حكم مقتضي مكنند رسيدگي

.شده صادر مي نمايد تضييع اعاده حقوق

مكلف به رعايت ،مراجع طرف شكايت علاوه بر اجراي حكم ،پس از صدور حكم بر اساس ماده فوق - تبصره 
.مفاد آن در تصميمات و اقدامات بعدي خود مي باشند

اقدامات يا تصميمات يا در صورتي كه شاكي ضمن طرح شكايت خود يا پس از آن مدعي شود كه اجراي - 15ه ماد
، سبب ورود خساراتي مي گردد كه13خودداري از انجام وظيفه توسط اشخاص و مرجع مذكور در ماده يا قطعيآراء 

بر حسب مورد ،احراز ضرورت و فوريت موضوعه در صورت كنند رسيدگيشعبه  ،جبران آن غير ممكن يا متعسر است
.مي نمايد صادر ،مزبور يا انجام وظيفه آراء و تصميمات ،دستور موقت مبني بر توقف اجراء اقدامات

دستور موقت تاثيري در اصل شكايت ندارد و در صورت رد شكايت يا صدور قرار اسقاط يا ابطال يا رد - تبصره 
.مي گردددخواست اصلي، ملغي الاثر دا

متوجه اشتباه شكلي يا ،از سه قاضي صادر كننده راي يكي ازدو قاضي يا دو قاضي در صورتي كه حداقل -16ماده 
خود شوند، ضمن اعلام مستند و مستدل مكتوب، پرونده را جهت ارجاع به شعبه تشخيص به دفتر رسيدگيماهوي در 

.رئيس ديوان ارسال مي نمايند

م اصلاحي در مورد سهوالقلم يا اشتباه محاسبه و يا رفع ابهام كه توسط شعبه صادر كنندهصدور حك - تبصره 
.مي شود، مشمول اين ماده نمي باشد راي انجام 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١١٠

،مدرك جديدي تحصيل نمايد كه مؤثر در راي باشد ،در صورتي كه يكي از طرفين دعوي بعد از صدور راي -17 ماده
شعبه خارج از نوبت به موضوع .تقاضاي اعاده دادرسي نمايد ،جديد از شعبه صادر كننده رايمي تواند با ارائه مدارك 

.كندمي  رسيدگي

.تقاضاي مزبور را موجه تشخيص دهد، دستور توقف اجراء راي را صادر مي نمايد شعبه در صورتي كه

آراء ديوان را واجد اشتباه بين شرعي يا قانوني تشخيص ،در صورتي كه رئيس قوه قضائيه يا رئيس ديوان -18 ماده
اقدام به ،در صورت وارد دانستن اشكال مزبور شعبه .دهد، موضوع جهت بررسي به شعبه تشخيص ارجاع مي شود

.نقض راي و صدور راي مقتضي مي نمايد

ع است، قابل رسيدگيآرائي كه به موجب اين ماده صادر شده بجز مواردي كه خلاف بين شر -تبصره 
.مجدد نمي باشد

:به شرح زير است ديوانصلاحيت وحدود اختيارات هيات عمومي  - 19 ماده 

:اشخاص حقيقي يا حقوقي ازرسيدگي به شكايات،تظلمات و اعتراضات  - 1
آئين نامه ها و ساير نظامات و مقررات دولتي و شهرداري ها از حيث مخالفت مدلول آنها با قانون و احقاق

اشخاص در مواردي كه تصميمات يا اقدامات يا مقررات مذكور به علت برخلاف بودن آن و يا عدم حقوق
راء قوانين و مقررات يا خودداري ازصلاحيت مرجع مربوط يا تجاوز يا سوءاستفاده از اختيارات يا تخلف در اج

.مي شود اشخاص انجام وظايفي كه موجب تضييع حقوق
.دور راي وحدت رويه در مورد آراء متناقض صادره از شعب ديوانص - 2
.آراء مشابه متعدد صادر شده باشد ،صدور راي وحدت رويه در صورتي كه نسبت به موضوع واحد  - 3

ميمات قضائي قوه قضائيه و مصوبات و  تصميمات شوراي نگهبان قانون اساسي،تصرسيدگي به  -تبصره 
شوراي عالي امنيت ملي و  شوراي عالي انقلاب فرهنگي از ،مجلس خبرگان ،مجمع تشخيص مصلحت نظام

.شمول اين ماده خارج است

مصوبات خلاف شرع يا در مواريهيات عمومي است مگر در مورد  اثر ابطال مصوبات از زمان صدور راي- 20 هماد
.هيات مذكور اثر آن را از زمان تصويب مصوبه اعلام نمايد ،كه به منظور جلوگيري از تضييع حقوق اشخاص
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١١١ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:ترتيب رسيدگي در ديوان

رسيدگي در ديوان مستلزم تقديم دادخواست است كه به زبان و بر روي بر گه هاي چاپي مخصوص نوشته – 21ه ماد
بايد به تعداد طرف دعوي به علاوه يك ،دادخواست و تصوير مصدق كليه مدارك و مستندات پيوست آن .دمي شو

.نسخه باشد

نياز به تقديم ،در مورد پرونده هايي كه با قرار عدم صلاحيت از مراجع قضائي ديگر ارسال مي شود - 1تبصره
.دادخواست نيست

دفتر شعبه يك نسخه از دادخواست و .به يكي از شعب ارجاع مي شوددادخواست توسط رئيس ديوان  – 22ه ماد
نسبت به ،طرف شكايت موظف است ظرف يك ماه از تاريخ ابلاغ .ضمائم آن را به طرف شكايت ابلاغ مي نمايد

ي وبه پرونده رسيدگ ،مانع رسيدگي نبوده و شعبه با توجه به مدارك موجود ،عدم وصول پاسخ .ارسال پاسخ اقدام كند
.مي نمايد مبادرت به صدور راي

.است )در امور مدني(وكالت در ديوان وفق مقررات قانون آئين دادرسي دادگاه هاي عمومي و انقلاب   -23ه ماد

شعبه رسيدگي كننده مي تواند هر گونه تحقيق يا اقدامي را كه لازم بداند انجام دهد يا انجام تحقيقات و  - 24ه ماد
و مراجع ضابطين .را از ضابطين قوه قضائيه و مراجع اداري بخواهد و يا به ساير مراجع قضائي نيابت دهداقدامات لازم 

تخلف از. تحقيقات و اقدامات خواسته شده را انجام دهند ،مزبور مكلفند ظرف مهلتي كه شعبه ديوان تعيين مي كند
.اين ماده حسب مورد مستلزم مجازات اداري يا انتظامي است

لكن در مواردي كه كندشعبه اي است كه به اصل دعوي مي  ،دستور موقت به تقاضاي رسيدگيمرجع  - 25ماده 
به رسيدگيابتدا پرونده جهت  .دستور موقت شده باشد ابطال مصوبات از هيات عمومي، تقاضاي ضمن درخواست

پرونده در هيات ،در شعبه مرجوع اليهصدور دستور موقت  تقاضاي مزبور به يكي از شعب ارجاع مي شود و در صورت
.خواهد شد رسيدگيعمومي خارج از نوبت 

ادارات، هيات ها و ماموران طرف شكايت پس از صدور و ابلاغ دستور موقت، مكلفند بر طبق ،سازمان ها  -26ماده 
موقت از شغل به مدت آن اقدام نمايند و در صورت استنكاف، شعبه صادر كننده دستور موقت، متخلف را به انفصال

.شش ماه تا يك سال و جبران خسارت وارده محكوم مي نمايد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١١٢

و رسيدگيخارج از نوبت  نسبت به اصل دعوي ،شعبه ديوان موظف است در صورت صدور دستور موقت  -  27ه ماد
.راي مقتضي صادر نمايد

كننده  نسبت به لغو آن رسيدگي شعبه ،در صورت حصول دلايل مبني بر عدم ضرورت ادامه دستور موقت - 28 ماده
.اقدام مي نمايد

ثالث، اعتراض ثالث و استماع شهادت شهود در ديوان عدالت اداري، جلب ،مقررات مربوط به ورود ثالث -29ماده 
.است) در امور مدني(مطابق آئين دادرسي دادگاه هاي عمومي و انقلاب

خواست مطروحه در شعبه ديوان، حاوي مطالبي عليه شخص ثالث نيزدر صورتي كه محتوي شكايت و داد -30ماده 
.باشد، اين امر مانع رسيدگي شعبه به پرونده نخواهد بود

ديوان مي تواند هر يك از طرفين دعوي را براي اخذ توضيح دعوت نمايد و در صورتي كه شكايت از شعبه -31ماده 
.ف به معرفي نماينده استادارات و واحدهاي مذكور باشد، طرف شكايت مكل

در صورتي كه شاكي پس از ابلاغ براي اداء توضيح حاضر نشود يا از اداء توضيحات مورد -  1تبصره
شعبه ديوان با ملاحظه دادخواست اوليه و لايحه دفاعيه طرف شكايت يا استماع ،درخواست استنكاف كند

.قرار ابطال دادخواست را صادر مي كند ،اتخاذ ماهوي بدون اخذ توضيح از شاكي ممكن نشود ،اظهارات او

در صورتي كه طرف شكايت شخص حقيقي يا نماينده شخص حقوقي باشد و پس از احضار بدون -2 تبصره
از حضور جهت اداء توضيح خودداري كند، شعبه او را جلب نموده يا به انفصال موقت از خدمات ،عذر موجه

.دولتي به مدت يك ماه تا يك سال محكوم مي نمايد

شخص مسئول در مهلت اعلام شده از طرف شكايت يا عدم حضور عدم تعيين نماينده توسط - 3تبصره 
.ز خدمات دولتي از دو ماه تا يك سال مي باشدموجب انفصال موقت وي ا ،سوي شعبه ديوان

شهرداري ها و ساير ،در صورت درخواست رئيس ديوان يا هر يك از شعب ديوان، كليه واحد هاي دولتي -32ماده 
مكلفند ظرف يك ماه از تاريخ ابلاغ نسبت به ارسال اسناد و پرونده ها مورد مطالبه ،مؤسسات عمومي و ماموران آنها

متخلف به حكم شعبه به .دلايل آن را به ديوان اعلام كنند ،مايند و در صورتي كه ارسال اسناد ممكن نباشداقدام ن
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١١٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

انفصال موقت از خدمات دولتي از يك ماه تا يك سال يا كسر يك سوم حقوق و مزايا به مدت سه ماه تا يك سال
.محكوم مي شود

غ اوراق، آرائ و تصميمات ديوان، طبق قانون آئين دادرسيموارد رد دادرسي در ديوان نحوة ابلا  – 33ماده 
.مي باشد) در امور مدني(دادگاه هاي عمومي و انقلاب

.ين قانون مكلفند آراء ديوان را پس از ابلاغ فورا اجراء نمايندا 13ه حقيقي يا حقوقي در ماد كليه اشخاص - 34ماده 

به درخواست ،شعبه صادر كننده راي ،محكوم عليه از اجراء راياستنكاف شخص يا مرجع  در صورت - 35ماده 
رئيس ديوان يا معاون او مراتب را جهت اجراء به يكي از .موضوع را به رئيس ديوان منعكس مي كند ،محكوم له

.دادرسان واحد اجراء احكام ارجاع مي نمايد

:مي كند دادرس اجراء احكام از طرق زير مبادرت به اجراء حكم - 36ماده 
.احضار مسئول مربوطه و اخذ تعهد بر اجراء حكم يا جلب رضايت محكوم له در مدت معين – 1
در صورتي كه حكم ،دستور توقيف حساب بانكي محكوم عليه و برداشت از آن به ميزان مبلغ محكوم به – 2

.پس از ابلاغ اجراء نشده باشد يك سال
بر طبق مقررات قانون آئين دادرسي دادگاه ذينفعدستور توقيف و ضبط اموال شخص متخلف به درخواست  -  3

)در امور مدني(هاي عمومي و انقلاب 
.دستور ابطال اسناد يا تصميمات اتخاذ شده مغاير با راي ديوان – 4

شعبه صادر كننده حكم به انفصال موقت از در صورتي كه محكوم عليه از اجراء راي استنكاف نمايد با راي -  37ه ماد
راي صادره ظرف بيست روز پس از ابلاغ قابل .خدمات دولتي تا پنج سال و جبران خسارت وارده محكوم مي شود

.تجديد نظر در شعبه تشخيص ديوان مي باشد

رت مصوبه با شرع يامشخص نمودن علل درخواست و ذكر موارد مغاي ،در مورد درخواست ابطال مصوبات - 38ماده 
ضروري ،قانون يا خروج از اختيارات و همچنين ماده قانوني يا حكم شرعي كه اعلام مغايرت مصوبه با آن شده است

.مي باشد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١١۴

مدير دفتر هيات عمومي موظف است ظرف پنج روز پس از ثبت درخواست ،در صورت عدم رعايت - تبصره 
هر گاه متقاضي ظرف ده روز پس از ابلاغ نسبت به رفع .صادر كنداخطار رفع نقص  ،با ذكر نقائص موجود

.مدير دفتر قرار رد درخواست را صادر مي نمايد اين قرار قطعي است ،نقص اقدام نكند

مانند موارد ،درخواست ابطال مصوبه موضوعا منتفي باشد رسيدگي به ،در مواردي كه به تشخيص ديوان - 39ماده 
.رئيس ديوان قرار رد درخواست را صادر مي كند ،قاضي يا وجود راي قبلي ديوان در مورد مصوبهاسترداد از سوي مت
.اين قرار قطعي است

در صورتي كه رئيس قوه قضائيه يا رئيس ديوان به هر نحو از مغايرت يك مصوبه با شرع يا قانون يا - 40ماده 
خروج از اختيارات مقام تصويب كننده مطلع شود، موظف است موضوع را در هيات عمومي مطرح و ابطال مصوبه را

.درخواست نمايد

موضوع جهت اظهار ،ازين شرعي براي رسيدگي مطرح باشددر صورتي كه مصوبه به لحاظ مغايرت با مو - 41ماده 
.لازم الاتباع است ،نظر فقهاي شوراي نگهبان براي هيات عمومي .نظر به شوراي نگهبان ارسال مي شود

.اين قانون مي تواند تمام يا قسمتي از مصوبه را ابطال نمايد19ماده  1هيات عمومي، در اجراء بند  - 42ماده 

رئيس ديوان موظف است به ،آراء متناقض از يك يا چند شعبه ديوان صادر شود ،هر گاه در موارد مشابه - 43ماده 
نسبت به صدور راي ،موضوع را در هيات عمومي مطرح نمايد و هيات پس از بررسي و احراز تعارض ،محض اطلاع

اثر راي .وارد مشابه لازم الاتباع استاين راي براي شعب ديوان و ساير مراجع اداري مربوط در م .اقدام مي نمايد
مذكور نسبت به آينده است و موجب نقض آراء سابق نمي شود لكن در مورد احكامي كه در هيات عمومي مطرح و
غير صحيح تشخيص داده مي شود شخص ذينفع ظرف يك ماه از تاريخ درج در روزنامه رسمي حق تجديد نظر

مفاد اين .تشخيص موظف به رسيدگي و صدور راي بر طبق راي مزبور است خواهي در شعب تشخيص را دارد و شعبه
.ماده در مورد آرائي كه از نظر فقهاي شوراي نگهبان خلاف شرع تشخيص داده مي شود مجري نخواهد بود

رئيس هر گاه در موضوع واحدي حداقل پنج راي مشابه از شعب مختلف ديوان صادر شده باشد با نظر  - 44ماده 
اين راي براي شعب ديوان، ادارات و .موضوع در هيات عمومي مطرح و راي وحدت رويه صادر مي شود ،ديوان

.اشخاص حقيقي و حقوقي ذيربط لازم الاتباع است
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١١۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

وحدت رويه، رسيدگي به شكايات موضوع اين ماده در شعب ديوان به صورت پس از صدور راي - تبصره 
.تبادل لوايح انجام مي گيردخارج از نوبت و بدون نياز به 

مسؤلان ذيربط از اجراء آن استنكاف ،هر گاه پس از انتشار راي هيات عمومي ديوان در روزنامه كشور  -45ماده 
مستنكف به انفصال از خدمات دولتي از سه ،نمايند و به تقاضاي ذينفع يا رئيس ديوان و با حكم يكي از شعب ديوان

ميليون ريال و جبران خسارت وارده محكوم مي اخت جزاء نقدي از يك ميليون ريال تا پنجاهماه تا يك سال و يا پرد
.شود

ديوانمرجع حل اختلاف در صلاحيت بين شعب ديوان و ساير مراجع قضائي پس از كسب نظر مشاوران  –46 ه ماد
.ي كشور استديوان عال، عدالت اداري

رسيدگي به كليه پرونده هاي مطروحه در شعب تجديد نظر سابق ،ن قانونپس از لازم الاجراء شدن اي –47ماده 
ديوان همچنين رسيدگي به اعتراضات وارده نسبت به آراء غير قطعي شعب بدوي سابق با رعايت قانون ديوان عدالت

.و اصلاحات بعدي، در شعب تجديد نظر ادامه مي يابد 1360اداري مصوب  

:قضائيهنظريات اداره حقوقي قوه 

:1/12/1368 :مورخ 5182/7 :نظريه شماره -  1

ن اشاره اي به مداخله در اجراي آراء صادرهآقانون شهرداري در تبصره هاي  100با توجه به اينكه در ماده  –سوال 
رو د  ؟از كميسيون موضوع ماده فوق نشده است آيا مجوزي جهت مداخله دادسرا در اجراي آراء مذكور هست يا نه

مواردي كه شهرداري از دادسرا تقاضاي معرفي نماينده جهت ورود به منزل جهت تخرب بنا مي كند آيا مي توان
 ؟نسبت به معرفي نماينده اقدام نمود يا خير

قانون شهرداري و تبصره هاي آن با توجه به 100اجراي احكام مربوط به ماده  " :نظر مشورتي اداره حقوقي
ماده مذكور به شهرداري مربوط است و اجراي احكام دادسرا در اين مورد وظيفه اي ندارد و 5و  3  ،2  ،1تبصره هاي 

)1383 :علي ،مكرم( ".معرفي نماينده دادستان براي ورود به منزل محكوم عليه جهت تخريب بنا نيز لازم نيست
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١١۶

:10/7/1375  :مورخ 3631/7  :نظريه شماره -2

لذا بهتر است طبق قانون آيين دادرسي ،احكام و اخطاريه هاي شهرداري داراي مقررات خاص نيستابلاغ و اعلام 
.مدني عمل شود

بدون  ،قانون شهرداري ها كلمه اعلام و ابلاغ به طور مطلق 100ماده  1با توجه به اين كه در تبصره  –سوال 
ابلاغ مذكور تابع چه قواعد قانوني مي باشد و به چه نحويتعيين نحوه و مسئول اجراي آن ذكر شده است آيا اعلام و 

 ؟عمل مي شود

:نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است
در قوانين و مقررات شهرداريها نحوه ابلاغ و اعلام احكام و اخطاريه هاي مربوط به شهرداري ها مشخص نشده و "

مي نيست ولي در نبودن قانون اولي اين است كه طبق قانون آيينهرچند رعايت مقررات قانون آيين دادرسي مدني الزا
)1384:، محمدفرخي (  ".دادرسي مدني عمل شود

:16/3/76 :مورخ 1901/7 :نظريه شماره -3

انجمن شهر  ،قانون شهرداريها فقط با حضور و امضاي سه نفر نمايندگان دادگستري 100تشكيل كميسيون هاي ماده 
.معتبر استو وزارت كشور 

آيا راي اكثريت اعضاي كميسيون مناط اعتبار است يا راي به اتفاق آرا ضمنا چنانچه فقط  دو نفر از سه نفر -سوال
؟عضو در جلسه حضور داشته باشد و يا هر دو عضو يك نظر داشته باشند و صدور راي  ممكن است يا خير

  :نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است

ماده 1قانون شهرداريها و اصلاحيه هاي بعدي و تبصره هاي ذيل آن و به خصوص تبصره  100با توجه به ماده  "
فقط ،مذكور كه اعضاي كميسيون را از نمايندگان  وزارت كشور و قاضي دادگستري و عضو انجمن تعيين كرده است

معتبر ءبق همان تبصره ها با اكثريت آراتشكيل كميسيون با حضور هر سه عضو معتبر مي باشد و آراي صادره ط
)1384: محمد ،فرخي ( ".خواهد بود
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١١٧ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

:23/12/1376  :مورخ 8658/7 :نظريه شماره -  4

.ندارد....و 100قاضي مامور به خدمات وزارتخانه ها و سازمانها كه موقتي باشد حق شركت در كميسيونهاي ماده 

آيا قضاتي كه در وزارتخانه ها و سازمان هاي ديگر مامور به خدمت هستند حق دارند در كميسيونهاي ماده -سوال
.شركت كنند هقانون شهرداريها و كميسيونهاي مالياتي و غير 100

:نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است

اشتغال به 100ظر از جمله كميسيون ماده چون شرط مشاركت آقايان قضات دادگستري در كميسيونهاي مورد ن"
شغل قضا و با انتخاب رياست محترم قوه قضاييه مي باشد لذا قضات دادگستري مامور به خدمت در سازمانهاي ديگر

)حقوق مردم در شهرداري ها( ".واجد صفت ياده شده نيست

:2/6/72  :مورخ 3274/7  :نظريه شماره -  5

بر حسب ارجاع پرونده بدوي يا تجديد نظر .هميشه بدوي يا تجديد نظرنيست 100ماده هيچ يك از كميسيونهاي 
.بودن كميسيون مشخص مي شود

قانون شهرداري ها آراي صادره از كميسيون بدوي و قابل تجديد نظر در 100ماده  10با عنايت به تبصره  –سوال 
ون همواره بدوي و يك يا چند كميسيون همواره تجديدآيا ممكن است يك يا چند كميسي .كميسيون تجديد نظر است

 ؟نظر باشد

:نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است

ابتدا كميسيون بدوي به تخلفات ساختماني رسيدگي مي كند و در  ،قانون شهرداريها 100ماده  10با توجه به تبصره  "
بديهي است اعضاي كميسيون تجديد نظر غير از .نمايدصورت اعتراض كميسيون تجديد نظر مجدداً رسيدگي مي 

به پرونده رسيدگي كرده اند از اين تبصره چنين استنباط مي شود كه هر يك  اعضاي كميسيون بدوي هستند كه قبلاً
قانوناً ،از دو كميسيون مذكور هم مي تواند كميسيون بدوي و هم تجديد نظر و لذا هيچ يك از اين دو كميسيون

)1384:محمد ،فرخي ( ".كميسيون بدوي يا كميسيون تجديد نظر نيست هميشه
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١١٨

:11/6/72 :مورخ   3894/7 :نظريه شماره -  6

قانون شهرداري لازم الاجرا است مگر ديوان عدالت دستور موقت بر توقيف 100آراي قطعي كميسيون هاي ماده 
".عمليات اجرايي صادر كرده باشد

قانون شهرداري ها قطعيت يافته باشد و متخلف به 100در مواردي كه احكام صادره از كميسيون هاي ماده  –سوال 
آيا احكام صادره از كميسيون ها را مي توان تا صدور حكم قطعي از ديوان عدالت  ،عدالت شكايت كرده باشد نديوا

 اداري بلااجرا گذاشت؟

:استنظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير 

ون شهرداري ها كهنقا 100ماده  10و  1آراي قطعي كميسيون هاي بدوي و تجديد نظر مذكور در تبصره هاي  "
 ،قانون ديوان عدالت اداري 11ماده  2ابلاغ شده باشد به شرح مندرج در قانون مزبور قابل اجرا است و به موجب بند 

ر در مرجع مذكور منحصراً از حيث نقض قوانين و مقررات يارسيدگي به شكايات و اعتراضات از آراي فوق الذك
نمي شود مگر آن كه 100لذا مانع اجراي احكام قطعي كميسيونها ماده   ،مخالفت با آنها جنبه شكلي دارد نه ماهوي

تدستور موقت بر توقيف عمليا 1372مصوب  نقانون ديوا 10ديوان عدالت اداري به موجب تبصره الحاقي  به ماده 
)1384:محمد ،فرخي ( ". اجرايي تا تعيين تكليف قطعي صادر نمايد

:25/11/81 :مورخ  7/ 1551 :نظريه شماره -  7

قانون شهرداري و كميسيونهاي مالياتي و مراجع حل اختلاف صادر 100آرايي كه از كميسيون هاي ماده  – سوال
و  قابل شكايات در ديوان عدالت اداري خواهد بود يا خير؟  ،باشدان مراجع دولتي و شهرداري ها يآيا اگر به ز  ،مي شود

.اگر نيست تكليف اين مراجع چه مي باشد

  :نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است

چنانچه آرا صادره در خصوص موضوعات مورد استعلام به زيان دولت يا سازمانها و نهادها باشد و قطعي شده باشد"
به عبارت ديگر آراء صادره از .تراض در مراجع قضايي بوده و مرجعي براي رسيدگي به اعتراض وجود نداردغير قابل اع

قانون شهرداري  و حل اختلاف و هيات تشخيص كه دولت يا شركتي 100و ماده  77كميسيونهاي موضوع ماده 
مورخ 43- 635دالت اداري به شماره دولتي صادر شده باشد نه تنها به لحاظ راي وحدت رويه هيات عمومي ديوان ع

قانون آيين دادرسي دادگاه هاي عمومي 10قابل شكايات در ديوان عدالت اداري نيست بلكه به لحاظ ماده  3/8/1368
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١١٩ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

حقوق( "و انقلاب در امور مدني هم اعتراض نسبت به اين آراء در دادگاههاي عمومي قابل استماع نخواهند بود 
)مردم در شهرداري ها
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٢٠

:آراء هيات عمومي ديوان عدالت اداري

در... قابل شكايت بودن آراي قطعي هيأتهاي حل اختلاف مالياتي و كميسيون ماده صد و: موضوع
ديوان عدالت اداري

2/10/61 :تاريخ   42و  41/ش 10160/1 :شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

مصرحات  به قرينه 1360قانون ديوان عدالت اداري مصوب بهمن ماه  11  ماده 2قطعي مذكور در بند آراء و تصميمات 
100  هاي حل اختلاف كارگر و كارفرما، كميسيون موضوع ماده دادگاههاي اداري، هيأت(اين تبصره در موارد مشابه 

ناظر به آراء و) ها و منابع طبيعي جنگل برداري از قانون حفاظت و بهره 56  ماده  ها، كميسيون قانون شهرداري
نهايي رسيده و يا بر اثر انقضاي موعد  تصميماتي است كه بعد از طي مراحل رسيدگي در مراجع اداري مربوط به مرحله

.قانون ديوان هم دلالتي بر نسخ مقررات راجع به شوراي عالي مالياتي ندارد 24  اعتراض اعتبار نهايي پيدا نمايد و ماده
هاي بنابراين مقررات راجع به تشكيل و رسيدگي شوراي عالي مالياتي براي رسيدگي به اعتراض نسبت به آراي هيأت

قانون مصوب 11  حل اختلاف مالياتي به قوت و اعتبار خود باقي است و پس از آخرين سير قانوني اداري مشمول ماده
.اداري خواهد بود در ديوان عدالت باشد و قابل شكايت مي 1360بهمن ماه 

تعارض آراي صادره از شعب سيزدهم و چهاردهم ديوان عدالت اداري در مورد شكايت: موضوع
صد قانون شهرداري عليه مالك مبني بر  هاي ماده مستأجر مغازه از آراي صادره از كميسيون

*تعطيل مغازه

20/9/69: تاريخ    215: شماره دادنامه

دالت اداريرأي هيأت عمومي ديوان ع

محاكم قضايي جمهوري اسلامي ايران دعواي هر شخص ثالث و  صرف نظر از اين كه براساس آيين دادرسي و رويه
متضرر از احكام مسموع بوده و با احراز ذي نفع بودن وي سمت او براي طرح دعوي مسموع است و صرف نظر از

ان ديده و متضرر حق تظلم و طرح دعوي و شكايتاينكه مستنبط از اصول قانون اساسي جمهوري اسلامي هر زي
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١٢١ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

پس از وصول پرونده به ذي نفع  كميسيون"ها  صد قانون شهرداري  يك ماده  دارد اساساً نظر به اين كه برابر تبصره
 كلمه "...كميسيون به تقاضاي ذي نفع به موضوع رسيدگي خواهد كرد...نمايد توضيحات خود را كتباً ارسال و اعلام مي

براي مالك يا 10  تكرار شده و برابر تبصره "4  تبصره"صد قانون شهرداري منجمله   هاي ديگر ماده ذي نفع در تبصره
مئقا"هاي بدوي تصريح شده است و طبيعي است مستأجر كه مصداق بارز  م مقام او حق اعتراض براي كميسيونئقا

در "ذي نفع"مورد اجاره است مصداق بارز  "مالك منافع" در استيفاي منافع بوده و حتي در مدت اجاره "مقام مالك
مالك و سكوت او  از طرفي چه بسا وقوع تخلف ساختماني بوسيله. باشد ها هم مي اعتراض و شكايت از آراي كميسيون
كربنا به مراتب مارالذ. گيرد ويت قرار ميقها حقوق مستأجر در معرض تضييع و ت در مقابل آراي صادره از كميسيون

.گردد سيزدهم تأييد و ابرام مي  رأي صادره از شعبه

تعارض آراي صادره از شعب سيزدهم و چهاردهم ديوان عدالت اداري در مورد اعتراض: موضوع
صد قانون شهرداري  به رأي تجديدنظر كميسيون ماده

16/11/69: تاريخ   235: شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

 برابر تبصره" :هيأت عمومي ديوان عدالت اداري، مبني بر اين كه 20/9/69-215  شماره  عنايت به رأي وحدت رويهبا 
نمايد توضيحات خود را كتباً ، كميسيون پس از وصول پرونده به ذي نفع اعلام مي"ها صد قانون شهرداري  يك ماده
...كميسيون به تقاضاي ذي نفع به موضوع... ارسال، و

با طرح شكايت از دادنامه صادره. شهرداري برابر مقررات مكلف به ابلاغ تخلف ساختماني به ذينفع و مستاجر است*
در شعبه بيستم ديوان كه اعتراض مستاجر را وارد ندانسته در حالي كه برابر راي وحدت رويه بايد بعنوان مستاجر از

:ار نظر نموده استتصميم شهرداري مطلع مي گرديد هيئت عمومي چنين اظه

تعارض آراي صادره از شعب شانزدهم و هفدهم ديوان عدالت اداري در مورد اعتراض و: موضوع
*صد قانون شهرداري  شكايت ذي نفع به آراي صادره از كميسيون ماده

3/2/70 :تاريخ   5 :شماره دادنامه
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٢٢

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

صد قانون  يك ماده  مبني بر اين كه برابر تبصره 20/9/69-215هيأت عمومي   رويه با عنايت به مفاد رأي وحدت
 تكرار شده، و برابر تبصره 4  صد قانون شهرداري، من جمله تبصره  هاي ديگر ماده ذي نفع در تبصره  ها كلمه شهرداري

است و طبيعي است مستأجر كههاي بدوي تصريح شده  براي مالك يا قائم مقام او حق اعتراض براي كميسيون 10
مورد اجاره است مصداق "مالك منافع"در استيفاي منافع بوده و حتي در مدت اجاره  "قائم مقام مالك"مصداق بارز 

 از طرفي چه بسا وقوع تخلف ساختماني بوسيله. باشد ها هم مي در اعتراض و شكايت از آراي كميسيون "ذي نفع"بارز 
فلذا، رأي. ها حقوق مستأجر در معرض تضييع و تقويت قرار گيرد ل آراي صادره از كميسيونمالك و سكوت او در مقاب

)1386: غلامرضا،حجتي اشرفي( .گردد باشد، تأييد مي هفدهم ديوان، كه متضمن اين معني مي  صادره از شعبه
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١٢٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

بسمه تعالي
75/11كلاسه پرونده              11 :شماره دادنامه              1/2/75 :تاريخ 

*هيأت عمومي ديوان عدالت اداري: مرجع رسيدگي
...آقاي: شاكي

باستناد به قانون الحاق پنج 74/271نقض رأي صادره از شعبه دوم در پرونده كلاسه : موضوع شكايت و خواسته
.قانون ديوان عدالت اداري 19و  18و  15تبصره به مواد 

شعبه 74/271در پرونده كلاسه  290نسبت به حكم شماره : شكايت نامه تقديمي اعلام داشته اندشاكي طي : مقدمه
دوم ديوان محترم عدالت اداري بر خلاف موازين قانوني صادر گرديده و بالمال مخدوش مي باشد، معترض بوده و

.يوان مي رسانداعتراضات خود را در مهلت مقرر دو ماهه به شرح ذيل به استحضار رياست محترم د
عليرغم اينكه اينجانب به استناد و مدارك مربوطه و ايادي متعاقب مالك شرعي و قانوني عرضه رقبه موضوع حكم

قانون شهرداري صراحتا به اشخاص كه بدون پروانه مبادرت به احداث بنا 100مزبور مي باشم، لكن چون در ماده 
اينجانب در عرصه موصوف احداث نموده ام بنابراين ذينفع بودن اينجانب در نموده اند اكتفا نموده و از طرف اعيانات را

چطور كميسيون ماده دزيرا كه اگر ذينفع نبودن .موضوع مذكور كافي است و لازم به مدارك مالكيت رسمي نمي باشد
قررات و ضوابطاسم اينجانب را به عنوان متخلف از م) بدوي و تجديد نظر(قانون شهرداري در هر دوره اي  100

به چه دليل شعبه دوم اعتراضم را به. شهري در ما نحن فيه و عليه اينجانب مبادرت به صدور آراء موصوف كرده است
  .دليل ذينفع نبودن از لحاظ شكلي رد مي نمايد

در حكم موصوف شعبه دوم كه اينجانب را به علت عدم مالكيت رسمي ذينفع ننموده و اعتراضم را بدون وارد شدن
لذا با اجازه. قانون ديوان عدالت اداري مي باشد 11ماده  2قانون شهرداري و بند  100ماهيت رد نموده، بر خلاف ماده 

قانون ديوان عدالت اداري، خواهشمند است دستور فرماييد نسبت به طرح 11صله از تبصره دو الحاقي به ماده اح
.رأي بر ارجاع به شعبه ديگر اقدام فرمايندموضوع در هيأت عمومي ديوان، و نقض آن و صدور 

هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست حجت الاسلام والمسلمين اسماعيل فردوسي پور و با
حضور روساي شعب ديوان تشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره به اتفاق آراء به شرح آتي مبادرت به

.صدور رأي مي نمايد
  عمومي ديوان عدالت اداري هياتي رأ

نظر به اينكه رأي كميسيون ماده صد شهرداري عليه شاكي پرونده صادر گرديده و شاكي بهرحال متضرر از رأي
.موصوف مي باشد، لذا رأي معترض عنه از اين جهت نقض و رسيدگي به شعبه ديگر محول مي شود

ردوسي پوراسماعيل ف -رئيس هيأت عمومي ديوان عدالت اداري 
)164، ص 1383 :، عليمكرم (* 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٢۴

بسمه تعالي

19/2/77 :تاريخ      35 :شماره دادنامه      77/16 :كلاسه پرونده

هيات عمومي عدالت اداري :مرجع رسيدگي
...........آقاي فريدون :شاكي

75/400نقض راي صادره از شعبه بيستم در پرونده كلاسه  :شكايت و خواسته :موضوع

موضوع شكايت 75/400شاكي طي شكايتنامه تقديمي اعلام داشته است شعبه بيستم در رسيدگي به پرونده  :مقدمه
ماده صد قانون شهرداري بدون توجه به اينكه 9كميسيون شماره  13/2/75اينجانب بخواسته نقض راي مورخ 

بعنوان مدير) شركت هارونس(د نظر بوده ام اينجانب طبق اجاره نامه و روزنامه هاي رسمي مستاجر و ذينفع ملك مور
با توجه به مراتب خواهشمند است براساس قانون الحاق پنج. عامل شركت اعتراض را موجه ندانسته و رد نموده اند

.ديوان به موضوع رسيدگي فرماييد 19و  18و  15تبصره به مواد 
موسوي تبريزي و باحضور روساي شعب ديوان... اهيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست آيت 

.تشكيل شد و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آرا، بشرح آتي مبادرت بصدور راي مي نمايد

راي هيات عمومي ديوان عدالت اداري

هيات 20/9/69مورخ  215ماده صد قانون شهرداري و راي وحدت رويه شماره  1با توجه به قسمت اخير تبصره 
عمومي ديوان عدالت اداري متضمن ضرورت ابلاغ جريان رسيدگي به تخلفات ساختماني مورد ادعاي شهرداري در

صادره از 22/7/76مورخ  1485به اشخاص ذينفع و مستاجر واحد تجاري دادنامه شماره  100كميسيون هاي ماده 
الحاقي قانون ديوان عدالت اداري 3و  2استناد تبصره هاي لحاظ عدم رعايت مفاد تبصره فوق الذكر به شعبه بيستم ب

.محول مي گردد 16نقض و جهت رسيدگي مجدد به شعبه 
سيد ابوالفضل موسوي تبريزي -رئيس هيات عمومي ديوان عدالت اداري 

)166، ص 1383 :مكرم، علي(* 
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١٢۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

و راي كميسيون ماده. وجود داشته است 1351 نيم طبقه يا بالكن واحد تجاري از ابتداي احداث بنا در سال: موضوع
ش مأمورين خود مبني بر وجود بناي خلاف در مغازه گلارشهرداري با گز .صد خلاف قانون صادر گرديده است

فروشي پرونده را در كميسيون ماده صد مطرح و رأي تخريب صادر و با شكايت شاكي در ديوان مطرح و بشرح آتي
صد قانون شهرداري من  هاي ديگر ماده ي ذي نفع در تبصره كلمه.. .سيدگي خواهد كردر :اتخاذ تصميم مي گردد

هاي بدوي م مقام او، حق اعتراض براي كميسيونئبراي مالك يا قا 10  تكرار شده، و برابر تبصره 4  جمله تبصره
ع بوده، و حتي در مدتم مقام مالك در استيفاي منافئتصريح شده است و طبيعي است مستأجر كه مصداق بارز قا

از. باشد ها هم مي اجاره مالك منافع مورد اجاره است، مصداق بارز ذي نفع در اعتراض و شكايت از آراي كميسيون
ها، حقوق مستأجر مالك و سكوت او در مقابل آراي صادره از كميسيون  طرفي چه بسا وقوع تخلف ساختماني بوسيله

سيزدهم ديوان  صادره از شعبه 10/6/69مورخ  401  بدين اعتبار رأي شماره. يردگ ويت قرار ميقدر معرض تضييع و ت
قانون ديوان، براي شعب ديوان و ساير مراجع مربوط، لازم الاتباع 20  نيز موافق قانون تشخيص گرديد، كه وفق ماده

.است

بسمه تعالي

77/4: كلاسه پرونده    40: شماره دادنامه     19/2/77: تاريخ

*هيأت عمومي ديوان عدالت اداري: ع رسيدگيمرج
...آقاي: شاكي

75/165نقض رأي صادره از شعبه هفدهم در پرونده كلاسه : موضوع شكايت و خواسته

به صورت 51شاكي طي شكايتنامه تقديمي اعلام داشته است، مغازه گل فروشي ما از بدو تاسيس در سال : مقدمه
نظريه كارشناسي رسمي دادگستري نيز تأكيد نموده اند كه اين نيم طبقه يا بالكن از بدوكنوني داراي بالكن بوده در 

.تاسيس ساختمان به همين صورت وجود داشته است
اينكه با گزارش خلاف واقع مأمور شهرداري آراء مبني بر تخريب نيم طبقه فوق صادر گرديده كه حقوق حقه ما را

و 15قانون الحاق پنج تبصره به مواد  2ماده  3و  2معروضه به استناد تبصره هاي با توجه به مراتب . تضييع مي كند
75/165ديوان عدالت اداري خواستار رسيدگي مجدد و فسخ رأي صادره از شعبه هفدهم در پرونده كلاسه  19و  18

.مي باشم
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٢۶

و با حضور روساي شعب ديوانموسوي تبريزي ... هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست آيت ا
.تشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آراء بشرح آتي مبادرت به صدور رأي مي نمايد

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري
مبني بر تحقيقـات كـافي در بـاب 7/7/73-643قانون شهرداري شماره  100نظر به اينكه راي قطعي كميسيون ماده 

تجاري نبوده و به لحاظ نقص تحقيقات قابل نقض بوده كه مورد توجـه و لحـاظ شـعبه هتاريخ احداث نيم طبق قدمت
قانون ديوان عدالت اداري 18الحاقي به ماده  3و  2صادر كننده رأي قرار نگرفته است، بنابراين به استناد تبصره هاي 

.نقض و پرونده جهت رسيدگي به شعبه هجدهم محول مي شود
سيد ابوالفضل موسوي تبريزي -ئيس هيأت عمومي ديوان عدالت اداري ر

)165، ص 1383 :مكرم، علي(* 

ساختماني  دوم ديوان عدالت اداري در خصوص اخذ پروانه  تعارض آراي صادره از شعبه: موضوع
*ساختمان  و احداث بنا قبل از تحصيل پروانه

17/5/77: تاريخ    93: شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

قانون شهرداري كه به موجب آن مالكين اراضي واقع در شهرها و حريم آن مكلـف بـه 100  با عنايت به صراحت ماده
وجاهـت قـانوني نـدارد،  اند و اقدام به احداث ساختمان قبل از تحصيل پروانه ساختماني از شهرداري گرديده  اخذ پروانه

. گـردد   كه متضمن اين معني است موافق اصول و موازين قانوني تشخيص مي 6/1/76مورخ  2  شماره  امهبنابراين دادن
قانون ديوان عدالت اداري در موارد مشابه براي شـعب ديـوان و سـاير مراجـع 20  اين رأي به استناد قسمت اخير ماده

)1386: غلامرضا ،حجتي اشرفي(* . مربوطه لازم الاتباع است
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١٢٧ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

بسمه تعالي

پرونده دادنامه     7/6/1377 :تاريخ  77/95 :كلاسه   117 :شماره

هيأت عمومي ديوان عدالت اداري :مرجع رسيدگي
.شركت تعاوني مسكن فرهنگيان و مناطق آموزش و پروش شهرستان كرج :شاكي

76/108نقض رأي صادره از شعبه دهم در پرونده كلاسه  :موضوع شكايت و خواسته

در جريان احداث بنا، براي اعضاء تعاوني مسكن با توجه ،شاكي طي شكايت نامه تقديمي اعلام داشته است :مقدمه
درصد افزايش تراكم در طبقه چهارم شده است كه با تأييد 25به موقعيت ملك و صرفه و صلاح اعضاء در خواست 

شهرداري و توافقنامه مسئولين شهرداري و بالاخص نقشه توسط شهرداري و گزارش استحكام بناي مهندسي ناظر
شهردار و معرفي به بانك جهت اخذ وام و پرداخت سي ميليون ريال بابت توافق معموله و موافقت  مسئول كنترل و

افزايش بناء گرديد كه در نتيجه چهار واحد مسكوني در طبقه چهارم براي چهار نفر از معلمان واجد 2نظارت منطقه 
.مهيا گرديد كه در حال حاضر ساكن هستند شرايط

موضوع اين رأي در ،با وصف اسناد و مدارك مورد توافق و تاييد و اجازه شهرداري موصوف در پرونده شعبه دهم
كميسيون تجديد نظر هم تأييد شد كه ناچاراً به ديوان مراجعه و با ارجاع پرونده به شعبه دهم و مرحله رسيدگي بدون

.توجه به دلائل و اسناد رسمي تقديمي حكم به رد شكايت صادر نموده است

و 15مواد ه قانون الحاق پنج تبصره ب 2اده م 2بنا به مراتب درخواست نقض رأي صادره از شعبه دهم را وفق تبصره 
.قانون ديوان دارد 19و  18

هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست آيت االله موسوي تبريزي و با حضور رؤساي شعب ديوان
.نمايدتشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آراء بشرح آتي مبادرت بصدور رأي مي 

رأي هيأت عمومي

علاوه بر اينكه علل و اسباب موثر در توجيه قلع قسمتي از ساختمان مسكوني متعلق به اعضاء شركت تعاوني مسكن
اساساً مكاتبات و سوابق موجود .فرهنگيان شهرستان كرج در رأي كميسيون ماده صد قانون شهرداري تبيين نشده

طبقه در ساختمان مذكور با نظر موافق شهرداري صورت گرفته و در نتيجه رأيمبين اتخاذ تصميم با افزايش پلاك 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٢٨

در كميسيون ماده صد مبني بر قلع بناي طبقه مزبور بدون رسيدگي و تحقيق و توجه به مكاتبات و سوابق موجود
.موافق نبوده است

الحاقي 2به استناد تبصره  76/108لاسه شعبه دهم ديوان در پرونده ك 3/9/76مورخ  1322بنابراين اين دادنامه شماره 
.قانون ديوان عدالت اداري نقض مي شود و رسيدگي مجدد بشكايت به شعبه يازدهم ديوان محول مي گردد 18بماده 

سيد ابوالفضل موسوي  تبريزي -رئيس هيأت عمومي ديوان عدالت اداري  

راي هيات عمومي ديوان عدالت اداري

2/8/1377 :مورخ  165 :دادنامه شماره

اتمي به منظور حفظ ب از آثار زيان بار تشعشعات انرژيتمي و لزوم اجتناانظر به مقررات قانون حفاظت در برابر اشعه 
و سلامت و ايمني مردم احداث ساختمان در حريم ايمني مقرر بابقاء طرح مربوط مغاير هدف مقنن از وضع قانون فوق

شعبه 23/1/1376مورخ   56شعبه سوم و شماره  28/8/1380مورخ  550اي شماره بنابراين دادنامه ه. الذكر است
شعبه يازدهم كه متضمن اعتبار طرح و عدم جواز احداث ساختمان در 27/12/1370مورخ  921چهاردهم و شماره 

.قلمرو آن است، موافق اصول و موازين قانوني تشخيص مي گردد

:شعبه سوم ديوان 28/7/1370مورخ  550از دادنامه شماره ) الف

اتمي و بر طبق مقررات قانون نحوه قانون انرژي 16كي به استناد ماده نظر به اينكه اقدام به تملك پلاك متعلق به شا
به عمل 1358خريد و تملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه هاي عمومي و نظامي و عمراني دولت مصوب سال 

عليهذا اقدامات معموله در ،تنظيمي بين طرفين گرديده 9/5/1370يم مبايعه نامه مورخ آمده و در نتيجه منتهي به تنظ
.علام مي گردداتخلفي به نظر نمي رسد و حكم به رد شكايت صادر و  ،حدود مقررات مندرج در نامه اخير الذكر بوده

به طرفيت سازمان انرژي... .موضوع شكايت آقاي 75/1412شعبه چهاردهم ديوان در رسيدگي به پرونده كلاسه ) ب
اتمي ايران به خواسته تملك زمين شاكي از طرف سازمان انرژي اتمي ايران، پرداخت بهاي زمين يا معوض به شرح

حكم به ورود شكايت و استحقاق شاكي بر مطالبه بهاي ملك بر اساس مقررات 23/1/76مورخ  56دادنامه شماره 
ر اجراي مقررات و پرداخت وجوه استحقاقي مورد مطالبه شاكي صادر نمودهحاكم بر قضيه و الزام طرف شكايت ب

.است
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١٢٩ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

به طرفيت سازمان انرژي اتمي ايران.... .موضوع شكايت آقاي 70/253شعبه يازدهم در رسيدگي به پرونده كلاسه ) پ
صادر نموده است، برچنين راي  27/12/70مورخ  921به خواسته اعتراض به تملك خانه مسكوني طي دادنامه شماره 

قانون سازمان انرژي اتمي 16اقدامات سازمان طرف شكايت در خصوص پلاك مورد ادعاي شاكي كه مستندا به ماده 
عمراني و نظامي دولت ،ايران و بر اساس قانون نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه هاي عمومي

.رات و پرداخت وجوه استحقاقي مورد مطالبه شاكي صادر نموده استصورت گرفته ايراد و اشكالي از حيث مقر
)1386: ، غلامرضاحجتي اشرفي(*

بسمه تعالي

.پس از انقضاي مهلت اعتراض به راي كميسيون ماده صد موضوع امر مختومه پيدا مي كند: موضوع

ذينفع اخطار و ذينفع نيز ظرف مدت دبيرخانه كميسيون ماده صد برابر قانون مي بايست مراتب تخلف ساختمان را به
عدم اعلام نظر از سوي ذينفع در مدت مقرر مانع از رسيدگي كميسيون. روز دفاعيه خود را به كميسيون ارائه نمايد 10

ديوان عدالت اداري آراي متناقض صادر كه رأي هيات عمومي به شرح 18و  17در اين خصوص شعبه . نخواهد بود
:ذيل است

79/180 :كلاسه پرونده           : 42شماره دادنامه   16/2/1380: تاريخ

*هيات عمومي ديوان عدالت اداري: مرجع رسيدگي

اداره كل حقوقي شهرداري تهران: شاكي

8اول تجديد نظر و شعبه  هآرا، صادره از شعبه اول هيأت تجديد نظر و شعب ضاعلام تعار: موضوع شكايت و خواسته
.يديوان عدالت ادار

به طرفيت شهرداري  ...موضوع شكايت آقاي 72/705شعبه هفدهم در رسيدگي به پرونده كلاسه  -1: الف مقدمه
كميسيون هاي بدوي 22/4/1372مورخ  535و  22/2/1372مورخ  206به خواسته رسيدگي به راي ن تهرا 17منطقه 

مورخ 678به شرح دادنامه شماره  224/2398در ارتباط با پلاك  ها شهرداريو تجديد نظر ماده صد قانون 
موظف بوده مفاد ها شهردارينظر به اينكه كميسيون بدوي ماده صد قانون . چنين راي صادر نموده است 26/8/1373

تبصره يك ماده صد را قبل از اتخاذ تصميم به صدور راي عمل و به شاكي اخطار نمايد ظرف ده روز از تاريخ وصول
بنا به مراتب راي بدوي و به. د را به كميسيون ارسال دارد كه به اين وظيفه عمل ننموده استاخطاريه دفاع كتبي خو
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٣٠

بع آن راي تجديدنظر كميسيونهاي ماده صد مخدوش و خواسته شاكي از اين حيث موجه است و حكم به ورودط
به تضاي تجديدنظر ادارهشعبه اول هيات تجديدنظر در رسيدگي  -2. شكايت و نقض راي هاي مذكور صادر مي گردد

، دادنامه بدوي را فسخ17صادره از شعبه  16/8/1373مورخ  678كل حقوقي شهرداري تهران نسبت به دادنامه شماره 
به  ...موضوع شكايت آقاي 76/1629شعبه سيزدهم در رسيدگي به پرونده كلاسه  -1-ب. و شكايت را رد نموده است

605به خواسته ابطال راي كميسيون ماده صد به شرح دادنامه شماره  ها داريشهرطرفيت كميسيون ماده صد قانون 
چنين راي صادر نموده 8/6/1378مورخ  605مورخ به خواسته ابطال راي كميسيون ماده صد به شرح دادنامه شماره 

سوابق كسبي معتبربا توجه به مستندات پرونده و پروانه كسب و اينكه عليرغم ادعاي شهرداري مبني بر فقدان . است
ارسالي به شهرداري منطقه اعلام داشته كه به لحاظ تشرف به 22/9/1375به موجب نامه مورخ ) مالك قبل(  ...آقاي

مكه معظمه نتوانسته مدارك لازم را به كميسيون ارايه نمايد و كميسيون نيز بدون ملاحظه سوابق مورد نظر مالك به
ه است و نظر به اينكه شاكي فعلي نيز به موجب دادخواست تقديمي معتقد استصدور راي بر محكوميت مبادرت نمود

از ملك به عنوان محل تجاري 1349كه كاروانسراي قديمي تجاري بوده اند و در زمان خريد آن ملك در سال 
ي و اظهاركه به هر تقدير در زمينه موقعيت پلاك و مستحدثات آن به صورت قطعي و دقيق بررس.. .استفاده مي شده

-2. نظر نشده و با وضعيت موجود احتمال تضييع حق شاكي مي رود عليهذا حكم به ورود شكايت صادر مي گردد
شعبه اول تجديدنظر ديوان در رسيدگي به تقاضاي تجديدنظر كميسيون ماده صد شهرداري به خواسته نقض دادنامه

ضمن رد اعتراض تجديد نظر 12/2/1379مورخ  164شعبه سيزدهم به شرح دادنامه شماره  8605/6/1378شماره 
موضوع شكايت 77/310شعبه هشتم در رسيدگي به پرونده كلاسه  –ج . خواه دادنامه بدوي را عينا تاييد نموده است

كميسيون 22/4/1372مورخ  525تهران به خواسته اعتراض به راي شماره  17منطقه شهرداري به طرفيت ... .آقاي
نظر به. چنين راي صادر نموده است 18/9/1378مورخ  1219ه صد شهرداري به شرح دادنامه شماره تجديد نظر ماد

گرديده و 16/8/1373مورخ  678شعبه هفدهم كه منتهي به صدور دادنامه شماره  72/705اينكه در پرونده كلاسه 
آيين 14د از شمول بند ب ماده هيات اول تجديد نظر گرديده مور 3/5/1375مورخ  341منتهي به راي قطعي شماره 

هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ. دادرسي ديوان عدالت اداري تشخيص و قرار رد شكايت صادر مي گردد
فوق به رياست حجت الاسلام دري نجف آبادي و با حضور روساي شعب بدوي و روسا و مستشاران شعب تجديد نظر

.م مشاوره با اكثريت به شرح آتي مبادرت به صدور راي مي نمايدتشكيل و پس از بحث و بررسي و انجا

عمومي ديوان عدالت اداري هيات راي

كميسيون ماده 22/4/1372مورخ  7ك525نسبت به راي قطعي  2324/2398مالك پلاك ثبتي ....... .اعتراض آقاي
هيات اول تجديد 3/5/1375مورخ  341صد قانون شهرداري مورد رسيدگي قرارگرفته و به شرح دادنامه قطعي شماره 
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١٣١ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

مذكور اعتبار امر را يافته و در نظر ديوان مردود شده و با اين كيفيت موضوع اعتراض نسبت به راي قطعي كميسيون
نتيجه رسيدگي مجدد نسبت به همان اعتراض از طرف مالك يا وكيل و يا قائم مقام قانوني او مستندا به بند ت ماده

شعبه هشتم 18/9/1378مورخ  1219بنا بر اين دادنامه شماره . آيين دادرسي ديوان و جاهت قانوني نداشته است 20
ن اين معني مي باشد موافق اصول و موازين قانوني تشخيص داده مي شود اين راي به استنادبدوي ديوان كه متضم

براي شعب ديوان و ساير مراجع ذي ربط در 1/2/1378اصلاحي قانوني ديوان عدالت مصوب  20قسمت آخر ماده 
.موارد مشابه لازم الاتباع است

قربانعلي دري نجف آبادي –رئيس هيات عمومي ديوان عدالت اداري 

)136، ص 1383 :مكرم، علي(* 

كميسيون ماده صد قانون شهرداري در صدور رأي قلع قسمتي از بنا به علل و اسباب موثر در توجيه رأي :موضوع
.توجه ننموده است

درصد اضافه تراكمشركت تعاوني مسكن فرهنگيان با كسب نظر موافق شهرداري اقدام به احداث بنا با بيست و پنج 
مي نمايند و متعاقباً به كميسيون ماده صد ارجاع و كميسيون بدوي و تجديد نظر با صدور و تاييد رأي قلع قسمتي از

ديوان با رد شكايت نهايتاً موضوع در هيئت عمومي ديوان 11شركت تعاوني ناچاراً به ديوان مراجعه و در شعبه  ،بنا
.مي گردد مطرح و بشرح ذيل اتخاذ تصميم

بسمه تعالي

*رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

27/11/1381  :مورخ 418  :دادنامه شماره
با عنايت به استناد تخلفات توسط شهرداري به شاكيان پرونده هاي فوق الذكر و اينكه كميسيون هاي موضوع ماده

،مبادرت به صدور رأي قطعي كرده است صد قانون شهرداري نيز اشخاص مذكور را متخلف شناخته و عليه آنان
آئين 20بنابراين اشخاص مذكور نيز به حكم قسمت اخير تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و بند الف ماده 

شعبه چهاردهم بدوي 9/7/1379مورخ  1171ي كه دادنامه شماره يدادرسي ديوان در زمينه اعتراض نسبت به رأ
.ي است موافق اصول و موازين قانوني تشخيص داده مي شوددر حدي كه مبين اين معن *ديوان

:شعبه چهاردهم بدوي ديوان   9/7/1379 :مورخ 1171 :دادنامه شماره*
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٣٢

صرفنظر از اين كه در گزارش خلاف به پلاك ثبتي اشاره اي نشده و بالتبع رأي هم فاقد پلاك ثبتي است و دليل و
نظر در طرح دبستان قرار دارد در پرونده ملاحظه نمي شود و بالتبع مفاد نامهمستندي مبني بر اينكه كلاً پلاك مورد 

متر مربع 240به مساحت  25/365مسكن وشهرسازي استان تهران كه در خصوص تملك پلاك  22/6/1377مورخ 
اشاره شده مشخص نيست در خصوص ملك شاكي هم مصداق دارد يا خير فارغ از اين مورد از طرفي اخطاريه

ابلاغ كه درآن قيد گرديده ظرف ده روز كتباً دفاع خويش را تسليم 4/10/1376يسيون ماده صد بدوي در مورخ كم
مبادرت به صدور رأي نموده كه اين امر بر 8/10/1376كند كه قبل از انقضاي آن كميسيون بدوي در جلسه مورخ 

نيز داراي 21/7/1377مورخ  1239ه صد شماره خلاف آيين نامه مورد نظر مي باشد و رأي كميسيون تجديد نظر ماد
دو امضاء كه مبين حضور دو عضو از سه عضو مي باشد بوده در حالي كه كميسيون ماده صد متشكل از سه نفر
تشكيل مي شود زيرا به استناد تبصره يك ماده صد اساساً كميسيون مركب از نمايندگان وزير دادگستري و وزير كشور

نجمن شهر تشكيل مي گردد كه بدين شكل كميسيون رسميت قانوني نداشته بالتبع تصميم آن نيزو يكي از اعضاي ا
اعتباري از اين حيث ندارد عليهذا حكم به ورود شكايت و فسخ رأي معترض عنه و رسيدگي مجدد در كميسيون هم

)1386: غلامرضا ،حجتي اشرفي(*   .عرض صادر مي گردد

بسمه تعالي

*ناقص به موضوع در كميسيون هاي بدوي و تجديد نظر ماده صد قانون شهرداي رسيدگي: موضوع
ديوان با اين استدلال كه در آراي 4دادگاه تجديدنظر ديوان عدالت اداري با شكايت از دادنامه صادره از شعبه 

ر هياتكميسيون هاي بدوي و تجديدنظر به نظريه كارشناسي و ساير جهات مهمه توجه نشده است، موضوع د
.عمومي ديوان مطرح و نهايتا دادنامه صادره نقض گرديده است

81/456: كلاسه پرونده    455: شماره دادنامه    11/12/1381: تاريخ
هيات عمومي ديوان عدالت اداري: مرجع رسيدگي

يس شعبه چهارم تجديدنظر ديوان عدالت اداريئر: شاكي

شعبه چهارم تجديدنظر ديوان عدالت 4/76/1183پرونده كلاسه تنقض راي صادره در : موضوع شكايت و خواسته
اداري

بدوي كه طي نامه يس شعبه چهارم تجديدنظر ديوان در نامه تقديمي اعلام داشته اند، راي كميسيونئر: مقدمه
مورد تاييد قرار 11/4/1377مورخ  770375صادر گرديده و طي راي شماره  20/12/1376مورخ  762398شماره 

.فته است از جهات زير مخدوش بوده استگر
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١٣٣ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

مستند راي اظهار نظر كارشناس دادگستري مبني بر غير يكنواخت بودن قرار داشته كه معمولا شهرداري به اظهار -1
.نظر كارشناسان مذكور توجهي نداشته و مورد قبول آنها نيست

و غيره بوده است و متعارف بوده قسمتي از شاكي مدعي است مداركي ارايه داده كه سوله داري ستون، تيرريزي -2
.ايرانيت ها موجب احداث كل سوله نخواهد بود

،فني ،در صورتي موجه و قابل است كه مخالفت با يكي از اصول شهرسازي 100استناد به تبصره يك ماده  -3
يد نظر است چنين دليليبهداشتي احراز شده باشد در حالي كه در راي كميسيون بدوي كه مورد تاييد كميسيون تجد

.ابراز نشده است
دائر بر فروش 19/9/1348اف در تاريخ  –ام  –شاكي مداركي از قبيل قرارداد في ما بين تعميرگاه سهيل و شركت آر 

در هر حـال. مي باشد 1348قطعات كامل يك دستگاه سوله فلزي نيز ابراز داشته است كه قرينه برپايي سوله در سال 
قانون شهرداري به لحاظ اينكه راي كميسيون بدوي را كه اشكالات آن تشريح گرديد تاييـد 100كميسيون ماده  راي

لذا به لحاظ اينكه به نظر اينجانب در تاييد راي شعبه بدوي اشتباه رخ داده اسـت و. نموده است، قابل نقض بوده است
مي گرديد، مراتب جهت رسيدگي به اشـتباه   ويز مي بايست راي مذكور فسخ و رسيدگي در كميسيون هم عرض تج

هيـات عمـومي ديـوان عـدالت اداري در تـاريخ فـوق بـه رياسـت حجـت الاسـلام. به هيات عمومي اعلام مي گردد
والمسلمين دري نجف آبادي و با حضور روساي شعب بدوي و روسا و مستشاران شعب تجديـدنظر تشـكيل و پـس از

.مي نمايد با اكثريت آرا به شرح آتي مبادرت به صدور راي بحث و بررسي و انجام مشاوره

راي هيات عمومي

آقاي رييس شعبه جهارم تجديد نظر ديوان و محتويات پرونده و اينكه 10/11/1381با عنايت به مشروحه مورخ 
عدم انطباق تخلفمدارك و مستندات ارايه شده از طرف مالك مورد توجه و رسيدگي قرار نگرفته و در باب انطباق يا 

قانون شهرداري تحقيق كافي به عمل نيامده و 100ساختماني عنوان شده با شرايط و جهات مقرر در تبصره يك ماده 
و تجديد نظر ماده صد قانون شهرداري ناقض بوده است با يدر نتيجه رسيدگي به موضوع در كميسيون هاي بدو

شعبه چهارم تجديد نظر ديوان مشعر بر تاييد 8/7/1381مورخ  1116ره احراز وقوع اشتباه در مدول دادنامه قطعي شما
امه صادره از شعبهنقانون ديوان عدالت اداري داد 18الحاقي به ماده  3دادنامه بدوي مستندا به تبصره هاي يك و 

ه سومچهار تجديد نظر ديوان نقض مي شود و رسيدگي و صدور راي مجدد نسبت به دادخواست تجديدنظر به شعب
.تجديدنظر محول مي گردد

معاون قضايي ديوان –مقدسي فرد  –هيات عمومي ديوان عدالت اداري 
)131، ص 1383 :مكرم، علي(* 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٣۴

بسمه تعالي
*رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

21/2/1382 :مورخ      71 :دادنامه شماره

جواز ايجاد حصار در قطعه زمين مورد بحث بوده اسـت ونظر به اينكه پروانه صادره از دهداري محل منحصرا متضمن 
مفيد اجازه احداث غرفه در آن ملك نمي باشد و نظر به تكليف شهرداري و كميسيون هاي بدوي و تجديدنظر موضوع
ماده صد قانون شهرداري در باب رسيدگي و صدور رأي نسبت به تخلفات ساختماني واقع در محدوده شهرها به شـرح

بدوي ديوان مبني بر رد اعتـراض شـاكي 2شعبه  6/7/1379مورخ  1694ور و تبصره هاي آن دادنامه شماره ماده مذك
مي باشد صـحيح و موافـق اصـول تشـخيص نسبت به رأي قطعي كميسيون ماده صد در حدي كه متضمن اين معني

.داده مي شود

بسمه تعالي

.ي مناطق كافي براي اجراي مي باشد ها شهرداريابلاغ دادنامه هاي ديوان عدالت اداري به 
22/11/1383  :تاريخ                541- 542 :دادنامه  شماره                266و  80/280/هـ   :شماره

مدير كل حقوقي شهرداري تهران 5/11/1373مورخ  12068/317ابطال بخشنامه راي شماره  :موضوع

راي هيات عمومي ديوان عدالت اداري

واي عاليه كشور و حمايت از حرمت اعتبار تصميمات و آراءققانونگذار در مقام حفظ اعتبار اصل تفكيك و استقلال 
و احكام قطعي مراجع مختلف قضايي ضرورت اجراي دقيق و صحيح آنها را توسط اشخاص و مراجع ذيربط مورد تاكيد

از نوع جرائم و قابل مجازات اعلام داشته است، كما اينكه نها را علي الاطلاق ممنوع وآقرار داده است و استنكاف از 
قانون مجازات اسلامي مصرح است به اينكه چنانچه هر يك از صاحب منصبان و مستخدمين و مامورين 576ماده 

يددر هر رتبه و مقامي كه باشد از اجراي احكام يا اوامر مقامات قضايي خودداري يا جلوگيري نما ها شهرداريدولتي و 
از طرف بنا به جهات فوق الذكر و اينكه صدور دستور موقت. از خدمات دولتي از يك تا پنج سال محكوم خواهد شد

مراجع ذيصلاح ديوان عدالت اداري مبني بر توقيف عمليات اجرايي تا تعيين تكليف قطعي از نوع آراء و اوامر لازم
ط مكلفند بلافاصله آن را به موقع اجرا بگذارند، بنابرايناجراي مقام قضا محسوب مي شود و اشخاص و مراجع ذيرب

بخشنامه اداره كل حقوقي شهردار تهران كه دادنامه هاي صادر از شعب ديوان را در زمينه صدور دستور موقت كه
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١٣۵ قانون شهرداري صد ماده ده و يك تبصره :فصل سوم

ا منوطي مناطق و نيز ساير واحد هاي ذيربط ابلاغ نشده فاقد قابليت اجرايي اعلام و اجرا آنهها شهرداريمستقيما به 
دادنامه هاي مذكور از طريق اداره كل حقوقي شهرداري كرده است خلاف نص صريح قانون خارج از حدود غبه ابلا

قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي 25اختيارات اداره مزبور تشخيص داده مي شود و مستندا به قسمت دوم ماده 
.گردد

بسمه تعالي

*تجديد نظر ديوان عدالت اداري 10و  5بدوي و  18 اعلام تعارض آراء صادره از شعب

12/4/84:تاريخ        169 ،168 :شماره دادنامه          775، 83/294 :كلاسه پرونده

هيات عمومي ديوان عدالت اداري :مرجع رسيدگي
......آقاي -1: شاكي

تجديد نظر ديوان عدالت عدالت  10 و 5بدوي و  18اعلام تعارض آراء صادره از شعب : موضوع شكايت و خواسته
.اداري

به طرفيت شهرداري ...موضوع شكايت آقاي 80/201در رسيدگي به پرونده كلاسه  18شعبه  -1 - الف: مقدمه
كميسيون  29/11/79مورخ  238كميسيون ماده صد به خواسته اعتراض نسبت به راي شماره  –منطقه يك شيراز 

با توجه به اينكه اولا شاكي سمت خود و مالكيت خود را اعلام 7/9/1380مورخ  1018بدوي به شرح دادنامه شماره 
مورخ 238ثالثا شكايت از راي بدوي كميسيون ماده صد به شماره  ،داشتهننكرده ثانيا از ناحيه شركاء سمتي 

قابل رسيدگي نبوده و دليل و 18/1/1380مورخ  9ماره با وجود راي قطعي كميسيون تجديد نظر ش 19/11/13379
.نشده است شكايت شاكي را رد نموده است زارمدركي كه موجب نقض آراء صادره از كميسيونهاي ماده صد باشد اب

به  ...موضوع تقاضاي تجديد نظر آقاي 5/80/1387شعبه پنجم تجديد نظر در رسيدگي به پرونده كلاسه ت  -2
با رد تقاضاي 16/12/1382مورخ  1540صادره از شعبه  7/9/1380مورخ  1018نظر در دادنامه شماره  خواسته تجديد

80/1539در رسيدگي به پرونده كلاسه  18شعبه ) ب. تجديد نظر خواهي دادنامه بدوي را عينا تاييد نموده است
كميسيون بدوي و تجديد نظر صد به –شهر داري منطقه يك شيراز  ،به طرفيت  ...و آقاي ...موضوع شكايت خانمها

راي قطعي 27/1/1381مورخ  72به شرح دادنامه شماره  خواسته نقص آراء كميسيونهاي بدوي و تجديد نظر ماده صد
كميسيون تجديد نظر ماده صد را نقص نموده تا كمسيون صلاحيت دار همعرض با رعايت مقررات و مفاد اين راي

با وكالت ...موضوع شكايت خانمها 81/1272 در رسيدگي به پرونده كلاسه 18عبه ش -1 –ج . اتخاذ تصميم نمايد
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كميسيون تجديد نظر همعرض ماده صد قانون شهرداري به خواسته توقف –شهر داري منطقه يك ،به طرفيت ...آقاي
وگيري ازكميسيون تجديد نظر همعرض ماده يك صد و جل 7/7/1381مورخ  217قطعي شماره  عمليات اجرائي راي
مورخ 217راي شماره  12/12/1381مورخ  1772متر بناي مسكوني به شرح دادنامه شماره  510تخريب و قلع وقمع 

كميسيون تجديد نظر همعرض مبني بر قلع بناي مسكوني را نقض و حكم به الزام شهرداري منطقه يك 7/7/1381
-2. بر اساس ضوابط و مقررات مربوط صادر نموده استشيراز به صدور پروانه احداث بناي مسكوني در ملك شاكيان 

تقاضاي تجديد نظر شهرداري منطقه يك شيراز به 82/153شعبه دهم تجديد نظر در رسيدگي به پرونده كلاسه 
مورخ 576ديوان به شرح دادنامه شماره  18شعبه  12/12/1381مورخ  1772خواسته تجديد نظر در دادنامه شماره 

هيات عمومي ديوان عدالت اداري در. رد تجديد نظر خواهي دادنامه بدوي را تاييد نموده استضمن  20/5/1382
تاريخ فوق با حضور روساي شعب بدوي و روسا و مستشاران شعب تجديد نظر تشكيل و پس از بحث و بررسي و

.انجام مشاوره با اكثريت آراء به شرح آتي مبادرت به صدور راي مي نمايد

مومي ديوان عدالت اداريراي هيات ع

كميسيون تجديد 18/1/1380مورخ  9بدوي ديوان راي شماره  18شعبه  27/1/1381مورخ  72به شرح دادنامه شماره 
نظر شهرداري شيراز مشعر بر تخريب ساختمان مسكوني شاكيان نقض شده كه به لحاظ عدم اعتراض طرف شكايت

مورخ 217طرح موضوع در كميسيون همعرض و صدور راي شماره  نسبت به آن در مهلت قانوني قطعيت يافته با
موضوعا منتفي گرديده و با اعلام اين امر به شعبه 18/1/1380از طرف آن كميسيون اصولا راي مورخ  7/7/1381

آن شعبه موردي براي ورود در ماهيت 80/1387پنجم تجديد نظر ديوان و درخواست مختومه نمودن پرونده كلاسه 
مضافا اينكه اعتراض ،وجود نداشته است 16/12/1382مورخ  1540و رد شكايت شاكي به شرح دادنامه شماره قضيه 

در پرونده 12/12/1381مورخ  1772و ادعا شاكيان نسبت به راي كميسيون همعرض نيز به شرح دادنامه شماره 
شعبه دهم تجديد نظر ديوان وارد تشخيص داده شده 20/5/182مورخ  576و دادنامه قطعي شماره  81/1272كلاسه 

در 16/12/1382مورخ  15400نا به مراتب فوق الذكر دادنامه شماره ب. و مورد واجد اعتبار امر مختوم گرديده است
شعبه پنجم تجديد نظر ديوان كه بدون توجه به درخواست شاكي و اعتبار امر مختوم صادر 80/1387پرونده كلاسه 

مذكور شده است، فاقد اعتبار اجرائي و كان لم يكن محسوب مي شود و نتيجتا موضوع از مصاديق آراء قطعي متناقض
./قانون ديوان عدالت اداري به شمار نمي رود و موردي براي امعان نظر در قلمرو ماده مزبور وجود ندارد 20در ماده 

مقدسي فرد - معاون قضائي ديوان عدالت اداري  - هيات عمومي ديوان عدالت اداري 

)1386  /لوح حق ( *
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بسمه تعالي

288/84: كلاسه پرونده                188 :شماره دادنامه                    9/5/84 :تاريخ

*.هيات عمومي ديوان عدالت اداري: مرجع رسيدگي
.مستشار شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت اداري :شاكي

.ديوان عدالت اداري شعبه هفتم تجديد نظر 83/363نقض راي صادره در پرونده كلاسه  :موضوع شكايت و خواسته

مستشار شعبه هفتم تجديد نظر در نامه تقديمي اعلام داشته اند، با بررسي محتويات پرونده كلاسه ت :مقدمه
و مدارك پيوست از طرف تجديد نظر 22/12/1383و  8/12/1383و پرونده بدوي و مفاد لوايح وارده مورخ  7/83/363

ر اعلام گرديد با توجه به صورتجلسات عوارض مشاغل شهرداري از تاريخخواه همانطوري كه در دادخواست تجديد نظ
حدودا ده سال به عنوان مشاغل تجاري پرداخت شده و با توجه به قبض هاي برگ سپرده جهت اجاره 1/1/1374

1/4/1383-1571در دو مرحله به شماره  1380لغايت  1375شركت ايزوگام و تصوير برگهاي مالياتي عملكرد از سال 
اتحاديه صنف ايزوگام و پروانه اتحاديه صنف 24/4/1380 –ج و گ /119و با توجه به پروانه كسب موقت سه سال 

كه به 15/5/1383و تصوير اجاره نامه مورخ  25/2/1378گ مورخ -ح-1ئي و گوني فروشان تبريز به شماره اچت
26شعبه  25/1/1382ود و با عنايت به تامين دليل مورخ منظور اشتغال و فعاليت در امر ايزوگام به اجاره واگذار مي ش

مبني بر تجاري بودن محل مورد بحث در خصوص ارتفاع سقف و تجاري 26/82/84دادگاه عمومي تبريز به كلاسه 
بودن محل مزبور و از طرفي در راي صادره از شعبه هفتم تجديد نظر عنوان شده كه تجديد نظر خواه بايستي سند

كه مقرر 1356ه را ارائه مي دادند كه اين استدلال با منطوق ماده يك قانون روابط موجر و مستاجر مصوب رسمي اجار
مي دارد در هر محلي كه براي مسكن يا كسب يا پيشه يا تجارت يا به منظور ديگري اجاره داده شده يا بشود اعم از

شده باشد مشمول مقررات اين قانون است مغايرت دارداينكه نسبت به مورد اجاره سند رسمي يا عادي تنظيم شده يا ن
كه شعبه محترم به آن استناد كرده قانون 48و  47ملاحظه مي فرماييد كه در مورد عقد اجاره اي مقررات مادتين 

بنابراين سند عادي اجاره نامه بر خلاف. ثبت اسناد و املاك كشور نسخ ضمني شده است و بلا اثر گرديده است
قانون پذيرش در محاكم شناخته شده است لذا عدم احراز سمت به شرح مذكور خلاف مقررات ماده 48ماده  مندرجات

پرونده هايي كه  يك قانون موجر و مستاجر بوده است و بر همين اساس قرار صادره قابل نقض است از طرفي اكثر
ن عدالت اداري به استناد راي وحدتمستاجر طرف شكايت تخلفات ساختماني قرار مي گيرد در شعب مختلف ديوا

هيات عمومي ديوان عدالت اداري اسناد عادي براي احراز اهليت طرح شكايت 2/9/1369مورخ  15رويه شماره 
راء متعددي هم صادر گرديده كه مستاجر مصداق بارز قائم مقام مالك درآپذيرفته شده است و در اين خصوص 
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در اعتراض به شكايت از آراء كميسيون هاي موضوع تبصره هاي) ذينفع(داق بارز استيفاي منافع بوده از اين نظر مص
قانون ديوان 18لذا با توجه به مدارك ارائه شده نتيجتا با قبول تبصره يك الحاقي به ماده .ماده صد شهرداري مي باشد

هيات. ي ديوان ارسال مي شودقانون ديوان جهت طرح در هيات عموم 39عدالت اداري پرونده مزبور در اجراي ماده 
عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با حضور روساي شعب بدوي و روسا و مستشاران شعب تجديد نظر تشكيل

.و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آراء به شرح آتي مبادرت به صدور راي مي نمايد

راي هيات عمومي ديوان عدالت اداري

عنايت به ماده يك قانون موجر و مستاجر ايجاد رابطه استيجاري و اعتبار آثار مترتب بر آن منوط به تنظيم اجارهبا 
قانون ثبت سناد و املاك كشور در اين خصوص نيست و به حكم قسمت اخير 48و  47نامه رسمي و رعايت مادتين 

هيات عمومي ديوان مستاجر ملك نيز 20/9/1369 مورخ 215تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و دادنامه شماره 
در پرونده هاي مطروحه در كميسيون هاي ماده صد قانون شهرداري ذينفع، و در زمينه اعتراض نسبت به آراء

مورخ 844بنابراين وقوع اشتباه در مدلول دادنامه شماره . كميسيون هاي مذكور داراي سمت شناخته شده است
تجديد نظر ديوان عدالت اداري كه داشتن رابطه استيجاري موكول به تنظيم سند رسميشعبه هفتم  30/8/1383

اجاره بر اساس مادتين فوق الذكر اعلام داشته و به لحاظ عدم ارائه اجاره نامه رسمي مستاجر ملك را فاقد سمت
18الحاقي به ماده  3ك و قلمداد نموده و قرار رد شكايت وي را صادر كرده محرز است و به استشهاد تبصره هاي ي

  /.قانون ديوان عدالت اداري دادنامه مزبور نقض مي شود
مقدسي فرد - معاون قضائي ديوان عدالت اداري  - هيات عمومي ديوان عدالت اداري 

)1386تابستان / لوح حق (*
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قانون شهرداري شش ماده صدتا  دوتبصره ها 
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:ماده صد 6تا  2مفاد تبصره ها 

در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزة استفاده از اراضي - 2تبصره 
در بر(مسكوني كميسيون مي تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با توجه به موقعيت ملك از نظر مكاني 

رأي به اخذ جريمه اي كه متناسب با نوع استفاده از )خيابانهاي اصلي يا خيابانهاي فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بست
فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح  مصرفي باشد، تعيين و شهرداري مكلف است بر اساس آن نسبت به

جريمه نبايد از حداقل يك دوم كمتر و از سه برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر متر. (وصول جريمه اقدام نمايد
در صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خودداري نمود شهرداري مكلف است مجددا) ع بناي اضافي بيشتر باشدمرب

پرونده را به همان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي تخريب بنمايد كميسيون در اين مورد نسبت به صدور راي
 .تخريب اقدام خواهد نمود

ر مساحت مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده از اراضي تجاري ودر مورد اضافه بنا زائد ب -3تبصره 
در(صنعتي و اداري كميسيون مي تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با توجه به موقعيت ملك از نظر مكاني 

ي كه متناسب با نوعراي به اخذ جريمه ا) بر خيابان هاي اصلي يا خيابانهاي فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بست
استفاده از فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشد، تعيين و شهرداري مكلف است براساس آن

جريمه نبايد از حداقل دو برابر كمترو از چهاربرابر ارزش معاملاتي ساختمان براي. (نسبت به وصول جريمه اقدام نمايد
در صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خودداري نمود شهرداري) .شده بيشتر باشد هر متر مربع بناي اضافي ايجاد

مكلف است مجددا پرونده را به همان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي تخريب را بنمايد كمسيون در اين مورد
.نسبت به صدور راي تخريب اقدام خواهد نمود

نه در حوزه استفاده از اراضي مربوطه در صورتي كه اصول فني ودر مورد احداث بناي بدون پروا -4تبصره 
ون مي تواند با صدور راي بر اخذ جريمه به ازاء هر متر مربع بناييبهداشتي و شهر سازي رعايت شده باشد كميس

بدون مجوز يك دهم ارزش معاملاتي ساختمان يا يك پنجم ارزش سرقفلي ساختمان، در صورتي كه ساختمان ارزش
بلامانع بودن صدور برگ پايان ساختمان را به ،ريافت سرقفلي داشته باشد هر كدام كه مبلغ آن بيشتر است از ذينفعد

.عمل خواهد شد 3و  2اضافه بنا زائد بر تراكم مجاز بر اساس مفاد تبصره هاي . شهرداري اعلام نمايد
اده بودن آن و عدم امكان اصلاح آن كميسيون ميدر مورد عدم احداث پاركينگ و يا غير قابل استف - 5تبصره 

تواند با توجه به موقعيت محلي و نوع استفاده از فضاي پاركينگ راي به اخذ جريمه اي كه حداقل يك برابر و حداكثر
مساحت هر. (دو برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر متر مربع فضاي از بين رفته پاركينگ باشد صادر نمايد

شهرداري مكلف به اخذ جريمه تعيين شده و صدور برگ پايان) متر مربع مي باشد 25گ با احتساب گردش پاركين
.ساختمان مي باشد
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در مورد تجاوز به معابر شهر مالكين موظف هستند در هنگام نوسازي بر اساس پروانه ساختمان و - 6تبصره 
ر صورتي كه بر خلاف پروانه و يا بدون پروانه تجاوزي در ايند. طرح هاي مصوب رعايت برهاي اصلاحي را بنمايند

در ساير. مورد انجام گيرد شهرداري مكلف است از ادامة عمليات جلوگيري و پرونده امر را به كميسيون ارسال نمايد
موضوعموارد تخلف مانند عدم استحكام بنا، عدم رعايت اصول فني و بهداشتي و شهرسازي در ساختمان رسيدگي به 

.در صلاحيت كميسيون هاي ماده صد است
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:واژگان كليدي

.تفاوت بين بناي احداث شده با ميزان بناي مندرج در پروانه ساختماني ، اضافه بنا
عبارتست از مجموع سطح زيربناي اختصاصي كل واحد هاي  زير بناي مفيد يا خالص ساختمان مسكوني

هاي اختصاصي هر چند كه ير انبارها و پاركينگظي اختصاصي نهاساختمان، در اين محاسبه سطح فضامسكوني 
.باشند ولي جزء زير بناي مفيد محاسبه نمي گردد قابل تفكيك و واگذاري به مالكين واحد هاي مسكوني مي

)وزارت مسكن و شهر سازي 12/6/1374مورخ  1814/3بخشنامه شماره (

عبارت است از سطح زير بناي اختصاصي آن واحد كه در آن سطح، واحد مسكوني) خالص(فيد زير بناي م
)قبلي مرجع( .و پاركينگ محاسبه نمي گردد) خارج از ساختمان(فضاهاي اختصاصي آن نظير انباري 

زير بناي ناخالص ساختمان مسكوني عبارت است از سطح كل زير ،زير بناي ناخالص ساختمان مسكوني
بعلاوه سطح فضاهاي اختصاصي نظير واحد هاي مسكوني) خالص(بناي ساختمان، كه از حاصل جمع زير بناي مفيد 

)قبلي مرجع( .ابنارها، پاركينگ و سطح فضاهاي مشاعي مسقف ساختمان تشكيل مي گردد

ساختمان ميعبارت از كل زير بناي  ،)در ساختمان مسكوني تك واحدي(زير بناي ناخالص ساختمان 
اري و پاركينگ، موتور خانه، تاسيسات، راهرو، راه پله، پشت بام،نبباشد و زير بناي مفيد يا خالص آن پس از كسر ا

)قبلي مرجع(. پاسيو، سرايداري، رختشويخانه و نظائر آن از زيربناي كل ساختمان حاصل مي گردد

زير(جمع زير بناي مفيد يا خالص آن واحد به شرح عبارت است از حاصل  ،زير بناي ناخالص واحد مسكوني
واحد مسكوني، بعلاوه سطح فضاهاي اختصاصي آن نظير انباري و پاركينگ و نيز قدر السهم آن) خالص(بناي مفيد 

)مرجع قبلي( .واحد از مشاعات مسقف ساختمان

پياده هنگام تردد در پاركينگ با آن مواجهارتفاع عمودي كه اتومبيل و يا عابر  ارتفاع آزاد موجود در پاركينگ،
)1376 :...طالبي و( .مي شود

فاصله عمودي بين سطح فوقاني يك طبقه با سطح فوقاني طبقه بالايي يا، ارتفاع كف تا كف در پاركينگ
)قبلي مرجع(  .گرفته مي شودمتر در نظر  00/3متر است ولي معمولا  6/3تا  7/2اندازه اين فاصله بين  .پاييني آن
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ارتفاع تمام طبقه هايي كه در آتش تهديد كننده احتمالي، شركت مي كنند ارتفاع، ارتفاع حريق برخوردي
نشريه ،دستور العمل اجرائي محافظت ساختمانها در برابر آتش سوزي( .حريق برخوردي ناميده مي شود

)1371 ،سازمان برنامه و بودجه ،112شماره 

منظور از ارتفاع يك ساختمان، فاصله قائم، از كف تمام شده آن طبقه تا كف تمام شده طبقه، ارتفاع طبقه و بنا
ارتفاع طبقه آخر بنا حد فاصل كف تمام شده آن طبقه تا كف تمام شده متوسط سطح بام ساختمان .است بالاتر

قائم از كف زمين طبيعي تا متوسط ارتفاع بام ساختمان گفته ارتفاع بنا به ارتفاع تمام طبقات يا فاصله .مي باشد
)مرجع قبلي( .مي شود

حداقل ارتفاع مفيد براي عبور وسايل نقليه از زير پب، كه از روي آسفالت جاده ،ارتفاع مفيد عبور وسايل نقليه
آيين نامه واگذاري پل ها،( .اختيار شود متر 5تا زير عرصه پل يا قطعات الحاقي در نظر گرفته مي شود، بايد معادل 

)1374، سازمان برنامه و بودجه 139نشريه شماره

تخلفاتي كه در اثر آن پايداري ساختمان در برابر حوادث كاهش مي يابدة هم ،تخلفات مربوط به استحكام بنا
كتاب سبز( .جاي مي گيرنديداري ساختمان شده و از عمر مفيد آن مي كاهد، در اين گروه او يا باعث ناپ

)1378جلد ششم، ،شهرداري

:محمد جعفر ،جعفري لنگرودي( .محل سكونت دائمي انسان كه با مصالح بنائي ساخته شده باشد ،مسكن
1385(  

.خيابانيكه در برخورد با خيابان ديگر پهن تر است يا با نصب علائم راهنمايي اصلي تلقي شود :خيابان اصلي
)هيات وزيران 18/2/1374مصوب  ،نامه راهنمايي و رانندگيآئين (

مرجع( .تر است يا با نصب علائم راهنمايي فرعي شناخته شود كه از خيابان اصلي تنگ خياباني  ،خيابان فرعي
)قبلي

)قبلي مرجع( .عرض آن حداكثر شش متر باشد هراهي در مناطق مسكوني ك ،كوچه
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)قبلي مرجع( .و مرور در مناطق مسكوني راه عبور ،خيابان

اتصال مراكز تجاري،  نقش آنها ، وهر را تشكيل مي دهندشاستخوان بندي اصلي شبكه ارتباطي  ،خيابان اصلي
و دسترسي به ،كه به كمك جاده هاي ديگر شهري با هم ارتباط مي يابند ،صنعتي و مسكوني شهر به يكديگر است

)1378 :كتاب سبز شهرداري، جلد سوم( .آورندمي  راحتي وايمني فراهمنقاط ديگر شهر را به 

تجاري و صنعتي ،نقش خيابانهاي فرعي، توزيع ترافيك بين نواحي شهري نظير نواحي مسكوني ،خيابان فرعي
اغلب در ها راه هاي توزيع كننده اصلي را به جاده هاي محلي نواحي گوناگون اتصال مي دهند، ولي است اين خيابان

ممكن است مورد استفاده ترافيك عبوري قرار بگيرند و يا نقشي تزيرا در اين صور ،يابند داخل نواحي ادامه نمي
)قبلي مرجع(  .مشابه خيابانهاي اصلي پيدا كنند

تجمع مواد، مصالح و لوازم كه عملا منجر به شكلي از ساختمان براي ،)مستحد ثات(تاسيسات ساختماني 
هاي مخصوص تماشاگران، بناهاي معمولي، تاسيسات ورزشي، پلكان :يا انواع ديگر استفاده شود، شامل تصرف

آب، هاي مخابراتي، سد ها و مخازن هاي ديده باني، دكل چادرهاي موقت و دايمي، سكوها، صحنه هاي نمايش، برج
نرده ها و حصارها، پل ها و جاده ها و حتيها،  پناهگاه ،اسكله ها، سرپوشيده ها، معادن ها، ها، موج شكن داربست

)1371سازمان برنامه و بودجه ( .برخي تابلوهاي راهنما و غيره

اموال، و سرپناه، يا محل نگهداري حيوانات ،فضاهايي محدود به ديوار و پنجره كه به منظور سكونت انسان، بنا
)قبلي مرجع( .طراحي، ساخته و استفاده شوند

است به اضافه سطوح مربوط به سطح محصور بين ديوارهاي خارجي ،هر طبقه از ساختمان ،لصسطح ناخا
)قبلي مرجع( .ه ها، سطوح زير ديوار ها و ستونهاي داخلي و ساير اجزاي مشابهجها، پله ها، گن راهروها، ورودي

ح مربوط بهوو سط سطح خالص هر طبقه از ساختمان فقط به فضاهاي قابل تصرف گفته شده، سطح خالص
)قبلي مرجع( .فضاهاي ارتباطي و ضخامت ديوارها را شامل نمي گردد
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در مواردي كه فاصله كف تمام .بخشي از ساختمان كه بين دو كف متوالي يا كف طبقه آخر تا بام واقع شود ،طبقه
.نوان زير زمين منظور مي گرددفضاي زير آن طبقه به ع ،سانتي متر بيشتر نباشد 120شده از سطح زمين طبيعي از 

)قبلي مرجع(

متر 9هر نوع راه عبور و مرور عمومي در فضاي باز، اعم از كوچه، خيابان يا بلوار كه دست كم داراي ، خيابان
.نشاني براي اطفاي حريق را فراهم آورد آتش عرض بوده و به نحوي طرح شده باشد كه امكان استفاده واحدهاي

، به عنوانها اگر چه مورد استفاده عبور و مرور عمومي قرارگرفته و ماشين رو باشند معابر داخل فضاهاي بسته و تونل
)قبلي مرجع(  .لحوظ نمي شوندمن ابخيا

اين اجزاء خود از عناصر تشكيل .اي مختلفي كه در كنار يكديگر چيده شده اندزمجموعه اي است از اج خيابان،
)1381 :رهيافت هايي در طراحي مبلمان شهري،(  .مصالح متنوعي دارند و اند كه مواد دهنده اي درست شده

ايهبا استفاده از نقشه موقعيت ملك بر روي نقشه  ،ين ضوابط و مقررات شهر سازي حاكم بر ملكيتع
ن نوع كاربريشهرسازي موقعيت ملك در طرح شهرسازي را از نظر تعييهاي  شناس مسئول طرحروضع موجود، كا

در .تعيين عرض گذرهاي اطراف مورد بررسي قرار مي دهد ،، تعيين ميزان تراكم مجاز، تعيين تعداد طبقات مجاززمين
دكتاب سبز شهرداري، جل(  .هاي شهري و ضوابط ساختماني بسيار گسترده هستند بعضي كشورها مقررات طرح

)1379 :ششم

رديف اتومبيل هاي پارك شده و ابعاد ديوار به ديوار يك محوطه پارك، تركيبي از يك يا دو ،مدول در پاركينگ
هاي توقف تنها در يك اشد، يعني اينكه جايگاهبمي تواند يك رديف اتومبيل  "مدول"يك  .راهرو بين آنها است

)1376 :،...طالبي و( .قع شده باشنداو نآكه در هر دو طرف ينطرف راهرو عبوري و يا ا

، نواحي تجاري و خدمات گوناگون اداري، نظامي، بهداشتي و آموزشيشامل مراكز  صنعتي ،كاربري سكونتي
)1378 :جلد دوم ،كتاب سبز شهرداري(بازار ها  و بزرگ

به دو دسته عمده صنايع سنگين و به طور كلي صنايع .مانند كاربري تجاري بسيار متنوع است ،كاربري صنعتي
)قبلي مرجع( .صنايع سبك تقسيم مي شوند
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،زيربنا

عطف به سطح تمام طبقات ساختمان شود، شامل كل سطوح محصور بين ديوارهاي خارجي، "زير بنا"اگر  )1
.يا محصور بين ديوارهاي خارجي و ديوار هاي حريق خواهد بود

.تنها كل زير بناي طبقه همكف را شامل خواهد شد ،عطف به وسعت ساختمان شود "زير بنا"اگر  )2
عطف به بالكن، ميان طبقه يا ساير قسمت هاي مشابه در ساختمان گردد، در اين صورت زير "زير بنا"اگر  )3

.بناي محصور بين ديوارهاي اطراف يا نرده ها مورد نظر خواهد بود
)1371سازمان برنامه و بودجه، (

مفهومي وسيع تر از يك سرپناه صرفا كالبدي دارد، مسكن كليه خدمات و تسهيلات عمومي لازم براي ،مسكن
بنابراين تسهيلات عمومي، خدمات و تاسيسات اجتماعي، جزء جدايي ناپذيري از .بهزيستي انسان را شامل مي شود

،كتاب سبز شهرداري( .مفهوم مسكن بوده و بايد به اندازه خود واحد مسكوني و يا بيش از آن مورد توجه قرار گيرد
)1381 :جلد اول

دهد و قع انتقال اجاره بلاعوض ميمستاجر سابق در موه ب) معني اعمه ب(پولي كه مستاجر ثاني  سرقفلي،
،ق دارائي نامرئي است و عنوان در آمد اتفاقي را نداردياين وجه از مصاد .همچنين مستاجر اول به موجر مالك ميدهد

را با گرفتن كردن مستاجر باشد و الا مالكي كه مغازه مي سازد و آنكار از جمع آوري مشتريان و شرط اينكه ناشيه ب
 .آمد به آن تعلق مي گيرددردر آمد محسوب است و ماليات بر قفلي به اجاره ميدهد اين پول جزءپولي بنام سر

)1372 :محمد جعفر، جعفري لنگرودي(

نفر در 600تا  400نواحي مسكوني آپارتماني بيش از چهار طبقه و بلند مرتبه با جمعيت بين  ،تراكم خيلي زياد
)1378 :كتاب سبز شهرداري، جلد چهارم( .مي شوندوب سهكتار داراي تراكم خيلي زياد مح

نفر در هكتار با عنوان تراكم زياد ياد 300تا  200از نواحي مسكوني آپارتماني چهار طبقه با جمعيت  ،تراكم زياد
)قبلي مرجع( .مي شود

)قبلي مرجع( .منطقه هاي مسكوني به مساحت ساختمان طح زيربناينسبت س تراكم ساختماني مسكوني،
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به نواحي مسكوني با خانه هاي تك خانواري مستقل كه يك يا دو طبقه دارند يا خانه هايي به وسعت تراكم كم،
 .نفر در هكتار، تراكم كم گفته مي شود 100مربع و داراي تراكم ناخالص مسكوني كمتر از متر بيش از دويست 

)قبلي مرجع(

نفر در هكتار جزو تراكم 200تا  100مسكوني آپارتماني دو يا چهار طبقه با جمعيت نواحي  ،تراكم متوسط
)قبلي مرجع( .متوسط هستند

 .نتيجه محاسبه تعداد جمعيت ساكن در اراضي مسكوني يك شهر بر حسب هكتار است ،تراكم مسكوني
)قبلي مرجع(

عبارتست از محاسبه نسبت ميان ساكنان شهر و مساحت زميني كه به واحد هاي ،تراكم مسكوني خالص
تعداد جمعيت/  هكتار       سطح خالص اراضي مسكوني / مسكوني اختصاص يافته است، برحسب واحد سطح 

)قبلي مرجع(نفر هر هكتار  = ساكنان 

شيعه،( .ا تحت استفاده خانه هاستمقدار زميني كه صرف/ ،  تعداد ساكنين حوزه تراكم مسكوني خالص
)1370 :اسماعيل

كوچه هاي+ مقدار زميني كه تحت استفاده خانه هاست / تعداد ساكنين حوزه ،تراكم مسكوني ناخالص
)قبلي مرجع( خيابانهاي جمع كننده و تاسيسات وابسته به مسكن+ درجه اول مسكوني 

به سطح كل ،محاسبه نسبت تعداد جمعيت ساكن در هر ناحيهعبارتست است از  ،تراكم مسكوني ناخالص
كهبش به اضافهدر اين محاسبه سطح نواحي مسكوني شامل سطح خالص اراضي مسكوني  .اراضي مسكوني

دسترسي و اراضي خدمات عمومي وابسته به ناحيه
.مسكوني است به عبارت ديگر سطح ناخالص مسكوني برابر است با سطح كل يك محله يا ناحيه مسكوني

:كتاب سبز شهرداري، جلد چهارم( سطح كل ناحيه مسكوني /تعداد جمعيت ساكنان = نفر در هكتار 
1378(  

اد و يا خانوارها ساخته شده و شامل اتاقرعبارت است از كليه ساختمان ها ئي كه براي سكونت اف ،واحد مسكوني
بديهي است انجام پاره اي فعاليت هاي شخصي مندرج در قوانين نيز در آنها مجاز .رويس لازم باشدسآشپزخانه و 
)وزارت كشور  2/11/69 - 24150دستور العمل شماره ( .خواهد بود
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به ها شهرداريقانون  55ماده  24صره ذيل بند هائي كه برابر تب عبارت است از كليه ساختمان ،واحد تجاري
يا در آنها واحدهاي صنفي تحت پوشش قانون نظام صنفي و منظور استفاده كسب و پيشه و تجارت احدا ث گرديده و

)قبلي مرجع( .دنيا واحدهاي تابعه قانون تجارت فعاليت داشته باش

هاي صنعتي و يا ايجاد كار گاه منظور استفاده صنعتي و عبارت است از كليه ساختمان هائي كه به ،واحد صنعتي
صنايع سبك و سنگين و معادن و فلزات ايجاد ،اداري با موافقت اصولي از مراجع ذيربط مانند وزارت جهاد كشاورزي

)قبلي مرجع( .شده باشند

بـديهي اسـت سـاير  ،اسـلامي  بنهـاد هـاي انقـلا    و  عبارت است از كليه ساختمان هاي دولتـي  ،واحد اداري
خارج باشند مشمول واحد اداري }و صنعتي واحد مسكوني، تجاري { 3و  2و  1ساختمان هائي كه از شمول بندهاي 

 .مي شوند

وابسته به دولت و نهادهاي انقلاب اسلامي كه با اصول بازرگاني اداره مي شوند و موسسات دولتي و –تبصره 
)قبلي مرجع( .تند از نظر پرداخت عوارض پذيره تجاري محسوب مي شوندمشمول پرداخت ماليات هس
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:تخلفات ساختماني

ماده صد حداقل و حد اكثر جرائمي كه كميسيون ماده صد مي تواند در صورت عدم 5و  2،3،4در تبصره هاي 
آنچه از مفاد ماده صد و تبصره .شده است ضرورت قلع بنا متخلفين ساختماني را براين اساس جريمه نمايد، تعيين

معمولا هر تخلف .هاي ذيل آن استفاده مي شود كميسيون مذكور مرجع صالح رسيدگي به تخلفات ساختماني است
مواردي. ساختماني علاوه بر نداشتن پروانه يا مغايرت با مفاد پروانه صادره، با تخلف يا تخلفات ديگري همراه است،

ت خاصي داردكه مي بايستاكه هر يك از اين موارد قواعد و مقرر ،صول شهر سازي فني يا بهداشتينظير تخطي از ا
در گزارش ارسالي شهرداري به كميسيون دقيقا مورد توجه قرار گيرد، و اعضاء كميسيون نيز به هنگام بررسي

.پرونده ها، با عنايت به تخلفات مذكور تصميم گيري مي نمايند

:ساختماني اعم از بدون پروانه يا مغايرت با مفاد پروانه ساختماني عبارتند ازتخلفات 
.تخلف عدم رعايت اصول شهرسازي – 1
.تخلف عدم رعايت اصول بهداشتي – 2
.تخلف عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا  - 3
.ناديده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان  – 4
ويژه مربوط به ساختمان هاي با ساير تخلفات مانند استفاده نا مناسب از ساختمان و عدم رعايت ضوابط – 5

.كاربري عمومي

:تخلفات مرتبط با اصول شهرسازي و بهداشتي

كه با توجه به ،عمده اصول شهر سازييق ادصمدر اينجا . در فصل سوم بحث شد اصول شهر سازيدر خصوص 
مصوب شهر تعيينشوراي عالي شهر سازي و معماري ايران مي بايست در طرح هاي  9/2/70مصوبه جلسه مورخ 

.عدم رعايت هر يك از آنها تخلف محسوب خواهد شد .تشريح مي شودتكليف شود، 

.محل وقوع ملك از نظر محدوده و حريم شهر و ضوابط حاكم بر حدود ياد شده -1 -1
.كاربري زمين  -1 -2
.تراكم ساختماني -1 -3
.سطح اشغال ساختمان در زمين -1 -4
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.و اشراف به املاك مجاورنحوه استقرار ساختمان در زمين  -1 -5
.حداكثر ارتفاع ساختمان -1 -6
)نحوه دسترسي ها –ابعاد و تناسب قطعات  –حداقل اندازه قطعات (. وابط مربوط به تفكيك زمينض -1 -7
.حداقل ابعاد حياط -1 -8
.حداقل تعداد پاركينگ -1 -9

.در ملك يا در معبر عمومي )بالكن(ميزان پيش آمدگي ساختمان  -1 - 10
م مانند حريم رودخانه ها، انهار، قنوات و چاه هاي تامين آب شرب، مسيل ها، تالاب ها وحفظ حراي -1 - 11

حريم جاده، خطوط فشار قوي برق، خطوط انتقال گاز، فرودگاه، خطوط و تصفيه خانه هاي فاضلاب، ،دريا ها
.آثار تاريخي و بناهاي با ارزش و ساير حريم هايي كه قانونا تعيين شده است

وجود حريم.. .نمودن حريم براي ساختمان هاي خاص كه به لحاظ امنيتي يا بهداشتي و منظور -1 - 12
حريم تاسيسات و منابع مولد راديو اكتيويته، ساختمان هاي نظامي و انتظامي و :مانند .براي آنها لازم است

ساير ساختمان هايي كه داراي حريم امنيتي هستند  و يا به علت توليد صدا، ارتعاش، لرزش، دود، بو و
.يده اندضايعات مايع و جامد يا روشنايي زننده، و ساير آلايندهايي كه بر اثر آن ملزم به داشتن حريم گرد

.رعايت برهاي اصلاحي و عرض معابر عمومي موجود -1 - 13

:تشخيص ضرورت يا عدم ضرورت قلع بناء

د عناوين تعدادي از تخلفات ساختماني از جمله تراكم اضافي بناي مسكوني و تجاري وماده ص 6تا  2در تبصره هاي 
كه مقنن عليرغم مغايرت با اصول شهرسازي، پرداخت جريمه و در صورت امكان اصلاح بنا را(كسر يا حذف پاركينگ 

ضرورت قلع كل بنا يالذا اين موضوع كه ضرورت يا عدم . را بيان مي كند )براي اين موضوعات معين كرده است
براي تخلف ساختماني واقع در محدوده 1355تا سال  .اضافه بنا بر چه معياري استوار است، بايد مورد برسي قرار گيرد

با الحاق تبصره هايي به ماده 1358و سپس  1355در سال  .و حريم شهر صرفا حكم به قلع بنا پيش بيني شده بود
.ديگر حكم تعيين جريمه نيز براي تخلفات ساختماني به تصويب رسيدصد و اصلاح برخي از تبصره هاي 

بنابراين آيا راي به صدور جريمه خاص مواردي است كه در تبصره هاي مذكور بيان شده است و يا مي توان احكام
آيا غرض قانونگذار از .ياد شده را ملاك و معيار ساير تخلفات كه از اصول شهرسازي عدول نموده اند نيز قرار داد

با وجود احراز تخلف، "بقاء بنا"و حكم خفيف  "قلع بنا"تعيين تعدادي از مصاديق اين بوده است كه بين حكم شديد 
بطور عام براي موضوعات تخلف از اصول شهر) تبصره يك(در حالي كه حكم قبلي . وضع كند "جريمه"احكام مياني 

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١۵٢

و احكام غير قلع تنها براي پاره اي از مصاديق شايع تخلفات وضع گرديده است، وسازي و فني و بهداشتي بوده است، 
از .مصاديق عملي تخلفات غير مذكور در قانون تنها حكم قلع بنا بر مبناي رجوع به اصل قابل صدور و اجراء مي باشد

ز مقررات قانوني خفيف ترخلاء ناشي ا 1355تا  1345طرفي اين نظريه هم قابل توجه است كه در فاصله سال هاي 
احساس مي )با وجود احراز تخلف و عدم تشخيص ضرورت قلع بناء(از حكم قلع و محكم تر از حكم برائت متخلف 

در تبصره هاي ماده صد همين امر بوده 58و  55شده است و شايد يكي از علل الحاق و اصلاح مقررات سال هاي 
.است

داراي اركان و عناوين يا ضوابط"صدور راي تخريب بناي خلاف استتشخيص ضرورت قلع كه مجوز "
.شناخته شده يا تعريف شده در مقررات قانوني نيست و معلوم نيست معيار تشخيص آن چه چيزهايي مي باشد
مسلما تعيين اركان و عناصر يا حالات و مستندات مي تواند نظير ساير موارد، تصميم گيري در اين زمينه را

ليكن اين حد از .نمايد، و همزمان جلو اعتراض به آرايي را كه بطور صحيح صادر شده است بگيردآسان 
كمال روشنگري و تعيين اركان و عناصر يا شرايط براي تصميم گيري اگرچه مفيد مي باشد اما بنظر

در،)جرم و مجازات اصل قانوني بودن( مي رسد تنها در زمينه مسائل و احكام جزايي ضرورت داشته باشد
زمينه مسائل غير كيفري دست رسيدگي كنندگان به موضوعات مورد اختلاف براي استناد و اتكاء به وسايل

نظرات متخصصين و مولفين و اتخاذ وحدت ملاك،  براي –رويه اقدام  –ديگر از جمله عرف و عادت مسلم 
.در ساير نهاد هاي حقوقي وجود ندارد اصولا مشكل محدويت مسايل كيفري. تصميم گيري باز مي باشد

و سبب صدور راي قلع بناي خلافي، بطور كلي مخالفت و تباين وضع بناي احداثي با اصول "علت"
تشخيص "راهنماي". صدور آن است "شرط"شهرسازي يا فني و يا بهداشتي است و ضرورت تشخيص 

آنچه مهم. خلافي با اصول سه گانه است ضرورت براي كميسيون هاي ماده صد، ميزان مخالفت وضع بناي
بلكه حسب اوضاع واحوال ممكن است .است اينكه آن ميزان، در صد شناخته شده و ثابت و پايداري ندارد

تجاري ودر بر يك خيابان -بطوري كه مثلا احداث واحد تجاري بدون پروانه در منطقه مسكوني. تغيير يابد
در حالي كه احداث بنايي از همان نوع، مساوي. پرداخت جريمه مي شودفرعي، احتمالا منتهي به صدور راي 

خطرات ناشي از كم(و همزمان، در بر يكي از اتوبان ها به لحاظ خطرات قابل پيش بيني ناشي از بقاي بنا 
ممكن) كردن سرعت يا توقف براي خريد و دور زدن هاي خطرناك در محل به وسيله وسايل نقليه موتوري

ويا در تخلف ارتفاع اضافي، اگر تنها تخطي از مفاد،ث صدور راي تخريب از طرف كميسيون ها شوداست باع
مثلا حريم و منظر ساختمان هاي ثبت شده ميراث(پروانه و نقشه باشد، با حالتي كه مخالفت با ضوابط ويژه، 

شهرداري قرار مي گيرد يامورد شكايت  ،دارد، يا به علت تجاوز از حد نصاب ارتفاع مجاز منطقه) فرهنگي
دحالتي كه ارتفاع از عمق صحن پلاك شمالي بيشتر است و مورد شكايت همسايه مزبور نيز واقع مي گرد

بطوري كه احتمالا در حالت اول راي به پرداخت جريمه و .متفاوت بوده، و احكام مختلف صادر خواهد شد
.بقاي بنا صادر شود
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ون در هر مورد رسيدگي به تخلفات ساختماني، با توجه بهيود اعضاي كميسبه اين ترتيب معلوم مي ش
از مجموع توضيحات بالا مي توان اين نتيجه را گرفت كه .مجموع اوضاع واحوال راي مناسب صادر مي كنند

در طول زمان و بعد از رسيدگي به ده ها پرونده تخلفات ساختماني تا كنون هيچ ضابطه و معياري براي
قانون"ايي تشخيص ضرورت يا عدم آن به دست نيامده است بلكه در اين زمينه نيز به همت اذهان شناس

:كردبه دو معيار دسترسي پيدا مي توان  "افكار ضابطه ساز"و  "مندگر به قضايا
.اء بكار برده مي شوداست كه در مورد ساختمانهاي قابل  ابق "قابل تحمل بودن بنا"معيار اول، عبارت 

كه مجوزي براي تشخيص ضرورت "غير قابل تحمل بودن بناي خلافي"معيار دوم عبارت مخالف آن يعني 
ليكن همانطوري كه ملاحظه مي شود اينها معيارهاي كلي است و خود نياز به تفسير .قلع بنا معرفي مي شود

شايد در آينده مقولة تشخيص ضرورت يا عدم ضرورت از حالت موضوعي خارج شود و .عناصر و اركان دارد
ص ،1377 :، زيدالهصمدي قوشچي(  .اركان و عناصر و شقوق آن وسيله مقنن تعيين و معرفي مي گردد

)516تا  514

بهذيلا  .ر مي گردددر طرح هاي مصوب توسعه هر يك از شهر ها دقيقا ذك مراتب فوق و بر اساس آنچهبا توجه به 
:توضيح اجمالي موارد مهم آنها مي پردازيم

:حريم شهرمحل وقوع ملك از نظر محدوده و 

سي قرار گرفت بهرهمان گونه كه در فصل گذشته موضوع محدوده و حريم شهر و مقررات راجع به آنها مورد بر
هنگام تهيه و تصويب طرح مصوب شهر محدوده و حريم شهر تعيين مي شود قبل از صدور پروانه ساختماني، و نيز

محل ،بر اساس نقشه هوايي و محدوده هاي مصوب) روانهتخلفات بدون پ(گزارش تخلفات مربوط به ساخت و سازها، 
.وقوع ملك مشخص مي گردد

وابط حاكم بر آن ملك توسط مسئولين شهر سازي شهرداري تعيينضچنانچه ملك در محدوده شهر واقع باشد  -1
.مي شود

قـانون 99مـاده   2بنـد  در صورتي كه ملك در خارج از محدوده و داخل حريم شهر باشد اگر بر اساس مقـررات   -2
و اگـر ضـوابط .ضوابط ملاك عمل قرار مي گيرد اين .و مصوب شده باشد وضع، يمقرراتبراي حريم شهر شهرداري، 

،قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ هـا  1ماده 2و1 بر اساس تبصره هاي ، نظر به اينكهمصوب وجود نداشته باشد
وزارت جهـاددر خـارج از محـدوده شـهر هـا،      اراضي زراعي و باغ ها كاربري مرجع تشخيص )1/8/1385اصلاحي (

از سـازمان جهـاد كشـاورزي ،و مراجع اداري موظف به رعايت نظر سازمان مـورد اشـاره مـي باشـند     ،كشاورزي است
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موضوع جهت اظهار نظر و تصويب به دبيرخانه كميسـيون موضـوع قـانون تغيير كاربري، و در صورت نياز به ،استعلام
.ياد شده تصميم گيري مي شود كميسيون بر اساس نظر ، وگردد مذكور اعلام مي

همواره از سوي مقامات كشور ،از آنهابا توجه به اهميت حفظ اراضي زراعي و باغ ها و تداوم بهره وري  :تذكر
بويژه در سالهاي اخير قوانين خاص اين موضوع تصويب شده .انجام ميشود در اين خصوص توصيه هاي مكرري

مصوب(اري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر مسكن ذاز جمله قانون پيش گفته و قانون منع فروش و واگ ،است
ساخت  به يتوجهبي از طرفي  .تخلف محسوب ميشود هانآبه مفاد جريان عدم توجه ممزبور قوانين  به موجب .)1381

معضلاتها گرديده و شهرغير اصولي  گسترش موجب اراضي زراعي و باغ هاوسازهاي خلاف، علاوه بر تخريب 
به مشكل ،شهرهااشيه نشيني در حشور ما مسئله كدر سراسر جهان و در  امروزه  .است هدوبروز نمجبران ناپذيري 

.گرديده است امكان ايجاد محيطي با حداقل امكانات غير ممكن هزينه هاي زياد ، و عليرغملاينحلي تبديل شده است
ساخت و ساز هاي غير مجاز مورد درماده صد به هنگام تصميم گيري  فلذا ضرورت دارد اعضاي محترم كميسيون

.يندنماتصميم گيري  مرتبطنين ساير قوا به توجه لازمو حساسيت با  حريم شهر

:كاربري

. كاربري يا چگونگي استفاده از زمين، مرتبط با طرح هاي جامع، تفصيلي يا هادي شـهر مفهـوم و كـاركرد مـي يابـد     
كاربري زمين، جنبه هاي فضايي همة فعاليت هاي انساني را در روي زمين براي رفع نيازهاي مـادي و غيـر مـادي او

يين كاربري زمين بر اساس مطالعات اساسي در جهت شناخت شهر و آشنايي با چگونگي و پراكندگيتع. نشان مي دهد
نظارت و كنترل بر كاربري ها را در كنار ساير اصول شهر سازي بر عهده ها شهرداري. فعاليت هاي شهري استوار است

مهمي كه بايد به آن توجه شود نوع كـاربريهنگام صدور پروانه ساختماني براي مالكين متقاضي، يكي از موارد . دارند
چنانچه در خواست متقاضي با محتواي طرح مصوب منافات داشته باشد امكان صدور پروانه ميسر نخواهـد. زمين است

مثلاً اگر كاربري ملكي مسكوني باشد امكان پاسخگويي براي استفاده صنعتي يا تجاري از آن ملك سلب گرديـده. بود
.اغداري است مي بايست ضوابط خاص بر كاربري باغداري رعايت شوداست و يا اگر ب

:انواع كاربري

شهر، انواع كاربري كه در طرح مصوب شهر تعريف ميبستگي به نوع، موقعيت و كاركرد شهر و نيز سياست مديريت 
مهمترين آنها كه تقريباً در تمامي شهر ها به صـورت مشـترك وجـود دارنـد .شود، در شهر هاي مختلف متفاوت است

كاربري مسكوني، آموزشي، اداري، تجاري، فضاي سبز، بهداشتي، حمل ونقـل، خـدمات شـهري، خـدمات  :عبارتند از
برخي از اين كاربري هـا .و مذهبي، تجهيزات شهري، صنعتي، كشاورزي، باغ، انبار اداري و پاركينگعمومي، فرهنگي 
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100در ماده . بايستي توسط دستگاه هاي اجرايي تملك شود هاد كه قسمت اعظم آنناز جملة فضاهاي عمومي مي باش
 )ابتـداي فصـل  (  ا توجه به تعـاريف آنهـا  كه ب) مسكوني، تجاري، صنعتي، اداري(به چهار نوع كاربري اشاره شده است 

مثلاً كاربري آموزشي، بهداشتي، فرهنگي و مذهبي، زير مجموعه. مي تواند در بر گيرنده انواع كاربري هاي ديگر باشد
كاربري اداري محسوب و از نظر محاسبه جرايم و عوارض متعلقه در اين رديف قرار مي گيرد، مگـر اينكـه بـراي آنهـا

هر بنـايي كـه در محـدوده و حـريم شـهر .)مراجعه شود 100به فصل ايرادات مصوب ماده (وضع گردد  تعرفه خاصي
. در غير اينصورت تخلف محسوب خواهد شـد . احداث مي شود بايد بر اساس كاربري منظور شده در طرح مصوب باشد

قانون تأسـيس شـوراي عـالي 5تغييرات طرح تفصيلي از جمله كاربري املاك بايد به تصويب كميسيون موضوع ماده 
.شهرسازي و معماري برسد، واگر تغييرات در اساس طرح جامع مؤثر باشد به تاييد شوراي عالي شهرسازي نيز برسد

هر اقدام عمراني اعم از فضاهاي عمومي شهر مانند جاده ها، .استصول شهر سازي كاربري ااساسي ترين ركن 
ايستگاه ساختمانهاي اداري، و فضاهاي خاص مورد نياز شهروندان مانند مراكز آموزشي، ...و گورستانها، ا،بوستانه

تجاري و صنعتي و فضاهاي اختصاصي مانند اماكن مسكوني،.. .مراكز انتظامي و آتش نشاني، ،استاديوم ،مسافربري
ميطة اضطرار از سوي افراد كم بضاعت صورت بي توجهي به آن در مواردي بواس  .بايد بر اين اساس ايجاد شود

در حقيقت منشا تغيير كاربري غير مجاز و خواران در غالب موارد سود جويان و دلالان و به عبارتي زمين ليوگيرد، 
.مي باشند تجاوز به حقوق عمومي

:حذف و تغيير كاربري

حذف يعني عدم احداث تمام يا .گيرد است كه به همراه تخلف احداث بنا صورت مي ياز عمده ترين تخلفات
در هر .ا پروانه يا بدون پروانه احداث شده باشدباعم از اينكه ساختمان  ،قسمتي از اماكن مورد نياز و ضروري ساختمان

از لحاظ .اختمان پيش بيني شوداماكني مورد نياز است كه بايد در نقشه س نوع ساختمان بر حسب استفاده متعارف،
نياز به آشپز مثلاً در يك واحد مسكوني، .مربوط به امر معماري بنا ميباشد تقسيم فضاي داخلي بنحو مذكور، فني،
به موازات .حداقلي از اماكن مورد نياز است ،حياط و پاركينگ اتاق نشيمن، اتاق خواب، حمام، دستشويي، توالت، خانه،

اصول مزبور .آيد د ساختمانها نيز اصول و ضوابطي براي تأمين جوانب نياز به وجود ميردر مو نون،پيشرفت علوم و ف
و در مجموعه هاي ساختماني و نهايتاً در نقشه و ،از كوچكترين قالب برخوردار شونده يعني واحد ساختمان شروع

اين در ساختمانهاي احداثي بدون پروانهبربنا .طرح كالبدي سرزمين طراحي و ادامه مي يابد و حتياحداث شهر ها 
مشمول عدم اجراي هر كدام از قسمتهاي ضروري، تخلفات، رساي ََ  احياناعلاوه بر تخلف احداث بناي بدون پروانه و 

در اين صورت براي رسيدگي پرونده در كميسيون ماده صد .گانه استقابل رسيدگي جدا و عنوان تخلف حذف بوده،
اخذ هك 100ماده  4از منطوق عبارات تبصره  .آشپزخانه وساير موارد ضروري تفاوتي نخواهد داشتبا  ،حذف پاركينگ
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احداث اماكن ضروري در داخل( نموده وابط شهرسازيضجريمه را موكول به عدم مخالفت ساختمان بدون پروانه با 
.به ذهن متبادر ميشود "حذف پاركينگ" ،"حذف"معمولاً از واژه  .اين معني مستفاد ميشود )ساختمانها جز و آن است

به علت نداشتن(در صورتي كه احتمال نياز كمتر مالكين به استفاده از پاركينگ  ،يت آن استبادر مزبور به لحاظ اغلبت
.است برخي از موارد ضروري ديگر ساختمان بيش از )خودرو

:ر كاربرييتبديل و تغي
پس از احداث بنا - ج     در مرحله احداث بنا -ب     قبل از شروع به احداث بنا - الف

زيرا حق مكتسب آنان در. شهرداري نبايد به درخواست متقاضيان ترتيب اثر دهد قبل از شروع به احداث، - الف
حقوق افراد در نوع استفادهزيرا با تصويب تغييرات در نقشه و پروانه، . اين مرحله از اقدام به آساني قابل پذيرش است

در صورتي هم كه شهرداري از عمليات ساختماني جلوگيري و به كميسيون ارجاع نمايد،. از زمين منظور خواهد شد
.تايًيد همين روال از سوي كميسيون امري بديهي است

و 29/8/67مصوب ( ها شهرداريرابطه كاربري، با قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرح هاي دولتي و 
)اصلاحات بعدي

،شركتهاي دولتي يا وابسته به دولت نهادها، سازمانها، مؤسسات، ،قانون ياد شده كليه وزارتخانه هابه موجب 
مكلف مي باشند در طرح هاي عمومي يا و مؤسساتي كه شمول قانون بر آنها مستلزم ذكر نام باشد، ها شهرداري

حداكثر ظرف مدت هجده ماه نسبت به انجام معامله قطعي و انتقال اسناد ي وجود طرح،عمراني پس از اعلام رسم
درصورتي كه اجراي طرح و تملك املاك به موجب برنامه زمان بندي .رسمي و پرداخت بهاء يا عوض آن اقدام نمايند

ق مالكانه مانند احداث ياحقو ةسال بعد موكول شده باشد مالكين املاك واقع در طرح از كليل پنج مصوب به حداق
.برخوردارند... تجديد يا افزايش بنا و

مزبور ه موفق به تملك املاكدطي مدت ياد ش ها شهرداريتي و لادارات و سازمانهاي دو در مواردياز آنجا كه 
در اين. يرداز طرفي كاربري املاك به گونه اي است كه اغلب نمي تواند مورد استفاده مالكين قرار گ .نمي شوند

و تعيين كاربري حقوق مالكانه اعمالنحوة  "برخورداري مالكين از حقوق مالكانه"ي توجه به مجوز قانون با صورت
از ملزومات نحوة ،عايت اصول شهرسازي از جمله كاربري ملكركه با اين وضعيت چگونه است؟ نظر به اين كملاا

اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه قضائيه نيز طي نامه شماره. باشد استفاده مالك از حقوق مالكانة خود مي
درج نوع كاربري ملك در پروانه ساختمان، مستند به قانون "اظهار نظر نموده اند  18/9/1382مورخ  7664/7
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ها شهرداريتعيين وضعيت املاك واقع در طرح هاي دولتي و  شهرداري است و به انقضاي مهلت مذكور در قانون
:در اين رابطه دو راهكار پيشنهاد مي شود ".رتباطي نداردا

كاربري..."حقوقي وزارت كشور امور دفتر  6/5/1381 مورخ 6/30306شماره بر اساس نظريه  ،كاربري سابق -1
قائل شدن به اينكه شهرداري نمي تواند در مورد مذكور بر اساس.. ..ميگردد جابصاست )به عنوان وضع يقيني(سابق

قانون مدني و نص صريح تبصره فوق الذكر و 30پروانه صادر نمايد، موجب تضرر مالك و مغاير با ماده  كاربري سابق
در صورتي كه كاربري سابق به گونه اي باشد كه نتواند ".مي باشد تعيين وضعيت املاكمنظور مقنن از وضع قانون 

قانون 5كميسيون موضوع ماده (از طريق مراجع قانون ذيربط مورد استفاده مالكين قرار گيرد بايد بر اساس مقررات 
.در خصوص كاربري و تراكم ملك تصميم گيري نمايند)تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري

به توجه به ميزان پيشرفت ساختمان چنانچه با اجراي تغييرات و اصلاحاتي كه با ،در مرحله احداث بنا -ب
قسمت هاي اصلي ساختمان تعارضي نداشته باشد و موجب حذف بخش هاي ضروري يا عدم استحكام بنا نشود،

انچه بناي در حال احداث با اساسولي چن .ون ماده صد وجود دارديامكان صدور راًي به اصلاح بنا، از طرف كميس
.كاربري تعريف شده مغايرت داشته باشد طبعاً راي به قلع بنا صادر خواهد شد

از جمله اينكه مثلاً ساختمان .ممكن است شكل هاي متفاوتي داشته باشد ،ر كاربري بعد از احداث بنايتغي -ج
با اخذ پروانه به صورت مسكوني احداث شود، ولي مغاير با پروانه و پايان كار به صورت تجاري يا اداري يا صنعتي

.ع اوليه خواهد بوددر اينجا طبعاً راًي كميسيون بر اعاده كاربري ملك به وض. مورد بهره برداري قرار مي گيرد
در صورتي كه بنايي بدون پروانه ولي در كاربري مجاز احداث شده باشد، چنانچه با ساير اصول سه گانه در ماده

ولي در مواردي ممكن است مالك از قديم. راًي به ابقاي بنا با اخذ جريمه ممكن مي گردد ،صد تعارضي نداشته باشد
قبل(يك يا چند باب مغازه هم داشته است، ولي به هر علت تقاضاي پروانه مسكوني مي نمايد اما پس از احداث بنا  

صرف نظر از. واحد تجاري نموده استدر همان قسمت از ساختمان مبادرت به دائر كردن ) يا بعد از صدور پايان كار
گمان اينكه كما في السابق مي توانسته دره احتمالات مختلف راحع به انگيزه مالك، از جمله عدم توجه به مقررات ب

و يا براي فرار از عوارض پذيره تجاري كه معمولاً از عوارض بقيه كاربري ها بيشتر ،همان محل مغازه داير نمايد
در اظهار نظر راجع به كيفيت برخورد با مسئله نظرات حقوقي .واست پروانه تجاري ننموده استاست، ابتدا درخ

:مختلفي ممكن است مطرح شود از جمله
در خواست واحدنظريه مخالف با امكان تغيير بعد از احداث به علت سقوط حق، مالك با ارائه نقشه، بدون  -1

چون تخلف او از محتواي. تجاري و اجراء همان نقشه و احداث بنا، عملاً از حقوق مكتسب خود صرفنظر نموده است
55ماده  24نقشه و پروانه محرز مي باشد لذا بايد تخلف او به كميسيون ماده صد گزارش شود، و وفق تبصره ذيل بند 

تجاري خلاف، و تبديل آن قسمتها به صورت پيش بيني شده در نقشه وقانون شهرداري تقاضاي تعطيل واحد هاي 
.پروانه گردد
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نظريه بقاي حق مكتسب، اعراض از حقوق مكتسب دلائل متقن لازم دارد علي الخصوص در مانحن فيه، - 2
لازم است اعراض از هرگونه حقوق راجع حقوق مكتسب، معمولامًربوط به رقبه ايي است كه داراي سند ثبتي است و

براي وقوع اين امر دليل در دست نيست و اقدام بعدي مالك ذي .به اينگونه اموال، به صورت رسمي صورت گيرد
الحقوق در احداث بناي تجاري، قرينه اي است به اينكه او از حقوق خود اعراض ننموده است و تعارضي بين تخلف

يعني كميسيون مي تواند با صدور راي به پرداخت جريمه .ود ندارد، و قابل جمع استارتكابي و حقوق ذيحق وج
.نسبت به ابقاي واحد هاي تجاري احداث شده حكم دهد

نظريه قابل اعمال بودن حق به شرط عدم برخورد با مانع، به فرض اينكه دليل رسمي به اعراض ذيحق - 1
و موافقت با آن نبايد با موانع عملي برخورد كند كه اجراي آنرا غير ممكن مكتسب وجود نداشته باشد، خواستة ذيحق

بنا براين چنانچه موافقت با اين امر در عمل باعث عدم استحكام بنا شود، يا موجب حذف قسمتهاي ضروري. سازد
ر مرحله اخذ پروانه ودر اين مورد صاحب حق علاوه بر آنكه با نحوه اقدام د. ساختمان گردد نبايد با آن موافقت شود

در صورتي كه مالك بدون تقاضا و) قاعده اقدام و اسقاط ضمني حق(احداث بنا عملاً حق خود را اسقاط نموده است 
ولي با اين باور كه بقاء. اخذ مجوز از شهرداري راساً اقدام نموده باشد، چاره اي غير از ارجاع پرونده به كميسيون نيست

24لذا به جاي صدور راًي، بر مبناي تبصره ذيل بند . ي از سقوط آن مي تواند تلقي شودحقوق مكتسب متخلف اقو
قانون شهرداري و برگرداندن وضعيت آن به وضع مندرج در پروانه و نقشه، شهرداري مي تواند تقاضاي جريمه 55ماده 

)73تا  66، ص 1377 :اله زيدصمدي قوشجي، (. و ابقاء وضع مستحدثات تجاري را از كميسيون درخواست نمايد

:استثنائات تغيير كاربري

،دائر كردن دفتر وكالت) 17/11/1345الحاقي مصوب (قانون شهرداري  55 ماده 24موجب بند ه ب -1
.شود وسيلة مالك استفاده تجاري محسوب نمي به ازدواج و طلاق و دفتر مهندسي و يسمرنادسادفتر

فعاليت شغلي پزشكان و صاحبان حرف )20/10/1366مصوب (قانون محل مطب پزشكان  هبه موجب ماده واحد -2
.اي بلا مانع است ملكي و اجاره ،وابسته در ساختمانهاي مسكوني و تجاري

تر مطبوعات موضوعادف تاسًيس) 13/2/1377 مصوب(و مجله  روزنامه ترادف محل قانون ماده واحده به موجب -3
ها و مجله ها در واحد مسكوني روزنامهو نيز فعاليت شغلي صاحبان  22/12/1364ت مصوبه مطبوعا قانون)  1(ماده  

و مجله قرار گيرد و همچنين ساختمانهاي اداري و تجاري و روزنامهمستقل و يا مجتمعي كه بطور كامل در اختيار 
.استيجاري بلا مانع است
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:)100ماده  5موضوع تبصره ( حذف و كسر پاركينگ

قانون 100تبصره الحاقي به ماده  6قانون الحاق  6حكم مورد اغلب يعني حذف پاركينگ و تبديل آن طي تبصره 
با توجه به حالات مختلف و شروط موجود، حسب مورد، تبديل مجدد. پيش بيني شد 1355شهرداري مصوب سال 

ري از تخريب، و نهايتاً با جمع نبودن شرايطاخذ دو برابر حق پاركينگ براي هر متر مربع با خوددا ،محل به پاركينگ
به نظر مي رسد احكام مزبور با عنايت به ماهيت تخلفات. براي دو مورد احكام فوق، راًي به تخريب مقرر شده بود

ساختماني قابليت صدور و اجراء در مورد ساير تخلفات مربوط به حذف اماكن ضروري در بنا را از تاريخ تصويب تا
اضافه مي نمايد كه قابليت صدور و اعمال فوق اختصاص به حذف كامل اماكن. داشته است 1358ال رات سيتغي

،1358ماده صد در سال  8تا  2در اصلاحات تبصره هاي. ضروري نداشته، بلكه حذف جزئي را نيز شامل بوده است
م احداث پاركينگ و غير قابلدر مورد عد" .به شرح زير تغيير يافت 5موضوع حذف پاركينگ و حكم آن طي تبصره 

موقعيت محلي و نوع استفاده از فضايبه استفاده بودن آن و عدم امكان اصلاح آن كميسيون مي تواند با توجه 
حداكثر دو برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر متر مربع پاركينگ راي به اخذ جريمه اي كه حداقل يك برابر و

)متر مربع ميباشد 25مساحت هر پاركينگ با احتساب گردش (صادر نمايد  ،شدفضاي از بين رفتة پاركينگ با
ملاحظه ميشود تبصرة اصلاحي ."شهرداري مكلف به اخذ جريمه تعيين شده و صدور برگ پايان ساختمان ميباشد

)بلي و فعليق(از مفاد تبصره هاي مذكور . حكم پرداخت جريمه را بر احكام قبلي در مورد حذف پاركينگ افزوده است
معلوم مي شود، مقنن در رابطه با اختلاف حذف پاركينگ يا تبديل آن به نحوي كه قابل استفاده نباشد در مقام صدور

:.راي قائل به ترتيب است
در. ان بايد مورد حكم قرار گيردر مرحله اول همد ،باشد ميسراگر تبديل مجدد محل به پاركينگ از لحاظ فني 
.ي به اخذ جريمه و ابقاء وضع خلاف صادر گرددصورت احراز شرايط امكان تبديل به پاركينگ نبايد راً

امكان انتقال خودرو به ،به لحاظ موقعيت ملك ساير شرايط وچنانچه تبديل مجدد محل به پاركينگ از لحاظ فني 
ي به صدور جريمه براي هر متر مربع فضاي از بين رفتهراً مي تواند كميسيون ،ممكن باشدپاركينگ مشكل يا غير 

.نمايدباكثر دو برابر ارزش معاملاتي ساختمان اقل يك برابر و حدحد ،پاركينگ

متر مربع ذكر نموده است 25ماده صد مساحت هر پاركنيگ را ) 5(با توجه به اينكه در متن تبصره  –) 1(توضيح 
متراژ متفاوتي پيش بيني شده باشد و كمتر  ،خاص ينانچه در طرح مصوب شهر فضاي مورد نياز پاركنيگ در شرايطچ

مبناي محاسبه جريمه براي هر واحد متر باشد در صورت عدم احداث پاركنيگ و عدم امكان تبديل و احداث آن 25از 
.متر مربع مي باشد 25همان 
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ير قابل استفاده بودن پاركنيگ استبناط مي شود چنانچه فضاي منظور شده در حديهمچنين با توجه به عبارت غ
و جريمه براي هر .باشد كه امكان پارك خودرو ممكن نباشد فضاي احداث شده پاركينگ به كلي منظور نمي شود

.مي شود متر محاسبه 25واحد بر مبناي همان 

قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و  43وزارت كشور با توجه به اختيارات ناشي از بند الف ماده  –) 2(توضيح 
به كليه استانداريها ابلاغ 4/6/1371مورخه   34/3/1/10740مصرف آن در موارد معين مصوبه اي كه طي نامه شماره 

به شهرداري ها اجازه داده است در صورت  ،دنموده است در موارد خاص كه امكان تأمين پاركينگ وجود نداشته باش
وجود شرايط مذكور در مصوبه ياد شده به هنگام صدور پروانه ساختماني پاركينگ را حذف و عوارض حذف پاركينگ

در حال حاضر شوراي .را وصول نمايد )قانون مالياتهاي مستقيم 64موضوع ماده (براساس ارزش معاملاتي زمين 
طبق ضوابط طرح مصوب شهر در موارد خاص پاركينگ را ،د با استفاده از اختيارات قانوني خوداسلامي شهر مي توان

حال اگر مالك به هنگام دريافت پروانه ساختماني و اصلاح پروانه .حذف و عوارضي همانند عوارض فوق وضع نمايد
كينگ را حذف و يا كمتر از حدعلي رغم داشتن شرايط لازم درخواست حذف پاركينگ را ننمايد ولي در اجراء پار

كميسيون ماده صد خواهد بود كه براساسو تصميم گيري  ضابطه تعيين شده پاركينگ احداث نمايد مرجع بررسي
.تبصره مذكور اقدام به صدور رأي جريمه مي نمايد

  :تراكم

از اركان اصول مذكور بهلحاظ ويژگي هاي آن ه كه ب ،است "تراكم ساختماني "يكي ديگر از اصول شهرسازي 
 ،حيوانات ،ساختمان ها ،مردم(تراكم به معني انباشتگي است و در اصل شمار و كميت هر پديده اي  " .حساب مي آيد

فضاي باز ،توسعه اي كه با تراكم بالا همراه باشد .در واحد استاندارد ناحيه اي است )دفاتر و زيستگاه ها  ،ترافيك
چند زيستگاه و يا  ،زمين ببراي هر جري ،ولي توسعه اي كه با تراكم پايين همراه باشد اندكي بر جاي مي گذارد

رابطه ي بين تعداد افراد و فضاي(تراكم جمعيت   :تراكم انواع مختلفي دارد كه عبارتند از .ساختمان را در نظر مي گيرد
تراكم بيولوژيكي يا تراكم ،تراكم طبيعي ،تراكم ماندگاهي ،تراكم نسبي يا تراكم ناخالص جمعيت  ،)تحت اشغال آنها

تراكم ساختماني و تراكم مازاد كه به دليل نياز اين بحث سه نوع تراكم ،تراكم مسكوني  ،تراكم اقتصادي ،كشاورزي 
.اخير مورد اشاره مي گيرد

"لصتراكم مسكوني ناخا"و  "تراكم مسكوني خالص"به دو نوع است  ،تراكم مسكوني

عبارت است از نسبت تعداد جمعيت به اراضي كه صرفاً به خاطر سكونت در نظر گرفته ، تراكم مسكوني خالص
.شده است

.است )منازل مسكوني(مقدار زمين كه تحت استفاده خانه ها / تعداد ساكنين حوزه =  تراكم مسكوني خالص

memar98.com



١۶١قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

عبارت است از نسبت تعداد جمعيت به كل اراضي كه به صرف واحدهاي مسكوني ، تراكم مسكوني ناخالص
.رسيده است

معابر است+ مقدار زميني تحت استفاده خانه ها  /  تعداد ساكنين حوزه= تراكم مسكوني ناخالص

عبارت است از نسبت سطح زيربناي ساختماني به مساحت منطقه  ،تراكم ساختماني
مساحت منطقه/ مقدار سطح زيربناي ساختمان ها =  تراكم ساختماني

عبارت است از نسبت سطح زيربناي ساختمان هاي مسكوني به مساحت منطقه ،تراكم ساختماني مسكوني
مساحت منطقه/ مقدار زيربناي ساختمان هاي مسكوني =  تراكم ساختمان مسكوني

بر زمين كه با صدور مجوز ساخت و ساز مازاد برعبارت است از بهره وري بيشتر از حد معمول  ،تراكم مازاد
وي براي تأمين بخشي ازتيترنلفروش تراكم به عنوان آ .به مالكين آن واگذار مي گردد ،تراكم هاي معمولي

.مطرح شده است  ،هزينه هاي سنگين رو به فزوني شهر

رشدي كه بسيار .هرنشيني را پشت سر گذارده استچندين دوره رشد سريع ش  ،ايران ،بر اساس آمارهاي موجود
شهرنشيني سريع هزينه هاي گزافي را به شهر تحميل مي .سريع تر از رشد توسعه اقتصادي و منابع درآمد بوده است

به  ،بلكه كشورهاي توسعه يافته كه اين دوران را پشت سر گذارده اند  ،، كه نه تنها كشورهاي فقير جهان سوم كند
در ايران ابتدا از تهران شروع  ،فروش تراكم به عنوان يك پارادايم درآمد زا .از عهده تأمين آن بر نمي آمدند راحتي

انتقادهايي بر آن شده ،گرچه ابتدا درآمد شهرداري را بالا برد ولي از ديدگاه بسياري از شهرسازان و برنامه ريزان ،شد
،تراكم به عنوان منبع درآمد براي شهرداري را اقدامي مغاير با اصولفروش   از جمله مهندسين مشاور فرنهاد، .است

.دانش و علم شهرسازي مي دانند كه متاسفانه در اثر اعمال و تكرار نادرستي آن در باور همگان زايل گرديده است
بالغي  چنديناين امر اثرات سوء زيانباري بر محيط شهري تهران گذارده است كه زدودن آثار آن حتي با صرف م

.برابر درآمد حاصل از آن غير ممكن است
بايستي در كوتاه مدت و با توجه ،فروش تراكم به عنوان يك راه حل افزايش درآمد ،مكوااز نظر مهندسين مشاور 

به ويژگي هاي هر كدام از نواحي و محلات شهر انجام پذيرد و با منطقه بندي اين نواحي و پيش بيني امكانات
نسبت به فروش تراكم اقدام شود و در دراز مدت با تعيين سياست هاي لازم و ،ماتي و تأسيساتي هر يك از آنهاخد

و تا توسعه  و هدايت ساخت و سازها در .اين اقدام به تدريج متوقف گردد ،جايگزين منابع جديد درآمد براي شهرداري
،تراكم هاي بالاي ساختماني. ، انجام پذيرد عمران شهري، كاملاً براساس برنامه ريزي طرح هاي توسعه و  تهران

 ،فضاي سبز(و روبنايي ...) گاز و  ،برق ،آب(مسكوني و جمعيتي به خودي خود نياز به سطح بالاتري از خدمات زيربنايي 
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آن زندگي وسيستم شهري و به دنبال   ،را ايجاد مي نمايد كه در صورت عدم تأمين و پيش بيني..) .درماني و  ،آموزش
بي نظمي و اختلال مواجه كرده و در صورتي كه روند خود به خودي و بي برنامه ي ،حيات شهري را با آشفتگي

از سويي افزايش تراكم در ،كل حيات شهري را تهديد خواهد كرد ،بدون ترديد عواقب آن ،افزايش تراكم ادامه يابد
.روري استروال رشد طبيعي شهر، امري معمول، طبيعي و گاه ض

تراكم بالاتر به معني صرفه جويي در هزينه هاي خدماتي و دسترسي ها بر مبناي مكانيزم صرفه جويي هاي ناشي
 فرهنگي، ،كالبدي، اجتماعي  ،از مقياس و تجمع بوده و به هرحال تا حد و به ميزاني كه مجموعه پارامترهاي اقتصادي

.وم يافته و هيچ نيرويي قادر به توقف و جلوگيري از آن نبوده و نخواهد بودزيست محيطي و امثال آن اجازه دهند تدا
ةشهرسازي است كه بايستي با در نظر گرفتن مجموع ةتدوين و تعريف ضوابط تراكم از جمله مسئوليتهاي حرف

ر كارشناسيزيست محيطي و فرهنگي  و اجتماعي صورت گيرد و اين امر نياز به كا ،ملاحظات كالبدي، اقتصادي
افزايش تراكم خود به خود منجر به .تيمي و جمعي داشته و قطعاً تمايلات  شخصي و فردي آن را بر نمي تابد

رانت هايي ويژه مي گردد كه استفاده از آن براي توسعه شهري نيازمند احتياط توام  با مطالعه و كار كارشناسي بوده و
.تراكم تحت نظارت و كنترل شهروندان و نهادهاي مدتي تحصيل و هزينه شود منافع ناشي از بايستي ،در نهايت امر

تاكنون 1369مي توان چنين نتيجه گرفت كه از سال  ،با توجه به توضيحاتي كه از بحث تراكم مازاد به عمل آمد
.فروش تراكم در تهران و ساير شهرها مطرح گرديده است

قيمت زمين و  ،كيفيت محيط شهري، دسترسي ها و شبكه هاي حمل و نقل ،توزيع جمعيت در مناطق ،ظرفيت شهر
.ساختمان و اقتصاد شهر از مجموعه عوامل مهمي هستند كه در زمينه فروش تراكم دخالت دارند

با اعتراض هايي كه شد آرام آرام ما در شهرهاي ايران در فروش تراكم تغييراتي به عمل آوردند و تهران كه پايه گذار
از اين وضعيت عقب نشيني نموده و تغييراتي را با مقررات ضوابط و معيارهاي ديگر در مقوله ي فروش ،اصلي آن بود
)119الي  114  ص،1387 :ذكريا ،والايي(. شدتراكم اعمال 

  :تخلف اضافه بناء زائد بر تراكم مجاز و سطح اشغال ساختمان در زمين

سطح اشغال [) حداكثر زيربناي طبقات( وسعه هر شهر، تراكم ساختماني مجازبراساس مقررات طرح هاي مصوب ت
فضاهاي مورد نياز و موقعيت هر منطقه و يا نقطه شهري  ،بستگي به نوع كاربري ]تعداد طبقات × ساختمان در زمين 

تجاوز از تراكم تعيين شده در هر ملك علاوه بر اينكه به عنوان بناي بدون پروانه و يا مازاد بر مفاد .تعيين مي شود
بايستي در كميسيون ماده صد مورد بررسي و تصميم) تراكم غير مجاز(پروانه و نيز تخطي از يكي از اصول شهرسازي

اصول شهرسازي و حتي اصول فني و بهداشتي مورد مواردساير  اينگونه تخلفاحتمال اينكه براثر  .گيري واقع گردد
و اعضاء ،شدهوجود دارد كه بايد در تهيه گزارش تخلف ساختماني دقيقاً به جوانب امر پرداخته  ،دگيرتعرض قرار 

.كميسيون با توجه به ساير جهات رأي صادر نمايند
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ابط و مقررات اجرايي طرح هاي جـامع وتهيه و تصويب كنندگان طرح هاي مصوب شهرها بر اساس الگوي تهيه ضو
در تعيين تراكم ساختماني به جهات مختلفي توجه دارند..) .و 14/2/1371و  16/2/1370مصوب جلسات مورخ (هادي 

.كه طبعاً در صورت تخلف بايد همه اين جهات مد نظر بررسي كنندگان تخلفات راجع به تراكم اضافي نيز قرار گيرد
، ارتفـاع بناهـا    ،ابعاد تناسب و نحوه دسترسي به ملك و نيز تراكم جمعيتـي   ،مساحت  ،مانند يموارد به در الگوي مذكور

بـه لحـاظ تـأمين نـور آفتـاب و عـدم انهمسايگحقوق فضاهاي باز و طرز تركيب و قرار گيري آنها و همچنين حفظ 
.اشرافيت توجه شده است

:امكان پذير استذيل  ته صورتخلفات مازاد بر تراكم ساختماني ب
  :شاملتراكم در حد ضابطه مصوب  - 1

)4مشمول جريمه موضوع تبصره (بدون پروانه ساختماني ) الف
)3 و 2هاي مشمول جريمه هاي موضوع  تبصره (مازاد بر مندرجات پروانه ساختماني ) ب

    :تراكم بيش از حد ضابطه مصوب - 2
بدون پروانه ساختماني) الف
مازاد بر مندرجات پروانه ساختماني) ب

در مورد تخلفات ساختماني مازاد بر ضابطه مصوب شهر اعم از ساختمانهاي احداثي بدون پروانه يا مخالف  مفاد
باهمواره همانگونه كه اشاره گرديد اين نوع تخلفات علاوه بر تخلف احداث بناي بدون مجوز و مازاد تراكم   ،پروانه

بع  موضوع حفظتمانندتجاوز از سطح اشغال ساختمان در زمين و ارتفاع مجاز كه بال .ديگري همراه استتخلفات 
و ياعدم عقب نشيني ،قرار گيردويژه يت و مزاحمت بايد مورد توجه فحقوق همسايگي به لحاظ تأمين نورآفتاب و مشر

تجاوز به حريم  اث پيش آمدگي اضافي و احياناًو رعايت برهاي اصلاحي يا تجاوز از ارتفاع به معابر عمومي با احد
موضوع پاركينگ مورد نياز ،منجر به واحد اضافي شود ي كهدر صورت همچنين تراكم اضافي ...خطوط انتقال برق و

هبر اثر سودجويي و رانت طلبي عد تراكم ساختماني در حد وسيع و بي ضابطه .واحد اضافي بايد مورد بررسي قرار گيرد
ترافيك شهري و سرانه فضاهاي عمومي  همچون گنجايش معابر، يموارد اين مسئله .صورت مي گيرد ي خاصا
با اضافه كردن بر مقدار ابعاد قاعده يا ،در تراكم اضافي .را با مشكل مواجه مي سازد )تأسيسات و تجهيزات شهري(

صورت اجراء ساختمان بر اساس محاسبات و در نيز داده شود فضاي داخل و حجم بنا در افزايش ي بايستيم ،ارتفاع
.ساختمان مطرح مي شود يفني اوليه و عدم لحاظ آن در وضعيت جديد موضوع استحكام بنا

به طور كلي به ندرت اتفاق مي افتد، ساختماني مازاد بر حجم و تراكم مصوب ساخته شود و در عين حال توأم"  
به اين ترتيب غالباً عمل .ا شدنبباتخلفاتي از نوع تجاوز به معابر يا فضاي آن ياارتفاع يا فضاي آزاد قطعه مالكيت 

نيز همزمان با خود دارد و همين امر موجب ين ديگري راواحدي كه يكي از نتايج آن تراكم اضافي بنا است، عناو
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ص،، زيدالهيچصمدي قوش(". عنوان يا عناوين ديگر را لحاظ نمايد  ،خواهد شد كه كميسيون هنگام رسيدگي
157 (  

ردموبه هر نحو در صورتي كه تراكم اضافي در حدي باشد كه حقوق همسايگان  ،بنابراين بنا به تشخيص كميسيون
ه باشد و منجر به ايجادشدرعايت  ...حريم شبكه هاي برق و ،مانند استحكام بناساير جهات لازم  .قرار نگيرداوز تج

)در صورتي كه از نظر فني ميسر باشد(واحد اضافي نگرديده و يا با انجام اصلاحات و تخريب قسمتي از ساختمان 
در هر حال اين موضوع .بت به صدور رأي جريمه اقدام نمايدنس 3 و 2كميسيون مي تواند با توجه به مفاد تبصره هاي 

.در صلاحيت كميسيون قرار دارد

  :احكام قانوني تخلفات مربوط به مازاد تراكم

كميسيون مي تواند در صورت تشخيص به ابقاء ساختمان  با شروطي رأي به  ،ماده صد 3و  2بر اساس تبصره هاي 
در صورت اضافه بنا و زائد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني در كاربري هاي. صدور جريمه صادر نمايد

،مربع بناي اضافي برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر متر سهحداكثر  دوم و/يك مسكوني ميزان جريمه حداقل 
برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر چهاربرابر و حداكثر  دو حداقل ،تجاري و صنعتي ،و در كاربري هاي اداري

.محاسبه مي گردد متر مربع بناي اضافي
.بنا تشخيص عدم ضرورت قلع تمام يا قسمتي از ،اخذ پروانه داشتن بناي احداثي هسبوق بم  :شروط مزبور عبارت است

موقعيت ملك از نظر اينكه در بر  :براي حداكثر و حداقل جريمه نيز معيارهايي در تبصره هاي مذكور آمده است شامل
ساختمانها از(نوع مصالح به كار رفته در بنا   ،خيابان هاي اصلي يا فرعي يا كوچه بن باز يا بن بست قرار داشته باشد

نوعو  )ش گذاري مي گردد كه در فصول بعدي به تفصيل بحث خواهد شدگروه بندي و ارزبكار رفته نظر مصالح 
.استفاده از فضاي ايجاد شده

رأي بر اخذ ،كميسيون براي بناهاي بدون پروانه در صورت تشخيص به ابقاء ساختمان ،ماده صد  4بر اساس تبصره 
اختمان يا يك پنجم ارزش سرقفلي ساختمانجريمه به ازاء هر متر مربع بناي بدون مجوز يك دهم ارزش معاملاتي س

.مي گردد و از ذينفع وصول ،صادر هر كدام كه مبلغ آن بيشتر است) كه معمولاً در كاربري تجاري عملكرد دارد(
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:حريم ها

فرهنگي ويل ها، تالاب ها، دريا و درياچه ها، آثار تاريخي و سهاي تامين آب شرب، مهقنوات، چا ودخانه ها، انهار،ر
لوله هاي انتقال آب شرب، آب و فاضلاب، راه و ،ي با ارزش، تاسيسات لوله هاي انتقال نفت خام و مواد سوختيابنا ه

در قوانين و مقررات مربوطه تعيين شده است، ورعايت ي هستند كهحريم خاصداراي هر يك .. .راه آهن، فرودگاه و
حريم در حكم ملك صاحب حريم است و"قانون مدني  139ق ماده مطاب .براي كليه اشخاص ضروري مي باشد آنها

تملك و تصرف در آن كه منافي باشد با آنچه مقصود از حريم است، بدون اذن از طرف مالك صحيح نيست و بنابراين
تعيين ".كسي نمي تواند در حريم چشمه و قنات ديگر چاه قنات بكند ولي تصرفاتي كه موجب تغيير نشود جايز است

حريم بنا به ضرورت و به لحاظ مخاطراتي است كه همواره احتمال بروز آن وجود دارد مخاطراتي كه در مرحله اول
موضوع از دو منظر قابل بررسي ناي .جان و مال ساكنين محل، و در مرحله بعدي ساير شهروندان را تهديد مي نمايد

:است
آنچه منافي با مقصد از تعيين حريم مي باشد به خودي خود تخلفعدم رعايت حريم هاي مصوب نسبت به  -1

محسوب مي شود، و دستگاه هاي اجرائي ذيربط و مسئول، برابر مقررات و اختيارات قانوني كه دارند در راستاي
.حفظ و صيانت از حريم ها اقدام مي نمايند

بنابراين عدم رعايت .لحاظ مي شوددر طرح هاي مصوب توسعه شهري و نقشه هاي مربوطه، كليه حريم ها  -2
همراه است كه تخلف از طرح... حريم ها، لاجرم با تخلفاتي مانند تغيير و تبديل كاربري زمين، تراكم اضافي و

بنابراين اعضاءكميسيون ماده صد نيز در بررسي .مصوب شهر نيزمحسوب، و با اصول شهرسازي منافات دارد
بويژه اينكه در اينگونه موارد احتمالا اصول. تخلفات ساختماني بايد به اين موضوع عنايت لازم داشته باشند

موجبات آلوده ،از طرفي احداث بنا در حريم ها بستگي به نوع آن .فني و بهداشتي نيز ناديده گرفته مي شود
.، يا بر اثر واقع شدن در معرض تشعشعات برخي تاسيسات، مغاير اصول بهداشتي است...نهارونمودن قنوات، ا

لازم به ذكر است در اين ميان حفظ آثار فرهنگي و بناهاي با ارزش تاريخي كه متاسفانه كمتر مورد توجه قرار
للي كه از طريق سازمانمي گيرد، علاوه بر تعارض با قوانين مصوب داخلي با توصيه ها و تدابير بين الم

يونسكو اعمال مي شود مغايرت داشته و چه بسا يك بناي ساده در مجاورت اين اماكن موجب از بين رفتن آثار
.مذكور شده كه علاوه بر زيان هاي وارده ملي تبعات جهاني در پي خواهد داشت

ممنوعيت و محدوديت تمام يا بعضي از فعاليت هاي ،پروانه ساختمانيشهرداري به هنگام صدور  ،در محدوده شهر
.مصوب اعمال مي نمايد وابطرا بر اساس ضحريم ها ، ناشي از وقوع ملك دربرداري از زمين مربوط به استفاده و بهره

تخلفات ر سايرذك ، باحرايمتخلف و تجاوز به پروانه ساختماني يا مغاير با آن موضوع  احداث بناي بدون در صورت
.قرار گيردتصميم گيري  ، تا مورد بررسي وه كميسيون ماده صد منعكسب اضافي نظير تغيير كاربري و تراكم
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تهيه و  حريم شهرمقرراتي براي كليه اقدامات عمراني  قانون شهرداري اگر 99ماده  2، با توجه به بند در حريم شهر
هاي خاص نيز در مقررات وضع شده، پيش بيني و به تصويب محدوده وحريم ها نظر به اينكه  ،تصويب شده باشد

در مورد بناهاي بدون مجوز، بر مبناي تصميم گيري مراجع مربوطه رسيده است، صدور پروانه ساختماني، و بررسي و
در )اين مسئله موضوعيت بيشتري دارد( ي نباشدمصوب اگر ضابطة و ،مذكور انجام مي شودمصوب  طرح و ضوابط

استعلام و ي مربوطه،حريم ها دستگاه هاي اجرايي متولييا  الزاما از دستگاه ، شهرداريصورت احداث بناي خلاف
.دنماي مي گزارشكميسيون ماده صد  بهتخلفات  را بهمراه سايرپاسخ مربوطه 

يشوراي عال 9/2/70پيوست مصوبه مورخ  15- 4، بر اساس بند يك رديف حريم ساختمان هاي خاص
مصوب(شهرسازي و معماري ايران بر اساس الگوي تهيه ضوابط و مقررات اجرايي طرح هاي جامع و هادي 

رعايت حريم اين .لحاظ امنيتي  يا بهداشتي و فني حريم منظور مي شوده براي برخي ساختمانها ب) 16/2/1370
پروانه براي ساختمانهاي مزبور با توجه بهشهرداري به هنگام صدور . ساختمانها بر عهده ايجاد كنندگان آن مي باشد

رعايت حريم را كنترلحريم هاي منظورشده كه معمولا درطرح مصوب شهر پيش بيني مي شود بايد   نوع كاربري و 
بررسي ونسبت به آنها به تناسب تخلف ،، و چنانچه رعايت نگردد تخلف محسوب و در كميسيون ماده صدنمايد

اين موارد از مصاديق بارز تخلف از اصول شهرسازي و بهداشتي محسوب. مي شودصورت گرفته تصميم گيري 
.ضمن اينكه ممكن است با توجه به نوع بهره برداري از بنا، ضوابط فني خاصي نيز ضرورت داشته باشد .مي گردد

:عبارتند از م موارد مذكورعا

.حريم تاسيسات و منابع راديو اكتيويته -1
.تاسيساتي كه داراي حريم امنيتي هستندساختمانها و  -2
.صنايع مزاحم و داراي آلايندگي محيط -3
.ساير حريم هايي كه رعايت آنها در ايجاد ساختمانهاي خاص الزامي است -4

مسئولين ،آنچه قابل ذكر است اين كه بعضا علي رغم ساخت و سازهاي بدون پروانه و عدم رعايت حريم هاي مور نياز
خواستار عدم صدور پروانه ساختماني و جلوگيري از احداث بنا براي املاك ها شهردارياي فوق الذكر، از مرتبط با بناه

بديهي است اين موضوع با حقوق مالكانه اشخاص  منافات دارد، و چنانچه خارج از چارچوب طرح. مجاور مي شوند
ربط بايد نسبت به پرداخت خسارات واردههاي مصوب براي افراد به هر صورت محدوديت ايجاد شود، دستگاههاي ذي

به ذينفغان اقدام، و در صورت نياز نسبت به تملك ملك آنان و يا پرداخت ضرر و زيان ناشي از محدوديت هاي ايجاد
.شده رضايت اشخاص مزبور را كسب نمايند

بناها تخلفي صورت گيرد حريم هاي خاص جزئي از اصول لازم الرعايه است و چنانچه از سوي سازندگان اين گونه
كه طبعا با تخلفات ديگري مانند تغيير كاربري و اضافه تراكم و يا نحوه جانمايي ساختمان در زمين و يا اندازه قطعات(
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مضافا اينكه بدليل  مزاحمت براي املاك. بايد در مراجع ذيصلاح مورد پيگيري قرار گيرد )همراه استتفكيك شده 
بايستي در گزارش تخلفات  ساختماني به اين موضوع نيزاشاره شود و اعضاي ،اشخاص مجاور و تعرض به حقوق 

.توجه لازم به اين مسئله را داشته باشندكميسيون ماده صد به هنگام تصميم گيري 

:هاي اصلاحيتجاوز به معابروساير فضاهاي عمومي متعلق به شهرداري، عدم رعايت بر 

ها شهرداريايجاد معابر و ساير فضاهاي عمومي شهر، مستلزم تملك املاك در مسير و هزينه هايي است كه 
، معابر عمومي از جملهها شهرداريآيين نامه مالي  46قانون شهرداري و ماده  96به استناد ماده  .ي شوندمتحمل م

اصولا هيچ كس بدون اذن مالك. اموال عمومي شهر محسوب مي شود، و محافظت از آنها برعهده شهرداري است
صرف املاك، از حقوق مالك آن است،با لحاظ اين امر شناخته شده كه ت. حق تصرف در املاك ديگران را ندارد

چنانچه كسي به معابر و ساير فضاهاي عمومي شهر از زمين و فضا با ايجاد بنا و به هر نحو ديگر تجاوز نمايد مسئول
لذا اين امر علاوه بر تخلف ساختماني و همراه بودن اين تخلف با برخي از اصول شهرسازي از جنبه كيفري. است

چنانچه اين تجاوز. شهرداري بايد از متصرف، خلع يد و با قلع بنا، وضع سابق اعاده گردد. ب استقضيه نيز قابل تعقي
از بابت مسئوليت مدني، اجرة المثل ايام تصرف را نيز بايد به ادامه داشته باشد و مورد بهره برداري مالك قرار گيرد

.تاًديه نمايد) شهرداري(مالك 
بنابراين چنانچه معبري پس از باز گشايي، مورد تجاوز قرار گيرد، حكم به قلع بنا و اعاده وضع سابق به لحاظ ارتكاب

زيرا در حقيقت حقوق عموم شهروندان مورد تصرف. تخلف ساختماني از طرف كميسيون ماده صد امري بديهي است
وارد ذكر شده مانند دريافت اجرت المثل ايام تصرف ازدر صورت ضرورت شهرداري براي ساير م. واقع شده است

.پيگيري مي نمايد نيز مي تواند طريق مراجع قضايي ذيصلاح
افزايش خودرو، افزايش طبقات و تعداد واحد هاي ساختمان در يك ملك، ،باتوجه به امكانات جديد، رشد جمعيت

بهره برداري از ساير املاك در هر منطقه و محله و نيز ضمن اينكه در راستاي امكان .تعريض معابر شهر ضرورت دارد
.ايجاد زمينه خدمات رساني به ساكنين محل به ويژه در بروز حوادث غيرمترقبه توسعه معابرامري اجتناب ناپذير است

اثبه هنگام احد .عرض معابر جديد بر اساس مقررات گذر بندي در طرح و نقشة مصوب شهر تعيين، وبايد اجراء گردد
مقدار عقب نشيني مشخص، و در ،بناهاي جديد يا بازسازي ساختمان هاي قديمي، در پروانه ساختماني مطابق طرح

در صورتي كه بر. ماده صد، مالكين موظف به رعايت برهاي اصلاحي مي باشند 6وفق تبصره . پروانه درج مي گردد
رد شهرداري مكلف است از ادامه عمليات جلوگيري وخلاف پروانه يا بدون پروانه تجاوزي در اين مورد انجام گي

برخلاف تبصره هاي قبل در اين تبصره براي تخلف عدم عقب. پرونده امر را به كميسيون ماده صد ارسال نمايد
مالكين"و  "تجاوز به معابر شهر"ضمن اينكه در دو عبارت اين اقدام به عنوان  .نشيني جريمه، تعيين نشده است

از سياق عبارت ها استفاده مي شود در اين خصوص كميسيون ماده صد در. ذكرشده است "يت آنموظف به رعا
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در. خصوص تشخيص رعايت يا عدم رعايت برهاي اصلاحي بين شهرداري و ذينفع به عنوان حكَم قرار مي گيرد
ير معبر عمومي واقعحداقل، راًي به تخريب قسمتي از بنا كه در مس ،صورت  تشخيص عدم رعايت  برهاي اصلاحي

.است صادر مي نمايد
ايجاد بالكن يا پيشروي طولي ونيز نصب تاسيسات در ساختمان از ارتفاع به صورتي كه به طرف معبر پيشروي داشته

.و چنانچه بر خلاف مقررات باشد مشمول اين تبصره مي گردد ،باشد، تجاوز به معبر عمومي محسوب مي شود

:)5و 4،3،2موضوع تبصره هاي ( نحوه محاسبه جرايم

جرايم به صورت ذيل محاسبه باشد بنا ابقاءبا توجه به مطالب عنوان شده در اين فصل چنانچه تشخيص كميسيون بر 
:مي گردد

تخلفات ساختمانهاي احداثي داراي پروانه ساختمانيجريمه  -1
و حد اكثر )2/1 (براي هر متر مربع فضاي اضافه بر پروانه ساختماني حداقل يك دوم  در كاربري مسكوني - الف
.برابر ارزش معاملاتي ساختمان )3(سه 
برابر و )2(حداقل دو: براي هر متر مربع بناي اضافه بر پروانه ساختماني در كاربري تجاري، اداري و صنعتي -ب

.ابر ارزش معاملاتي ساختمانبر )4(حد اكثر چهار 

به ازاي در كاربري هاي مسكوني، تجاري، اداري و صنعتي، بدون پروانه جريمه تخلفات ساختماني -2
ارزش معاملاتي ساختمان يا يك پنجم ارزش سرقفلي ساختمان )10/1(هر متر مربع بناي بدون مجوز يك دهم 

دريافت سرقفلي معمولا .درصورتي كه ساختمان ارزش دريافت سرقفلي داشته باشد، هركدام كه مبلغ آن بيشتر باشد
ماده صد تعيين حداقل تا حداكثر 3و  2بر اساس مفاد تبصر هاي . در كاربري هاي تجاري مصداق خواهد داشت

:به سه عامل بستگي دارد كه عبارتند از جريمه
)در بر خيابان اصلي يا فرعي يا كوچه بن باز يا بن بست(موقعيت ملك از نظر مكاني  -
.نوع استفاده از فضاي ايجاد شده -
ارزش معاملاتي ساختمان در فصول آينده به تفصيل مورد بحث قرار خواهد. (نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي-

.)گرفت

.پاركينگجريمه عدم احداث يا غير قابل استفاده بودن و عدم امكان اصلاح  -3
ماده 5 پاركينگ در متن تبصره هر مساحت. مي باشد حداقل يك برابر و حد اكثر دو برابر ارزش معاملاتي ساختمان

متر مربع تعيين شده است لذا چنانچه در شرايطي بر اساس طرح مصوب شهر فضاي 25با احتساب گردش  صد
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١۶٩قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

ملاك ،لحاظ ارجحيت قانونه كاربريهاي مسكوني، تجاري، اداري و صنعتي كمتر از اين ميزان باشد ب رپاركينگ د
موقعيت ،5جريمه بر اساس تبصره  معيار هاي تعيين حداقل تا حداكثر .متر مي باشد 25 محاسبه جريمه

.و نوع استفاده از فضاي پاركينگ) ملك از نظر مكاني تموقعي(محلي

اداره حقوقي قوه قضائيهنظريات حقوقي 

* 26/9/74 مورخ  5527/7 نظريه شماره -1
:جريمه را از حداقل قانوني ندارد حق تخفيف 100كميسيون ماده 

قانون 40و35قانون شهرداري ها اعتقاد دارند كه به استناد مواد  100تعدادي از اعضاي كميسيون هاي ماده  –سئوال 
همي توانند ميزان جريمه متخلف ساختماني را از حداقل جريمه قانوني تخفيف داده و يا جريمه را ب  مجازات اسلامي

 ؟حالت تعليق در آورند آيا نظريه مذكور موجر و قانوني است يا خير
اعمال مقررات مربوط به تخفيف مجازات خاص دادگاه ها و مجازات ها است و كميسيون موضوع"نظر مشورتي 

قانون شهرداري ها نمي تواند به آن استناد كرده جريمه را از حداقل مجازات قانوني كاهش داده 100ماده  تبصره يك
)245.ص ،1384 :، محمدفرخي(*  ".و يا آن را معلق سازد

22/6/1378مورخ  4452/7 نظريه شماره -2

به متخلفرا شهرداري تعيين و ) 100( مهلت پرداخت جريمه مقرر در آراي كميسيون ماده"
  ".ساختماني اعلام مي كند

راي بر جريمه متخلف ساختماني مي دهند، مالك يا ذينفع از چه) 100(آيا زماني كه كميسيون هاي ماده : سوال
تاريخي مكلف به پرداخت جريمه خواهد بود و در صورت عدم پرداخت شهرداري چه تكليفي دارد؟

تبصره هاي آن، مهلت معلوم و مشخصي براي پرداخت جريمه از طرفقانون شهرداري و ) 100(ه در ماد :جواب
بنابراين مي توان گفت، مهلت پرداخت جريمه مهلتي است كه شهرداري .متخلف محكوم، پيش بيني نشده است

تعيين و مقرر مي دارد كه نقدا پرداخت و يا به نحوه اقساط تاًديه شود و در صورتي كه متخلف، جريمه مقرر را در
هلت تعيين شده در اعلام شهرداري نپردازد، شهرداري پرونده را به كمسيون اعلام نموده و كميسون صادر كنندهم

.حكم بر تخريب بناي احداثي مورد جريمه صادر خواهد كرد) 100(ماده  )3و  2(راي قبلي با توجه به تبصره هاي
)246.ص ،1384 :فرخي، محمد(* 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٧٠

22/5/1376 مورخ 2687/7 نظريه شماره -3

اضافه بناي متصل به ساختمان، خلاف پروانه و اضافه بناي جدا از ساختمان، بناي بدون پروانه"
."است

مالكي با اخذ پروانه ساختماني اقدام به احداث بنا نموده ولي بر خلاف مندرجات پروانه، در قسمتي به ساختماني: سوال
ز مستحدثاتي به وجود آورده است، تخلف مذكور چگونه ارزيابيبناي اضافي احداث كرده و جدا از ساختمان ني

مي شود؟
چنانچه با اخذ پروانه ساختماني و با اتمام آن و اخذ پايانكار اقدام به ساختن بناي اضافي كرده باشد و يا در: جواب

بناي اضافي متصل به بناي مذكور باشد اقدام شخص برخلاف ضمن احداث بنا، اضافه بنا به وجود آورده باشد چنانچه
قانون شهرداري است اما اگر اضافه بنا، جدا از بناي اصلي باشد) 100(ماده ) 3و 2(پروانه بوده و مشمول تبصره هاي 

  )246.ص ،1384 :فرخي، محمد(*  .بوده و بر مبناي آن عمل مي شود) 100(ماده  )4(مورد مشمول تبصره 

* 14/2/1359 مورخ 831/7 نظريه شماره -4

قانون شهرداري مصوب شوراي انقلاب اسلامي 100آيا تخلفات ساختماني مذكور در تبصره اصلاحي ماده  -سوال
 ؟ايران جنبه جزايي و كيفري دارند يا نه

  :نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است
ايرآن مصوب شو... .و 5، 4 ،3 ،2ري و تبصره هاي اصلاحي قانون شهردا 100موارد پيش بيني شده در ماده "

انقلاب جمهوري اسلامي ايران جرم شناخته نمي شود و جريمه هاي موضوع آن تبصره ها جزاي نقدي محسوب نمي
گردد زيرا از خصايص جزاي نقدي آن است كه در صورت عدم دسترسي به اموال محكوم عليه و امتناع او از پرداخت

حال آنكه در صورت امتناع محكوم عليه از پرداخت .ازاء هر پانصد ريال با كسر آن يكروز بازداشت مي شود آن به
بازداشت او ممكن نيست و فقط شهرداري ملكف ،قانون شهرداري 100جرايم موضوع تبصره هاي اصلاحي ماده 

:فرخي، محمد(*  ".تخرب صادر شود كميسيون صادر كننده راي جريمه بفرستد تا حكم ناست كه پرونده را به هما
)248.ص ،1384
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* 31/5/1377 مورخ 3027/7 نظريه شماره -5

شهرداري نمي تواند به جاي تخريب بناي خلاف كه مورد صدور راي كميسيون قرار گرفته است
.متخلف را جريمه نمايد

مبني بر تخريب به لحاظ عدم پرداخت جريمه از ناحيه 100راي كميسيون ماده  ،چنانچه در مورد ملكي –سوال 
 متخلف باشد و شهرداري مايل به اجراي حكم تخريب نباشد  براساس كدام ماده مي تواند حكم تخريب را اجرا نكند؟

  :نظر مشورتي اداره حقوقي به شرح زير است

ه است و شهرداري ملكف به اجراي آن مقررات مي باشد لذا چنانچه رايون فوق از قواعد آمرنقا 100مقررات ماده  "
كميسيون مبني بر محكوميت متخلف به پرداخت جريمه باشد و مالك از پرداخت آن استنكاف نمايد، در اين صورت

ارجاعبايد پرونده را جهت صدورراي تخريب به كميسيون ذيربط  100ماده  2شهرداري به استناد قسمت اخير تبصره 
ذكر شد و نيز در مواردي كه كميسيون راساً مبادرت به  رحي كه فوقاًشپس از صدور راي مبني بر تخريب به  .نمايد

شهرداري موظف و مكلف به اجراي راي كميسيون است و نمي تواند به عذر اينكه نظر  ،صدور راي تخريب مي نمايد
)243.ص ،1384 :فرخي، محمد( * ".بر تخريب  بنا ندارد از تخريب خودداري نمايد

* 23/5/1376 مورخ 3567/7 هنظريه شمار -6

.مبناي تعيين جريمه در تخلفات ساختماني ارزش منطقه اي زمان تخلف است

در 1376تحقق يافته ليكن پرونده متخلف در سال  1370در فرض اين كه تخلف ساختماني در سال  -سوال
تعرفه سال ارتكاب تخلف ساختماني است يا  گرديده باشد ملاك اخذ جريمه،شهرداري ها مطرح  كميسيون ماده صد

 ؟زمان طرح در كميسيون ماده صد
مبناي تعيين و مطالبه جريمه در تخلفات ساختماني ارزش منطقه اي زمان وقوع تخلف است و اگر شهرداري"  :جواب

بر مبناي ارزش منطقه اي پس از وقوع تخلف را صبه موقع اقدام براي وصول جريمه نكرده است نمي توان اشخا
مخصوصاً اگر شديدتر و بيشتر باشد محكوم نمود و در حقيقت نمي توان زيان عدم مطالبه و اقدام به موقع شهرداري را

)243.ص ،1384 :فرخي، محمد(*  ". متوجه اشخاص كرد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٧٢

* 6/4/1375 مورخ 2295/7 نظريه شماره -7

به تخريب بنا به لحاظ عدم رعايت اصول فني و بهداشتي درهر حال 100راي كميسيون ماده 
.لازم الاجرا است اگر چه شهرداري مايل به اخذ جريمه باشد

اگربنايي بر خلاف اصول شهرسازي احداث شود و شهرداري درخواست تخريب آن را ننمايد و فقط تقاضاي  :سوال
 ؟بر خلاف درخواست شهرداري مي تواند حكم به تخريب آن بدهد يا خير 100ماده جريمه كند آيا كميسيون 

اين  ،قانون شهرداري ها بايد با توجه به واقعيت موجود و مطابق قانون راي بدهد 100كميسيون ماده " :جواب
ي يا شهرسازي دربهداشت  دهد كه عدم رعايت اصول فني، بنابراين اگر تشخيص .كميسيون تابع نظر شهرداري نيست

در غير اين .حدي است كه با اخذ جريمه و ايجاد تنبيه قابل اغماض است مي تواند راي به پرداخت جريمه بدهد
صورت چناچه عدم رعايت اصول مزبور در حدي است كه ممكن است موجب خرابي و بروز حوادث نامطلوب شود ويا

نشده باشد مي تواند حكم به تخريب آن را صادر كند هرچندبه بافت شهر لطمه بزند و يا اصول شهرسازي رعايت 
)239.ص ،1384 :فرخي، محمد(*  " .شهرداري مايل به اخذ جريمه باشد

*1/7/1370 مورخ 4827/7 نظريه شماره -8

عوارض مقرر براي احداث ساختمان غير از عوارض و جريمه هاي مربوط به تخلفات ساختماني
.است
داث نموده است پرونده در كميسيونحمبادرت به احداث ساختماني كرده و بدون پروانه واحد تجاري اشخصي   :سوال
معذالك .قانون شهرداري ها مطرح و منتهي به محكوميت متخلف به پرداخت عوارض و جريمه شده است 100ماده 

سوال اين است كه آيا .ارض مي نمايدشهرداري علاوه بر جريمه مقرر در راي كميسيون براي احداث بنا نيز مطالبه عو
 شهرداري مجاز به دريافت هر دو نوع عوارض و جريمه هست يا خير؟

جدا از حق وصول عوارض و جريمه هاي مربوط به  ،عوارض مقرر براي احداث ساختمان به ازاي هر متر مربع"  :جواب
مرجع رسيدگي به اختلاف بين مالك وقانون شهرداري است و  100تخلف ساختماني طبق راي كميسيون ماده 

قانون 100و درمورد تخلفات ساختماني كميسيون ماده  77شهرداري درمورد عوارض احداث ساختمان كميسيون ماده 
)245.ص ،1384 :فرخي، محمد(*  ".مذكور است
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* 1/7/1370 مورخ 4827 نظريه شماره -9

پايان كار را صادر نمايد در صورت استنكافشهرداري با دريافت جريمه هاي مقرر بايد گواهي 
.مي توان به ديوان عدالت اداري شكايت نمود

قانون صادر كرده و مالك 100ذيل ماده  5 و 4راي بر پرداخت جريمه طبق تبصره هاي  100كميسيون ماده   :سوال
شهرداري مي تواند از صدور گواهيآيا در اين وضعيت . كليه جرايم مندرج در راي كميسيون را پرداخت كرده است

 ؟پايان كار امتناع كند
اين اداره را مكلف نموده است با دريافت جريمه  ،قانون شهرداري 100ذيل ماده  5 و 4مقررات تبصره هاي "  :جواب

ه باشد وبرگ پايانكار را صادر نمايد در صورتي كه شهرداري كتباً اظهاري بر عدم امكان صدور گواهي پايانكار نمود
قانون ديوان عدالت اداري قابل) 11(ماده ) پ(اين تصميم با توجه به بند  ،بدون عذرموجه از صدور آن خودداري كند

:فرخي، محمد(*  " .شكايت در اين مرجع است و راي صادره از ديوان عدالت اداري براي شهرداري الزام آور است
)241.ص ،1384
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:ي ديوان عدالت اداريآراء هيات عموم

بسمه تعالي
81/439:كلاسه پرونده    587:شماره دادنامه    25/11/83: تاريخ

هيات عمومي ديوان عدالت اداري:مرجع رسيدگي
...آقاي :شاكي

وزارت 4/6/1371مورخ   34/1/10740و 3/11/1369مورخ  3/2415ابطال بخشنامه هاي  :موضوع شكايت وخواسته
.كشور

اعلام داشته است ماده صد قانون شهرداري وتبصره هاي آن حكم بناهايي طي  دادخواست تقديمشاكي :مقدمه
مازاد برتراكم ياتغييرنوع استفاده ويا ساير موارد از لحاظ نحوه رسيدگي تعيين جريمه ميزان ونحوه وصول ان را معين

صديسيون موضوع تبصره يك ماده كرده است وبه صراحت تبصره هاي ماده مزبور بعد ازاتخاذ تصميم توسط كم
صول جريمه براساس نظريه كميسيون مي باشد ليكن وزارت كشور بدون وجود اختيارات قانونيوشهرداري مكلف به 

اقدام به صدور بخشنامه هاي مورد شكايت نموده ودر آنها قيد گرديده كه علاوه بر جريمه كميسيون ماده صد دريافت
نسبت به بناهاي خلافي نيز الزامي است باتوجه به  ...ه واضافه تراكم وتغيير كاربري وعوارض متعلقه زيربنا وپذير

اينكه بخشنامه هاي مذكور مخالف صريح ماده صد قانون شهرداري وتبصره هاي آن مي باشد به نظر مي رسد
كم برابطال آنها موردبخشنامه هاي فوق الذكر فاقد وجهه قانوني وخارج از اختيارات قوه مجريه بوده لذا صدور ح

مورخ 61/25504مدير كل دفتر امور حقوقي وزارت كشور در پاسخ به شكايت مذكور طي نامه شماره  .است تقاضا
قانون وصول برخي از 43ماده  الف اعلام داشته اند صدور بخشنامه هاي مورد شكايت مستند به بند 23/3/1383
جمهور نيز رسيده است بنابراين مستند عوارض مذكور در بخشنامه هايمدهاي دولت است كه به تاييد رياست آدر

عوارض مذكور در بخشنامه هاي مورد قانون شهرداري نيست بديهي است بنابراين مستند 100مورد شكايت ماده 
بعنوان 43بند الف ماده  ،قانون قانون شهرداري نيست بديهي است درصورت تعارض ميان اين دو 100شكايت ماده 

خر لازم الاجرا است ثانيا كميسيون ماده صد قانون شهرداري در مقام رسيدگي به  تخلف ساختماني مبادرتؤقانون م
عوارضي كه براساس موازين قانوني مربوط به خود وضع مي گردد اخذ جريمه مي نمايد كه اين امر با به صدور راي و

هيات عمومي ديوان عدالت اداري درتاريخ فوق .مال استنه بوه وهريك در چهارچوب خود قابل اعامقوله جداگ دو
انجام مشاوره با بررسي و پس از بحث و مستشاران شعب تجديد نظر تشكيل و سا وؤر ساي شعب بدوي وؤباحضور ر
.صدور راي مي نمايده تي مبادرت بآرائ به شرح آاكثريت 
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١٧۵قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

قانون شهرداري در واقع و نفس الامر به منزله مجازات تخلفات 100هاي ماده  درج در تبصرهنظر به اينكه جرائم من
ساختماني مورد نظر مقنن بوده و انواع مختلف عوارض قانوني در حقيقت از نوع حقوق ديواني ناشي از اعمال مجاز

ر مصوبه مورد اعتراض از جهت اينكهبنابراين به لحاظ تفاوت و تمايز وجوه عناوين مذكور در يكديگ. شود محسوب مي
.مفيد لزوم استيفاء عوارض قانوني مربوط است مغايرتي با قانون ندارد

علي رازيني -رئيس هيأت عمومي ديوان عدالت اداري 

بسمه تعالي
82/580 :كلاسه پرونده           48 :شماره دادنامه                 3/2/85:تاريخ

هيات عمومي ديوان عدالت اداري :مرجع رسيدگي
 ... آقاي :شاكي

وزير كشور 30/11/1369مورخ  3/1/24150وتبصره آن از دستور العمل شماره  8ابطال بند   :موضوع شكايت وخواسته

شاكي و به شرح دادخواست تقديمي اعلام داشته است در حال حاضر در اغلب شهرداريهاي كشور پس از :مقدمه
نسبت به ،علاوه بر مبلغ جريمه ،وقطعيت آنها ومراجعه جهت پرداخت جريمه 100كميسيونهاي ماده صدور راي از 

و 8اقدام مي نمايند و استناد خود را مفهوم مخالف بند ) اضافه تراكم و تغيير كاربري -زيربنا(دريافت عوارض متعلقه
قانون شهرداري و 100از آنجا كه ماده  مي دهند قرار 30/11/1369مورخ  3/1/24150تبصره دستورالعمل شماره 

تبصره هاي آن درخصوص تعيين جريمه و ميزان و نحوه وصول تعيين تكليف نموده است و مضافاً ايجاد قواعد آمره
درخصوص اخذ عوارض و جرائم به قوه مقننه اختصاص داشته و پرداخت جريمه و عوارض متعلقه توام اخذ وجه از دو

الي 354فاقد وجاهت قانوني مي باشد وباعنايت به وحدت موضوع و ملاك با دادنامه شماره  جهت بدون سبب بوده و
سرپرست دفتر. و تبصره آن از دستورالعمل مذكور را تقاضا دارد 8هيات عمومي رسيدگي شايسته و ابطال بند  358

اعلام داشته اند قبلا در اين 30/9/1384مورخ  61/110646امور حقوقي در پاسخ به شكايات مذكور طي نامه  شماره 
578خصوص شكايتي در هيات عمومي ديوان عدالت اداري مطرح گرديده است  كه منجر به صدور دادنامه شماره 

كه مصوبه مورد اعتراض از هر جهت مغاير قانون تشخيص .از هيات عمومي ديوان شده است 25/11/1383مورخ 
.داده نشد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٧۶

قانون شهرداري در مقام رسيدگي به تخلف ساختماني مبادرت به صدور 100ون ماده ضمنا قابل توضيح است كميسي
دو .عوارضي كه براساس موازين قانوني مربوط به خود وضع مي گردد مي نمايد كه اين امر با   اخذ جريمه راي و

هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با .چهارچوب خود قابل اعمال است درهريك  مقوله جداگانه بوده و
مشاوره با  انجام بررسي و پس از بحث و مستشاران شعب تجديد نظر تشكيل و رؤسا و ساي شعب بدوي وؤحضور ر

.نمايد مبادرت به صدور راي مي ءاكثريت آرا

راي هيات عمومي ديوان عدالت اداري
وزير كشور قبلا مورد رسيدگي قرار گرفته و 30/11/1369مورخ 30/1/24150اعتراض نسبت به دستورالعمل شماره 

بنابراين موضوع .هيات عمومي ديوان مغاير قانون شناخته نشده است 25/11/1383مورخ  587 به شرح دادنامه شماره 
بهاتخاذ تصميم مجدد نسبت به اعتراض جديد  موردي براي رسيدگي و واجد اوصاف امر مختوم گرديده است و

.الذكر است اعتراض شاكي در اين باب مشمول مدلول دادنامه فوق ندارد و مصوبه مزبور وجود
علي رازيني -رئيس هيات عمومي ديوان عدالت اداري 

بسمه تعالي
358الي  354:  شماره دادنامه    14/11/1380 :تاريخ     79/342 :شماره

هيات عمومي ديوان عدالت اداري  :مرجع رسيدگي
غيره و  ...-5  ...آقاي -4عضو شوراي اسلامي شهر تهران  ...آقاي -3  ...آقاي -2 ...آقاي -1 :شاكي

معماري معاون شهرسازي و 25/7/1379مورخ  79013831/80ابطال بخشنامه شماره  :موضوع شكايت وخواسته
شهرداري تهران

تبصره هاي آن حكم قانون شهرداري و 100 ماده  ،تقديمي اعلام داشته اند شكات طي دادخواست هاي :مقدمه
نحوه ميزان و ،تعيين جريمه ،لحاظ نحوه رسيدگي بناهاي مازاد بر تراكم يا تغيير نوع استفاده از بنا يا ساير موارد را از

توسط كميسيون ميمخاذ تصاز ات ماده مزبور بعد 4و  3و 2و 1به صراحت تبصره هاي  .وصول آن معين كرده است
ليكن معاون .شهرداري مكلف به وصول جريمه براساس نظر كميسيون مي باشد ،موضوع تبصره يك آن ماده

در آن معماري شهرداري تهران بدون وجود اختيار قانوني اقدام به صدور بخشنامه مورد شكايت نموده و شهرسازي و
تغيير كاربري ه تراكم وفاضا ،زيربنا، پذيره(، دريافت عوارض متعلقه 100قيد كرده كه علاوه برجريمه كميسيون ماده 
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١٧٧قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

مورخ 79013831/80باتوجه به اينكه اين بخشنامه شماره  .نسبت به بناي خلاف نيز الزامي است) حسب مورد
تبصره هاي آن قانون شهرداري و 100معماري شهرداري تهران مخالف صريح ماده  معاون شهرسازي و 25/7/1379
اينكه هيچ وجهي از مردم نمي توان گرفت بوده و 1361قانون تشكيلات شوراي اسلامي مصوب  35بند يك ماده  و

اساس نظر مكلف به وصول جريمه بر مانحن فيه قانون شهرداري صريحا شهرداري را در مگر به موجب قانون و
خارج از حيطه فوق الذكر فاقد وجه قانوني و بنا به مراتب به نظر مي رسد بخشنامه .نموده است 100 كميسيون ماده

ابطال آن مورد تقاضا عدول شهرداري تهران از موازين قانوني ميباشد لذا صدور حكم بر اختيارات قوه مجريه بوده و
،22/10/1380 -24944/317شهرداري تهران در پاسخ به شكايات مذكور طي نامه شماره  حقوقي مديركل .ستا

،به موجب.اعلام داشته اند30/10/1380-24534/317و  17385/317-30/10/1380، 29/10/1380- 25875/317
بخشنامه مورد اعتراض شهرداري ها مكلف گرديده اند كه در خصوص ساختماني كه به دليل احداث بناي مازاد

ر راي قطعي مبني بردرصورت صدو ،مطرح گرديده اند100يا تغيير نوع استفاده از بنا در كميسيونهاي ماده  برتراكم و
)تغييركاربري اضافه تراكم و ،اعم از زيربنا، پذيره(عوارض متعلقه را 100كميسيون ماده  ،جريمه ابقاء بنا علاوه بر

شهرداري ها، عوارض وجوهي آئين نامه مالي 29به موجب ماده  .حسب مورد نسبت به بناي خلاف دريافت نمايند
77وماده  71ماده  16قانون شهرداري بند  55ماده 26ها كه وضع ان طبق بند  هستند جزء منابع درآمدهاي شهرداري

تصويب شوراي اسلامي شهر با به پيشنهاد شهرداري و بنا 1375قانون تشكيلات شوراهاي اسلامي كشور مصوب 
وسطعوارض مصوبه راسا ت ،دستور العمل مربوطه برحسب مورد طبق ضوابط مقرر در مصوبه و و. صورت مي گيرد

وصول و جريمه از نظر مبناي قانوني، مرجع تعيين و عناوين عوارض و .وصول مي گرددو مطالبه  شهرداري محاسبه و
تبعات ناشي از عدم پرداخت آنها متفاوت از يكديگر بوده لذا جريمه تخلفات ساختماني به هيچ مرجع حل اختلاف و

احتساب عنوان موجب معافيت از پرداخت ديگري نخواهد بود وپرداخت يكي از اين  و وجه شامل عوارض نمي گردد
فراهم آمدن موجبات تشويق به ارتكاب تخلف خواهد جريمه به جاي مجموع عوارض وجريمه يقنينا به نفع متخلف و

همقررات مربوط ب شكات به دليل ايجاد اختلاف در نظم قوانين و بود لذا نظر به اينكه بنا به مراتب فوق قبول نظر
خلاف اصول و شهرداري در خصوص لزوم رعايت مقررات مربوط به احداث بنا متضمن نتيجه اي غير منطقي و

اعتراض نيز دقيقا عنايت به اينكه وصول عوارض موضوع بخشنامه مورد با ظر قانونگذار خواهد بود ون موازين مورد
شده به خواسته ايشان دائر برابطال بخشنامه ياد وبنابراين اعتراض شاكي . اصول قانوني مي باشد منطبق با مباني و
.دارد به رد شكايت مطروحه را ،تقاضاي صدور حكم قانوني محكوم به رد بوده و دلايل موجه و هدليل عدم اتكا ب

هيئت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست حجه الاسلام والسلمين دري نجف ابادي وبا حضور
اكثريت پس از بحث وبررسي وانجام مشاوره با مستشاران شعب تجديد نظر تشكيل و روسا و ي وروساي شعب بدو

.اراء به شرح آتي مبادرت به صدور راي مي نمايد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٧٨

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

ساختماني به قوهنظر به اينكه وضع قاعده آمره در باب اخذ هر گونه وجه از جمله عوارض شهرداري و جرايم تخلفات 
مقننه اختصاص دارد و قانونگذار در زمينه مرجع تعيين عوارض مذكور و كيفيت احتساب جرايم تخلفات ساختماني و

كه متضمن 25/7/1379مورخ  13831/790/80وصول آنها تعيين تكليف كرده است، بنابراين مفاد بخشنامه شماره 
پذيره، اضافه تراكم و تغيير كاربري علاوه بر جرايم تخلفاتوضع قاعده آمره در خصوص وصول عوارض زيربنا، 

شود باشد، خارج از حدود اختيارات قانوني معاون شهرسازي و معماري شهرداري تهران تشخيص داده مي ساختماني مي
.گردد قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي 25و بخشنامه مزبور مستنداً به قسمت دوم ماده 

عمومي ديوان عدالت اداري ـ دري نجف آباديرئيس هيأت 

.28/12/1380 :مورخ 16622 :به نقل از روزنامه رسمي شماره

بسمه تعالي
شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت اداري 1129/82/7نقض راي صادره در پرونده كلاسه ت 

84/169:كلاسه پرونده            145 :شماره دادنامه     5/4/84تاريخ 

هيات عمومي ديوان عدالت اداري :جع رسيدگيمر
مستشار شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت اداري رئيس و :شاكي

شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت 7/82/1129نقض راي صادره درپرونده كلاسه ت  :خواسته موضوع شكايت و
.اداري

درخصوص درخواست اعمال تبصره ،اعلام داشته اند مستشار شعبه هفتم تجديد نظر درنامه تقديمي رئيس و :مقدمه
مفاد دادنامه تجديد نظر خواسته شده بررسي پرونده و قانون ديوان عدالت اداري از سوي شاكي پرونده با 18يك ماده 

لق به شاكيعمفاد لايحه ارسالي شهرداري نتيجتا به نظر مي رسد دادنامه بدوي درحد ارجاع موضوع مستحدثات مت و
طرح  دركميسيون ماده صد شهرداري قابل تاييد است درخواست اعمال تبصره شاكي صورت لزوم به تهيه خلاف و در

هيات عمومي ديوان عدالت ادراي درتاريخ فوق با حضور روساي شعب بدوي و .در اين خصوص قابل قبول مي باشد
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١٧٩قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

مشاوره با اكثريت آراء به شرح آتي انجام بررسي و پس از بحث و روسا و مستشاران شعب تجديد نظر تشكيل و
.مبادرت به صدور راي مي نمايد

راي هيات عمومي ديوان عدالت اداري

ن اشاره به كاربري تجاري وآنظر به مجموع محتويات پرونده به ويژه پروانه صادره از طرف شهرداري كه به موجب 
بررسي لازم قرار ذكور مورد رسيدگي ووضعيت ساختمان در قسمت همكف از جهت كاربريهاي م مسكوني شده و

اشتباه در  مستشار شبعه هفتم  تجديد نظر با احراز وقوع آقايان رئيس و 23/1/1384عنايت به نامه مورخ  نگرفته و
3 و1آن شعبه در حد فوق الاشعار به استناد تبصره هاي  4/9/1383مورخ  866، 865مدلول نامه دادنامه شماره 

.قانون ديوان عدالت اداري دادنامه مزبور از اين حيث نقص مي شود 18 ماده   الحاقي به
مقدسي فرد -معاون قضايي ديوان عدالت اداري  - هيات عمومي ديوان اداري  

بسمه تعالي
*شعبه نهم تجديدنظر ديوان عدالت اداري 1123/83/9نقض راي صادره در پرونده كلاسه ت 

84/ 483 :كلاسه پرونده  315 :شماره دادنامه    20/6/84 :تاريخ

ت عمومي ديوان عدالت ادارياهي:مرجع رسيدگي
مستشار شبعه نهم تجديد نظر ديوان عدالت اداري :شاكي

شعبه نهم تجديد نظر ديوان عدالت 9/83/1123پرونده كلاسه ت  نقص راي صادره در :موضوع شكايت وخواسته
اداري

در خصوص پرونده ...با توجه به گزارش خانم ،در نامه تقديمي اعلام داشته اندنظر  مستشار شعبه نهم تجديد :مقدمه
قانون ديوان 18ت رياست وقت شعبه مبني بر پذيريش درخواست اعمال تبصره يك ماده قاعلام نظر بر اساس مواف و

.ت عمومي ديوان عدالت اداري رادارداًعدالت اداري تقاضاي طرح  موضوع در هي
به طرفيت كميسيون  ...خانم 82/1207در پرونده كلاسه  ،مستشار شعبه تجديد نظر ديوان آمده است ...در نظريه خانم

شهرداري، به خواسته صدور دستور موقت جهت جلوگيري از اجراي آراء كميسيون مارالذكر وابطال آراء 100ماده 
اجازه احداث و گواهي پايان كار مبني ،ختصادره دادخواستي تقديم بدين توضيح  كه نسبت به سند مالكيت پروانه سا

بر عدم خلاف با تاييد شهرداري صادر و به صورت طبقه همكف سرتاسر تجاري و چهار طبقه مسكوني بالاي
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تجاري ها با مجوز ساخته شده منتهي زيرزمين كه جهت احداث پاركينگ لحاظ گرديده بود به علت  اينكه رمپ
گيندرجه برخوردار است و عملا قابل استفاده جهت پارك5/31اشد را ندارد و از شيب مي ب%25الي %15استاندارد كه 

گ ندارد و ديوارهاييننبوده به انباري تجاري تبديل گرديده و در حال حاضر به لحاظ اينكه درب ورودي جهت پارك
يان كار صادر و به بانكجانبي آن از سه طرف مربوط به بانك است كه با اجازه شهردراي مجوز تجاري ارائه و پا

فروخته شده است بدين جهت از شهرداري تقاضاي تبديل آن به مكان تفريحي ورزشي شده كه با مخالفت شهرداري
مطرح و نظر به )بدوي(100ع آن مساله دركميسيون ماده طبو به  .روبرو و نظر به اعاده به وضع اول داده شده است

پس. اعاده وضعيت و تامين پاركنيگ وفق ضوابط داده شده و اين حكم عينا در كميسيون تجديد نظر تاييد گرديد
موضوع پرونده كلاسه 12/7/1383مورخ  1450يوان طي حكم شماره د 12ازطرح شكايت به اين راي شعبه 

ين قانوني دعوي مطروحه را به غير وارد تشخيص وبه علت عدم مبانيت و مغايرت راي اصداري با مواز 82/1207
83/1123در پرونده كلاسه 23/9/1383ورخه م 1490حكم به رد صادر مي نمايد كه اين راي عينا در دادنامه شماره 

با توجه به مراتب نظر به اينكه حسب  مندرجات پرونده و نظرات اوليه. ر شعبه نهم تجديد نظر ديوان تاييد مي گرددد
آنان هر چند تخلف محرز است ولي  22/3/84كارشناسان و نظرات تكميلي مورخ  21/9/1383و  20/11/1381خ مور

با شرايط فعلي اعاده به وضع سابق وفق پايان كار و ايجاد پاركنيگ  قابل استفاده غير مقدور و غير ممكن است زيرا
سانتي متر است و امكان عبور اتومبيل را 90زيرزمين  شيب پاركينگ بسيار تند مي باشد و ارتفاع سرگير رمپ  با سقف

تخريب رمپ  ورودي پاركنيك كه بوسيله مالك با تير آهن ،غير ممكن مي سازد و از طرفي اعاده وضعيت مستلزم
پوشش طاق زده شده مي باشد و تغيير سازه لطمه به سرمايه ملي مي زند و شهرداري موظف بوده در همان شروع به

قانون شهرداري در صدور راي ملحوظ 100ماده  5اقدام به جلوگيري نمايد با توجه به مراتب معتقدم تبصره تغييرات 
هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با حضور رؤساي شعب بدوي و رؤسا و مستشاران. نظر قرار گيرد

ثريت آراء به شرح آتي مبادرت به صدور رايشعب تجديد نظر  تشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اك
.مي نمايد

  ت عمومي ديوان عدالت ادارياراي هي

شعبه نهم تجديد 23/9/83مورخ 1490علاوه بر اينكه ادعاي شاكي در خصوص وقوع اشتباه در مدلول دادنامه شماره 
مردود اعلام گرديده و نشد آقاي رئيس شعبه مزبور وارد تشخيص داده 22/1/84نظر ديوان به شرح نظريه مورخ 

آقاي مستشار محترم آن شعبه نيز مفيد اعلام اشتباه در مفاد دادنامه فوق الذكر نمي 12/4/1384مشروحه  اساساً ،است
18الحاقي به ماده  3و1ت عمومي ديوان در اجراي تبصره هاي اتصميم در هي اتخاذ لذا موردي براي رسيدگي و ،باشد

.ندارد اري وجودقانون ديوان عدالت اد
مقدسي فرد - معاون قضايي ديوان عدالت اداري  - هيات عمومي ديوان عدالت اداري 
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بسمه تعالي
*شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت اداري 852/82/7نقص راي صادره در پرونده كلاسه 

84/551:كلاسه پرونده     356:شماره دادنامه      10/7/84 :تاريخ

هيئت عمومي ديوان عدالت اداري:مرجع رسيدگي
مستشار شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت اداري :شاكي

شعبه هفتم تجديد نظر ديوان عدالت  اداري 7/82/852نقص راي صادره در پرونده كلاسه  :موضوع شكايت وخواسته

و81/178رونده بدوي به كلاسه با بررسي پ ،مستشارشعبه هفتم تجديد نظر در نامه تقدمي اعلام داشته اند :مقدمه
قانون 18مبني بر تبصره يك ماده   ...قايآباتوجه به مفاد لايحه تجديد نظر خواه  82/852نظر به كلاسه  تجديد

شعبه تجديد نظر ديوان 20/7/1383مورخ  709ديوان درلايحه مزبور اشاره به اينكه صدور دادنامه قطعي شماره 
متقن قانوني صراحتا كاشف است كه واحد تجاري و عوري كه حسب مستندات قاطن صورت گرفته به طاشتباه بي

تصويب تبصره هاي تجارت داشته يعني قبل از وضع و سابقه كسب و 1349موضوع تخلف ادعايي شهرداري از سال 
ين مغازهبراين مقررات ماده صد نمي تواند متعرض ا كه بنا) 17/5/1352در تاريخ (ذيل ماده صد قانون شهرداري 

1349مغايرت تبديل با قانون به سابقه تجاري قبل از سال  تبديل مسكوني به  تجاري و باشد درنتيجه موضوع تغيير و
از اين حيث اراء صادره از سوي كميسيون ماده صد قانون شهرداري مخدوش بوده از طرفي اداره كل منتفي است و

در ازمحل بازديد و 18/3/1384در تاريخ  ،ا كارشناسانحقوقي شهردراي تهران جهت روشن شدن موضوع مجدد
توجه به وضعيت موجود ملك مورد بحث از نظر ضوابط توجه به بررسي مجدد اعلام داشتند با صورت جلسه مزبور با

شهرسازي امكان استفاده مسكوني ازطبقه همكف به صورتي ميسر مي باشد كه وضعيت موجود به طور كلي تغيير يابد
مجددا جهت روشن بررسي كه بعمل آمد ذينفع در خصوص همكف مطابق پروانه اخذ شده عمل ننموده است و با و

بيان داشتند كه اولا با و معاون اداره كل حقوقي شهرداري تهران در دفتر اينجانب حضور پيدا كردند  ...شدن موضوع
بوده است ثانيا اگر پنجاه 1350بل از سال مربع مربوط به ق متر150بررسي مجدد ملك ساخت طبقه همكف كه حدود 

تجاري بدانيم طبق نظر كارشناسان بقيه ملك قابل استفاده حتي براي مسكوني هم نيست زيرا راه به جايي متر را
توجه به مراتب فوق ضمن قبول تجاري بوده است عليهذا با 1350ندارد لذا به نظر مي رسد كه ملك قبل از سال 

مي  قانون ديوان عينا پرونده جهت طرح درهيات عمومي ارسال  18مبني بر تبصره يك ماده  درخواست مشاراليه
مستشاران شعب تجديد سا وؤر هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با حضور روساي شعب بدوي و. شود

.رت به صدور راي مي نمايداكثريت آراء به شرح آتي مباد انجام مشاوره با بررسي و بحث و پس از و ،نظر تشكيل
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راي هيات عمومي

18/3/84مفاد صورت مجلس هاي مورخ  آقاي مستشار شعبه هفتم تجديد نظر و 9/6/1384نظر به مشروحه مورخ 
استفاده تجاري در آن قبل از سال پيوست پرونده تجديد نظر مبني بر قدمت احداث بناي مورد بحث و 26/5/1384و

ستفاده مسكوني از قسمتي از بناي همكف به شرح  نظريه نماينده اداره كل حقوقي شهرداريعدم قابليت ا و 1385
82/852شعبه هفتم تجديد نظر در پرونده كلاسه  20/7/1383مورخ  709وقوع اشتباه در مدلول دادنامه شماره  ،تهران

قانون 18الحاقي به ماده  3 و 1 تبصره هاي به استناد  شكايت شاكي محرزاست و رد مبني بر فسخ دادنامه بدوي و
.ديوان عدالت اداري دادنامه فوق الذكر نقض مي شود

علي رازيني  -رئيس هيئت عمومي ديوان عدالت اداري 

بسمه تعالي
شعبه يازدهم تجديد نظر ديوان عدالت 19/20/84نقض راي صادره در پرونده كلاسه  :موضوع شكايت وخواسته

*اداري

87/85 "كلاسه پرونده     118 :شماره دادنامه        7/3/85 :تاريخ

هيات عمومي ديوان عدالت اداري:مرجع رسيدگي
مستشاران شعبه يازدهم تجديد نظر ديوان عدالت اداري :شاكي

شعبه يازدهم تجديد نظر ديوان عدالت اداري 84/2019نقض راي صادره در پرونده كلاسه  :موضوع شكايت وخواسته
مستشاران شعبه يازدهم تجديد نظر درنامه تقديمي اعلام داشته اند با عنايت به اينكه در پرونده كلاسه :مقدمه

به اين شعبه نسبت به راي كميسيون تجديد نظر ماده صد كه براساس آن ملك شاكي مسكوني تشخيص و 84/2019
توجه به فتوكپي گواهي ني را صادر ليكن باتبديل به مسكو به تعطيل و قانون شهرداري حكم  55ماده  24استناد بند 

مندرجات فتوكپي بنچاق سند قطعي غير منقول كه به فتوكپي هاي مذكور در دارايي و صادره از وزارت اقتصادي و
28979فتوكپي مصدق نامه شماره  توجهي نگرديده ليكن شاكي اصل اسناد را همراه باتجديد نظر  مرحله بدوي و

قانون ديوان 18الحاقي به ماده  3 درخواست اعمال تبصره يك و مان تامين اجتماعي ارائه وساز 11/8/1355مورخ 
مستندات فوق آراء صادره از شعبه توجه به مدارك و با عدالت اداري را نموده با اين وصف تجاري بودن حل محرز و

ت عمومي ديوان عدالت اداري راهيا تقاضاي طرح موضوع در و تجديد نظر مبني بر اشتباه تلقي 11شعبه  بدوي و
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مستشاران شعب تجديد سا وؤر ساي شعب بدوي وؤحضور ر هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با .دارد
.انجام مشاوره با اكثريت آراء به شرح آتي مبادرت به صدور راي مي نمايد بررسي و پس از بحث و نظر تشكيل و

راي هيات عمومي

اينكه نسبت به اسناد و ساير محتويات پرونده و ه مستشاران محترم شعبه يازدهم تجديد نظر ديوان ونظر به مشروح
تحقيق كافي به عمل قدمت تاريخ آن رسيدگي و باب استفاده از ملك مورد ادعا به صورت تجاري و مدارك شاكي در

ماده صد قانون شهرداري مبني بر تعطيلنتيجه شكايت شاكي به خواسته اعتراض نسبت به راي كميسيون  نيامده در
مورخ 3116به شرح  دادنامه قطعي شماره  تبديل آن به واحد مسكوني در شعبه بدوي رد شده و تجاري و واحد
تاييد شعبه يازدهم تجديد نظر ديوان نيز قرار گرفته است بنابراين به  جهات فوق الذكر به لحاظ مورد 28/10/1384

قانون ديوان عدالت 18الحاقي به ماده  3ت دادنامه اخير الذكر مستندا به تبصره هاي يك وتحقيقا نقص رسيدگي و
.پرونده جهت ارجاع به شعبه تجديد نظر همعرض به دفتر رياست كل ديوان ارسال مي گردد اداري نقض مي شود و

مقدسي فرد - معاون قضائي ديوان عدالت اداري  - هيات عمومي ديوان عدالت اداري 

بسمه تعالي
تعارض آراي صادره از شعب سيزدهم و هفدهم ديوان عدالت اداري در خصوص اعتراض شاكي نسبت به رأي: موضوع

ايجاد  انجمن شهر وقت تهران مشعر بر اجازه 7/3/57مورخ   صد قانون شهرداري در ارتباط با مصوبه  كميسيون ماده
واحد كسبي و مغازه در واحد مسكوني

7/12/69: تاريخ     244: هشماره دادنام

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

ايجاد واحد كسبي و مغازه در واحد  اجازه"انجمن شهر وقت شهر تهران مشعر بر  7/3/1357-573  شماره  مصوبه
براي نوع مشاغل و حرف و خدماتي كه حسب مفاد پيشنهاد كميسيون شهرسازي و نوسازي شهرداري "مسكوني
مؤثر و ضروري تشخيص "مردم و همچنين كاهش سنگيني ترافيك شهر  به منظور تأمين مايحتاج روزانه"تهران 

در عمل مشكلاتي براي شهرداري در بر نداشته و مصلحت شهروندان شهر تهران": گرديده به لحاظ بداهت اين كه
شهري و تراكم جمعيت پايتخت نه تنها در حدود اختيارات و جزو وظايف  با توجه به گسترش محدوده "بوده است

م مقام وزير كشورئو قا"شهردار وقت  11/3/61مورخ  684  شماره  انجمن شهر بوده است بلكه برابر مصوبه و بخشنامه
ن كه الغاي مصوبات انجمن شهر توسطصرف نظر از اي :تأييد و تثبيت گرديده است زيرا "مستقر در شهرداري
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هم هرگز اختيار اعلام" مستقر در شهرداري و سمت شهردار"م مقام وزارت كشور ئشهرداري جواز قانوني نداشته و قا
مراجع صالحه نداشته است اساساً همان طوري كه ذكر شد  انجمن شهر را بدون اجازه  اعتباري و رفع اثر از مصوبه بي

ي لغو آن مطلقاً متصور و موجود نبوده و نتيجتاً اين الغاء با پيش بيني دو شرط مرقوم تعليق به محالشرايط مقرر برا
اعتبار و ضرورت "11/3/61مورخ "م مقام وزارت كشور و شهردار تهران ئقا  گرديده است و در حقيقت بخشنامه

 هاي شماره ا به مجموع مراتب مارالذكر دادنامهبن. بيشتري يافته و رعايت آن براي مسئولين مربوطه لازم الرعايه است
انجمن 7/3/57مورخ  573  شماره  سيزدهم ديوان عدالت اداري كه اعمال مصوبه  شعبه 4/6/69مورخ  566و  557

مؤخر الصدور شهرداري را تكليف نموده و رعايت آن را براي واحدهاي  شهر تهران و تأييديه و بخشنامه و مصوبه
ها را در در مناطق مسكوني ايجاد گرديده است بلااشكال دانسته و اعمال آن 11/3/61هايي كه لغايت  كسبي و مغازه

ملكي و  ها در مستحدثه م مقام آنئصورت رعايت حداقل ضوابط و شرايط مقرر از طرف مالك واحدهاي مسكوني يا قا
 و نتيجتاً اصدار پروانه. گردد و ابرام مي پلاك مربوطه معتبر و قانوني و ضروري دانسته است اصلح الرأيين بوده

 ساختماني و گواهي پايان كار، براي واحدهاي مسكوني كه با ملحوظ داشتن مقررات مضمون و مربوطه در مصوبه
لبنياتي،": هايي مانند ها مبادرت به ايجاد مغازه در آن» و قايم مقام وزارت كشور«شهرداري   انجمن شهر و بخشنامه

نوايي، ميوه فروشي، قصابي، مرغ فروشي، تعميرات لوازم كوچك خانگي، الكتريكي، داروخانه، واكسي وبقالي، نا
آرايشگاه زنانه و مردانه، مطب پزشكان،": و داير نمودن مشاغلي مانند "تعميرات كفش، خشك شويي و نفت فروشي
 اين رأي به عنوان رأي وحدت رويه. تگرديده معتبر و ضروري اس "تزريقات، گرمابه، نوشت افزار و كتاب فروشي

.هيأت عمومي ديوان عدالت اداري براي شعب ديوان عدالت اداري و ساير مراجع قضايي و اداري لازم الاتباع است

شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در مورد ورود 2/11/86مورخ   ابطال بند دوم قسمت الف مصوبه: موضوع
*قانوني اسلام شهر  دودهشهرك سابق واوان به مح

16/11/79: تاريخ     341: شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

قانون نوسازي و عمران شهري صدور پروانه به منظور هر گونه 23  قانون شهرداري و ماده 100  به صراحت ماده
وده و حريم شهر و تعيين تعداد طبقات و ارتفاععمران و تفكيك اراضي و نظارت بر طرز استفاده از اراضي داخل محد

جامع شهر و ساير ضوابط و مقررات مربوط از جمله وظايف و اختيارات  ها براساس نقشه و نماسازي و كيفيت ساختمان
اختصاصي شهرداري قلمداد گرديده است و چون هيچ يك از موارد صلاحيت و اختيارات شوراي عالي شهرسازي و

مفيد و 1352قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب  2  به شرح مذكور در مادهمعماري ايران 
ها به ساير در آن شورا در قلمرو صلاحيت و سلب يا كاهش تكاليف و اختيارات خاص شهرداري و يا تفويض آن
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١٨۵قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

عالي شهرسازي و معماري شوراي 2/11/1368مورخ   واحدهاي دولتي نيست، بنابراين قسمت دوم بند الف مصوبه
باشد مخالف عمليات عمراني شهرك واوان مي  ايران كه نافي وظايف و اعمال نظارت شهرداري اسلامشهر در زمينه

قانون ديوان عدالت 25  شود و مستنداً به قسمت دوم ماده قوانين فوق الذكر تشخيص داده مي 32و  100مادتين 
)1386: ، غلامرضااشرفيحجتي (*  . گردد اداري ابطال مي

16/11/1386 :مورخ      1358: دادنامه شماره

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

مصوبه شوراي اسلامي شهر 1386ماه  بهمن 16مورخ  1358هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در دادنامه شماره 
ون و خارج از حدود اختيارات آن شورا تشخيصاراك را مبني بر دريافت كارمزد تقسيط مطالبات شهرداري خلاف قان

.داد و آن را ابطال كرد

شهرداري اراك بدهي اينجانب را بابت جريمه كردن كميسيون: شاكي به شرح دادخواست تقديمي اعلام داشته است
مقررات مالي 32اصلاح ماده قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت كه  73در اجراي ماده  100ماده 

با توجه. هزار ريال را به عنوان كارمزد منظور نموده است 370ميليون و  67قسط تقسيم و مبلغ  6هاست به  شهرداري
ها را داده و اخذ هر گونه وجه ديگري ها اجازه تقسيط بدهي به شهرداري مقررات مالي شهرداري 32ماده  كه به اين

قانون تنظيم بخشي از مقررات دولت است و 73بايست مستند به قانون باشد، دريافت مبلغ مذكور مخالف با ماده  مي
.در قسمت مربوط را تقاضا دارم 1380ماه  دي 3ابطال مصوبه يكصد و يازدهمين جلسه شوراي اسلامي اراك مورخ 

برابر: اعلام داشته است 1385ماه  بهمن 4مورخ  51249شهرداري اراك در پاسخ به شكايت مذكور در نامه شماره 
ها، شهرداري مجاز به تقسيط مطالبات خود ناشي از عوارض به تشخيص كميسيون  قانون شهرداري 32و  30مواد 
چنانچه مؤديان قادر به پرداخت تمامي بدهي خود به طور يكجا نباشند، ممكن است بدهي بوده است و 77ماده 

سال تجاوز نكند با بهره متداول بانك ملي ايران تقسيط گردد؛ ولي صدور مفاصا حساب 3مؤديان براي مدتي كه از 
ذكور با حضور رؤسا،هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ م. موكول به وصول تمامي بدهي خواهد بود

البدل شعب ديوان تشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آرا به شرح مستشاران و و دادرسان علي
.نمايد آتي مبادرت به صدور رأي مي

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

قتصادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوريعلاوه بر اينكه طبق ماده يك قانون اصلاح موادي از قانون برنامه سوم ا
اسلامي ايران و چگونگي برقراري و وصول عوارض و ساير وجوه از توليدكنندگان كالا، ارائه دهندگان خدمات و
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٨۶

اخذ هر گونه ماليات و عوارض و ساير وجوه از كالاهاي وارداتي يا 1382ماه  كالاهاي وارداتي از تاريخ يكم فروردين
قانون تنظيم بخشي 73اتي صرفاً در قلمرو و قانون مذكور تجويز شده است، اساساً به موجب ماده توليدي يا امور خدم

ها به تصويب رسيده، به آيين نامه مالي شهرداري 32كه در مقام اصلاح ماده  1380از مقررات مالي دولت مصوب 
ه مطابق دستورالعملي كه به پيشنهادماه 36ها اجازه داده شده است، مطالبات خود را با اقساط حداكثر  شهرداري

با توجه به اين كه اخذ هر گونه وجه از .رسد، دريافت دارند شهردار به تصويب شوراي اسلامي شهر مربوط مي
اشخاص اعم از حقيقي و حقوقي از جمله كارمزد تقسيط بدهي اشخاص منوط به حكم قانون گذار يا مأذون از قبل

وسط شوراي اسلامي شهر اراك مبني بر دريافت كارمزد و تقسيط مطالبات شهرداريمقنن است، وضع قاعده آمره ت
قانون 170شود و با استناد به قسمت دوم اصل  خلاف قانون و خارج از حدود اختيارات آن شورا تشخيص داده مي

.گردد ي ابطال ميقانون ديوان عدالت ادار 42و ماده  19اساسي جمهوري اسلامي ايران و ماده يك و بند يك ماده 

بسمه تعالي
ي تعارض آراي صادره از شعب دوم و سوم تجديدنظر ديوان عدالت اداري در مورد اعتراض به رأي شماره: موضوع

صد شهرداري  كميسيون تجديدنظر ماده 21/1/76مورخ  9ك / 61
10/7/79: تاريخ     216: شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

نظر به نفوذ و اعتبار اسناد و مدارك رسمي از جمله حكم قطعي مراجع قضايي در تعيين تكليف اختلاف طرفين در نوع
مورخ 644  شماره  تجاري آن براساس مستندات معتبر، دادنامه  استفاده از ساختمان مورد نظر و ضرورت تعيين محدوده

قانون شهرداري و رسيدگي ماهوي 100  قض رأي كميسيون مادهسوم تجديدنظر نتيجتاً مبني بر ن  شعبه 30/5/1377
اين رأي مطابق قسمت. مجدد به موضوع با رعايت جهات فوق الذكر موافق اصول و موازين قانوني تشخيص گرديد

.قانون ديوان عدالت اداري براي شعب ديوان و ساير مراجع مربوط در موارد مشابه لازم الاتباع است 20  اخير ماده

بسمه تعالي
تعارض آراي صادره از شعب نوزدهم و بيستم ديوان عدالت اداري در مورد تعيين جريمه بر مبناي ارزش: موضوع

صد قانون شهرداري  هاي بدوي و تجديدنظر ماده معاملاتي زمان وقوع تخلف در كميسيون
25/2/78: تاريخ     42: شماره دادنامه
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١٨٧قانون شهرداري صد ماده شش تا دو ها تبصره :فصل چهارم

اداريرأي هيأت عمومي ديوان عدالت 

هاي آن و اصول و قواعد حاكم بر كيفيت رسيدگي به ادعاي تخلفات قانون شهرداري و تبصره 100  با عنايت به ماده
31/4/1376مورخ  373  شماره  قانون شهرداري دادنامه 100  هاي بدوي و تجديدنظر ماده ساختماني در كميسيون

ني بر لزوم رسيدگي و تحقيق پيرامون محل و موقعيت ملك ازمب 75/1243  كلاسه  نوزدهم ديوان، در پرونده  شعبه
شهر و تشخيص قدمت ساختمان و تعيين جريمه بر مبناي ارزش  حيث احراز وقوع آن در داخل يا خارج از محدوده

 اين رأي به استناد قسمت اخير ماده. شود معاملاتي زمان وقوع تخلف، موافق اصول و موازين قانوني تشخيص داده مي
.قانون ديوان عدالت اداري براي شعب ديوان ساير مراجع ذيربط در موارد مشابه لازم الاتباع است 20

بسمه تعالي
3/2/1385 :تاريخ     48 :شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

وزير كشور قبلاً مورد رسيدگي قرار گرفته و 30/11/1369مورخ  30/1/24150اعتراض نسبت به دستورالعمل شماره 
بنابراين موضوع. هيأت عمومي ديوان مغاير قانون شناخته نشده است 25/11/1383مورخ  587بشرح دادنامه شماره 

خاذ تصميم مجدد نسبت به اعتراض جديد بهواجد اوصاف امر مختوم گرديده است و موردي براي رسيدگي و ات
.مصوبه مزبور وجود ندارد و اعتراض شاكي در اين باب مشمول مدلول دادنامه فوق الذكر است

علي رازيني -رئيس هيأت عمومي ديوان عدالت اداري 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٨٨

بسمه تعالي
در مورد مقيد و مشروط نمودن 19/1/70شهرداري تهران مورخ  664/396/811  شماره  بخشنامه 2ابطال بند : موضوع

مقرره توسط شهرداري  قطعيت آراي مراجع كيفري در مورد تخلفات ساختماني به پرداخت جريمه
23/7/73 :تاريخ    81 :شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

 بخشنامه 2باشد، بند  نظر به اين كه قطعيت يا عدم قطعيت آراي مراجع قضايي تابع احكام و نصوص قانوني خاص مي
شهرداري تهران كه قطعيت آراي مراجع كيفري در مورد تخلفات ساختماني را 19/1/70مورخ  664/396/811  شماره

م قانون گذار در باب آراي قطعي مراجع قضاييمقرر دانسته است مخالف حك  مقيد و مشروط به پرداخت جريمه
ابطال 4/11/1360قانون ديوان عدالت اداري مصوب  25  شود، و مستنداً به قسمت دوم ماده تشخيص داده مي

.گردد مي

بسمه تعالي
2/4/1387 :مورخ     212 :دادنامه شماره

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

قانون شهرداري در صورتي كه بر خلاف مندرجات پروانه ساختماني در منطقه 55 ادهم24 به صراحت تبصره ذيل بند
100غير تجاري محل كسب يا پيشه و يا تجارت داير شود، شهرداري مورد را در كميسيون مقرر در تبصره يك ماده 

ت مناسب كه نبايد ازقانون مذكور مطرح مي نمايد و كميسيون در صورت احراز تخلف مالك يا مستأجر با تعيين مهل
نظر به. دو ماه تجاوز نمايد در مورد تعطيل محل كسب يا پيشه و يا تجارت ظرف مدت يك ماه اتخاذ تصميم مي كند

مسكوني و استفاده تجاري و اداري از آنها خلاف مندرجات پروانه ،اينكه كاربري واحدهاي ساختماني منتقله به شاكيان
قانون شهرداري مبني 100ثات جديد در آنها پس از صدور گواهي پايان كار نيز با ماده ساختماني بوده و ايجاد مستحد

بر الزام مالكين به اعاده ملك به وضعيت منطبق با پروانه ساختماني و استفاده مسكوني از آن صحيح و موافق مقررات
تراض و شكايت شاكي به خواستهشعبه سي ديوان مشعر بر رد اع 3/6/1386مورخ  1220بوده است و دادنامه شماره 

اين رأي به استناد بند. نقض رأي كميسيون ماده صد صحيح و موافق اصول و موازين قانوني تشخيص داده مي شود
براي شعب ديوان و ساير مراجع اداري ذيربط در موارد 1385قانون ديوان عدالت اداري مصوب  43و ماده  19ماده  2

.مشابه لازم الاتباع است
رهبرپور - معاون قضايي ديوان عدالت اداري  - هيأت عمومي ديوان عدالت اداري 
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اصول فني و استحكام بنا

قانون شهرداري 100ماده  7تبصره 
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١٩١بنا استحكام و فني اصول: فصل پنجم

:آشنايي باهدف كلي 

.اصول فني، استحكام بنا و مسئوليت مهندسان ناظر ساختماني -1
.شهر تكليف شهرداري در رابطه با نظارت بر اصول فني ساختمانهاي احداثي -2
.اصول فني و ارتباط آن با تصميم گيري دركميسيون هاي ماده صد -3

:هدف هاي رفتاري

:انتظار مي رود پس از مطالعه اين فصل بتوانيد

.فني لازم الرعايه در بناهاي احداثي را تعريف نماييد مفاهيم و مصاديق اصول -1
ظايف مهندسان ناظر ساختماني نسبت به عمليات اجرايي ساختمان هائي كه به مسئوليت آنها احداث ميو -2

.گردد را بيان نماييد
تكاليف شهرداري ها در مورد نظارت بر استحكام بنا ساختمانها و مهندسان ناظر ساختماني و تبعات قانوني -3

را پذيرفته اند و به علت تخلف در كميسيون ماده صدناظراني كه پرونده بناهائي كه مسئوليت نظارت انها 
.مطرح مي شود را شرح دهيد

.نقش مقاوم سازي ساختمانها و مستحدثات در تصميمات كميسيون ماده صد را توضيح دهيد -4
.را شرح دهيد) اشخاص حقيقي و حقوقي(چگونگي تعيين مهندسان ناظر ساختماني توسط مالك  -5
.امور مشاغل حرفه هاي فني و مهندسي دربخش هاي ساختمان و شهرسازي بيان مراجع مربوط به تنسيق -6
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ١٩٢ 

:چكيده

ها داراي اهميت ويژه اي است، كه در كنار ساير اصول لازم الرعايه بايدمقاوم سازي ساختمانرعايت اصول فني و 
احداثنظارت  مسئوليتهنگامي كه  مهندسان ناظر ساختماني .قرار گيرد ماده صد كميسيونمد نظر اعضاء محترم 

، بلكهبايد اين نظارت را انجام دهند و محاسبات فني رعايت اصولاز لحاظ را كه مي پذيرند، نه تنها   ساختمانها
وبر عهده دارند  را نيز )انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها(رعايت اصول شهرسازي و بهداشتي 

تخلف را به موقع بهعدول نمايند بايد موارد محاسبات فني  ةپروانه و نقشنچه مالكان از مفاد در اين راستا چنا
صدور و منتهي به ،ماده صد موضوع در كميسيونبه طرح در غير اين صورت اگر تخلف منجر . دنشهرداري اعلام كن

مسئوليتبه موازات  .واهد شدهاي ديگر خمجازاتو  حروميت از كارموضوع قابل پيگيري و موجبات م ،رأي گردد
از موارد تخلف در پروانه به تاساختمانها نظارت نمايند ساخت و ساز نيز مكلفند در مورد  ها شهرداري، مهندسان ناظر

اشكالي بوجود نيايد و در غير اين صورتموقع جلوگيري كنند و يا در مورد صدور گواهي انطباق ساختمان با پروانه 
.شود قانوني به آنان رسيدگي طبق مقرراتتخلفات 

و آيين نامه هاي  نظام مهندسي و كنترل ساختمانماده صد، در سال هاي اخيرقانون  7در اين راستا علاوه بر تبصره 
تشكيلات سازمان نظام مهندسي و كنترلبر اين اساس . دستورالعمل هاي متعددي تصويب گرديده است اجرائي و
به عنوان اصل حاكم بر كليه روابط و فعاليت هاي تمام ،عايت مقررات ملي ساختمانر .شكل گرفته است ساختمان

دستگاه هاي دولتي، شهرداري ها، سازندگان، مهندسين، بهره برداران و تمام اشخاص حقيقي و حقوقي مرتبط با
.ات قانوني مي باشدكه نشانگر اهميت فوق العاده استحكام بناها از نظر مقرر ،الزامي گرديده استبخش ساختمان 
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١٩٣بنا استحكام و فني اصول: فصل پنجم

مي   مهندسان ناظر ساختماني مكلفند نسبت به عمليات اجرايي ساختماني كه به مسئوليت آنها احداث - 7تبصره 
گردد از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاسبات فني ضميمه آن مستمراً نظارت

هرگاه مهندس ناظر بر خلاف. محاسبات فني را گواهي نمايند ةكرده و در پايان كار مطابقت ساختمان با پروانه و نقش
اري اعلام نكند و موضوع منتهي به طرح در كميسيون مندرج درواقع گواهي نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرد

شهرداري مكلف است مراتب ،تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و صدور رأي بر جريمه يا تخريب ساختمان گردد
.را به نظام معماري و ساختماني منعكس نمايد

ت تقصير برابر قانون نظام معماري وشوراي انتظام نظام مذكور موظف است مهندس ناظر را در صورت ثبو
حروميت از كار و در صورتي كه مجدداًمماه تا سه سال  ششساختماني حسب مورد با توجه به اهميت موضع به 

مرتكب تخلف شود كه منجر به صدور راي تخريب به وسيله كميسيون ماده صد گردد و به حداكثر مجازات محكوم
ي انتظامي نظام معماري و ساختماني در پروانه اشتغال درج و در يكي از جرايدمراتب محكوميت از طرف شورا. كند

شهرداري مكلف است تا صدور راي محكوميت به محض وقوف از تخلف مهندس ناظر و. كثيرالانتشار اعلام مي گردد
براي ساختمانماه از اخذ گواهي امضاء مهندس ناظر مربوطه  6ارسال پرونده كميسيون ماده صد به مدت حداكثر 
ماموران شهرداري نيز مكلفند در مورد ساختمانها نظارت نمايند و. جهت پروانه ساختمان شهرداري خودداري نمايد

هرگاه از موارد تخلف در پروانه به موقع جلوگيري نكنند و يا در مورد صدور گواهي انطباق ساختمان با پروانه مرتكب
خلف آنان رسيدگي مي شود در صورتي كه عمل ارتكابي مهندسان ناظر وتقصيري شوند طبق مقررات قانوني به ت

.ماموران شهرداري واجد جنبه جزائي هم باشد از اين جهت نيز قابل تعقيب خواهند بود

مي تواند با ،در مواردي كه شهرداري مكلف به جلوگيري از عمليات ساختماني است و دستور شهرداري اجرا نشود
وران اجرائيات خود و در صورت لزوم ماموران انتظامي براي متوقف ساختن عمليات ساختماني اقداماستفاده از مام

.نمايد
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:واژگان كليدي

منظور از اصول فني، مقررات و مشخصاتي است كه رعايت آنها درباره ايسـتايي سـاختمان، تاسيسـات، اصول فني
.مصالح ساختماني الزامي استبرق، مكانيك، مسائل ايمني، كاربرد مواد و 

ساختمانها در برابـر) مقاومت(كليه مقررات و مشخصاتي كه رعايت آنها از نظر ايستايي  ،اصول ايستايي ساختمان
.آسيب ها و بارهاي وارده لازم و ضروري است، اصول ايستايي ساختمان ناميده مي شود

ها و كدهاي رسمي رايج براي محاسبات سـازه اي اسـت كـهشامل مقررات، آئين نامه  ،اصول محاسبات ايستايي
.براساس مطالعات تئوريك و آزمايش ها و مشاهدات عيني تعيين مي شود

هايي با ارتفاع آزاد طبقه و بيشتر و يا ساختمانهاي داراي تيرهاي با دهانه شش متر ستون 5براي ساختمانهاي 
ليه ساختمانهاي عمومي با هر تعداد طبقات، ارائه دفترچه محاسبات بهطبقه و بيشتر و ك 5) بدون تكيه گاه جانبي(

اين(واقع مي باشند ) گسل(براي كليه ساختمانها با هر تعداد طبقات كه بر روي خط زلزله  .شهرداريها ضروري است
.ري استارائه دفترچه محاسبات ضرو) مي گردد نقاط توسط شهرداري و با كسب نظر از سازمانهاي ذيربط تعيين

:دفترچه محاسبات بايد شامل فصول جداگانه به شرح زير باشد

بارگذاري: الف

.طرح اوليه كف ها، حدس مقاطع تيرها و ستونها براساس حدس نيروها: ب

.آناليز سازه اي قاب ها: ج

.كنترل مجدد طراحي نسبت به طرح اوليه براي تغيير نيروهاي داخلي: د

طراحي تيرها: ه

ستونها، بادينه ها، ديوارهاي برشي و داكت هاطراحي : و

.طراحي فونداسيون ها: ز
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مهندس ناظر موظف به انجام مسئوليت مطالعات، تشخيص نوع، مقاومت زمين و مطالعات آب و هـواي محـيط بـه
.مي باشد طور اجمالي يا با تمام جزئيات

قي از شهر كه شهرداري، تعيين مي كند ارائـه گـزارشبراي كليه ساختمان هاي پنج طبقه و بيشتر و همچنين مناط
.آزمايشگاه مكانيك خاك از يكي از آزمايشگاههاي معتبر ضروري است

موسسة استاندارد و تحقيقات صنعتي ايران ملاك 519به منظور بارگذاري ساختمانهاي مختلف، مقررات و آئين نامه 
.عمل مي باشد

از آنجائي كه براساس نظريات و تجربيات جديد اصلاح روزمره آئين نامه ها امري است اجتناب ناپذير براي
به عنوان، آئين نامه 82بارگذاري هاي ناشي از زلزله، آئين نامه اصلاحي مركز تحقيقات ساختمان و مسكن به شماره 

.يردطرح ساختمانها در برابر زلزله مي بايد ملاك عمل قرار گ

هر نوع روش محاسبه، آناليز سازه اي، استانداردها و كدهاي ايستائي كه در سطح بين المللي شناخته شده و
.توسط موسسات علمي و تحقيقاتي صلاحيتدار داخلي تاييد شده باشد، معتبر خواهد بود

نداردهاي فني سازمان برنامه و بودجهدرباره محاسبه ساختمانهاي با اسكلت فولادي، نشريه، دفتر تحقيقات و استا
:محمد ،فرخي( .ملاك عمل مي باشد) ضوابطي براي طرح و اجراي ساختمانهاي فولادي(با عنوان  74در شماره 

1384(  

مجموعه مشخصات فني است كه شامل كيفيت مصالح و كاربري آنها، و همچنين نحوه اجرا و ،اصول اجرائي
ترچه مشخصات فني عمومي منتشر شده از طرف سازمان برنامه و بودجه براي هرگونهدف. مي باشد ملاحظات ايمني

طبقه و بيشتر، پيش بيني مقاومت 5در محاسبه ساختمان هاي بتوني . مي باشد استفاده اي در اين باره ملاك عمل
به مدت نيم ساعت ساختمان در مقابل آتش سوزي به مدت يك ساعت و در ساختمانهاي فلزي با همان ارتفاع حداقل

به صورتي انجام پذيرد كه اين. طبقه به بالا مي بايد 12محاسبه ساختمان هاي فلزي در . در محاسبات ضروري است
)قبلي مرجع( .ساختمان ها حداقل به مدت يك ساعت در مقابل آتش سوزي مقاوم باشند

طبقه و بيشتر نقشه هاي تاسيسات مكانيكي و برقي ساختمان بايد 5در ساختمانهاي  ،تاسيسات برق و مكانيك
. به تايًيد مهندس تاسيسات داراي پروانه اشتغال رسيده و مهندس ناظر نيز ملزم به رعايت آن در موقع اجرا مـي باشـد  

ربنـا و تعـداد واحـدهاي هـرطبقه متناسب با نوع كاربري، موقعيت و اهميـت و مسـاحت زي   5در ساختمانهاي كمتر از 
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ساختمان و شرايط اقليمي، تعيين ضوابط و لزوم تاييد نقشه هاي تاسيسات توسـط مهنـدس داراي پروانـه اشـتغال بـه
)قبلي مرجع( . عهده شهرداري محل خواهد بود

پيش بيني پله فرار و جان پناههاي مختلـف و نـوع پوشـش نماهـاي ،اصول ايمني در مسائل فني ساختمان
در كليه ساختمانهاي عمومي و مجتمع هاي. مان الزامي استتساختمانها و توجه به ايمني تاسيسات برق مكانيك ساخ

توجه به ايمني سـاختمان در مقابـل. واحد نصب تجهيزات و وسائل اطفاء حريق ضروري مي باشد  6مسكوني بيش از 
)قبلي مرجع(.  استسوانح طبيعي در مقابل سيل و رعد وبرق در حد امكان ضروري 

سيس و بازسازي آنها منوط بهكليه عملياتي است كه طبق ضوابط و مقررات مصوب، ساخت و تاً پروژه ساختماني،
مسئوليت و تاييد متخصصان ذي صلاح براي طراحي، محاسبه و نظارت بر طرح هايي است كه اعتبار آنها از قبول

شامل ساخت و ساز جديد و احداث بنا در سطح يا طبقات و بازسازيمحل بودجه عمومي كشور تامين نشده باشد و 
)دستورالعمل تعيين حدود صلاحيت و ظرفيت اشتغال به كار مهندسي اشخاص حقوقي( .مي شود

كليه فعاليت ها و خدماتي است كه منجر به تهيه و تاييد نقشه هاي لازم براي هر يك از ،طراحي و محاسبه
اين خدمات بايد از هر حيث جامع و كامل بوده و. در رشته هاي مختلف مهندسي مي گردد) ييمقدماتي و اجرا(مراحل 

مطابق با مقررات ملي ساختمان، آيين نامه ها، استانداردها، ضوابط و مقررات شهرسازي و دستورالعمل شرح خدمات
)منبع قبلي( .مصوب وزارت مسكن وشهرسازي باشد

ول اطمينان از انطباق عمليات ساختماني و تاسيساتي با نقشه ها و مشخصاتكه براي حص مجموعه خدماتي است
و همچنين انطباق با مقررات ملي ساختمان، آيين ،فني عمومي و خصوصي كار ارائه شده توسط مهندسان مشاور طراح

ن ونامه ها، استانداردها، ضوابط و مقررات شهرسازي و دستورالعمل شرح خدمات مصوب توسط وزارت مسك
كه در متن نقشه ها و مدارك ضميمه به آنها ارجاع داده شده است، در ساخت و سازها انجام مي شهرسازي و مواردي

)منبع قبلي( .شود

بر انجام امور اجرايي كارگاه ساختماني در حدود صلاحيترت مهندس يا كارداني است كه براي نظا ،ناظر مقيم
)همان منبع( .كارگاه ساختماني حضور داشته باشد خود در هر بخش به صورت تمام وقت در

بناهايي است كه طراحي معماري، سازه، تاسيسات مكانيكي و تاسيسات برقي آن، بنا بر ،گروه ساختمانهاي ويژه
ضرورت، يك يا چند رشته، نياز به كنترل بسيار دقيقي دارد و در مبحث ششم مقررات ملي ساختمان تحت عنوان

جزو گروه بندي ساختمانهاي با اهميت زياد قرار دارند و مورد استفاده آنها كاملاً تخصصي "بر ساختمان بارهاي وارد"
مي باشد و همچنين ساختمانهايي كه تاسيسات مكانيكي يا برقي آن نياز به كنترل دقيق شرايط هوا، دما، رطوبت،
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همان(. ي تجهيزات با كاربري خاص مي باشندپاكيزگي، فشارهاي نسبي، صدا، ولتاژ و فركانس خاص دارند و دارا
)منبع

هايي كه باستثناي شهرداري ،سسات و نهادهاي عمومي غير دولتيواحد فني خدمات ساختماني مو ،واحد فني
ن تشكيل آن منحصراً ارائه خدمات مربوط بهتشكيلات سازماني آنها به تصويب مراجع صلاحيت دار رسيده باشد و شاً

)همان منبع(. راحي، محاسبه و نظارت باشدمطالعات، ط

.محل انجام خدمات مهندسي ساختمان داراي مجوز فعاليت از وزارت مسكن و شهرسازي ،دفتر مهندسي
83مصوب سال 33و آيين نامه اجرايي ماده  75مجموعه شيوه نامه هاي آيين نامه اجرايي مصوب سال (

)قانون نظام مهندسي

قانون نظام مهندسي و كنترل 4موضوع ماده ) مهندسي، كارداني، تجربي(پروانه اشتغال به كار   ،اشتغالپروانه 
)همان منبع( .ساختمان

كه وجه بيروني آن در سطح و ارتفاع، از زير پي تا بالاترين نقطه، يك پوسته معماري بسته ،بنايي واحد ساختمان،
)همان منبع( .را تشكيل مي دهد

)همان منبع( .متشكل از دو يا چند ساختمان مجاور هم ،سامانه احد واحد ،تمع ساختمانيمج

)همان منبع( .چند ساختمان يا مجتمع ساختماني كه در يك محوطه قرار داشته باشند، مجموعه ساختماني

ن رشته هايتهيه كننده نقشه ها، محاسبات و مشخصات فني ساختمان براساس شرح خدمات مهندسا ،طراح
)همان منبع(. ساختمان، در حدود صلاحيت مندرج در پروانه اشتغال رشته هاي اصلي

شخص حقيقي يا حقوقي داراي پروانه اشتغال و با صلاحيت نظارت در يك يا چند رشته از رشته هاي اصلي ناظر،
يا ساير مراجع صدور پروانه ساختمان ،و مرتبط ساختمان كه توسط سازمان استان انتخاب و به صاحب كار، شهرداري

)همان منبع( . معرفي مي شود

فردي كه .آرشتيك يا معمار از واژه يوناني گرفته شده كه به معني رئيس يا رهبر و سازنده اصلي است ،معمار
ري پليامروزه معما. مي كند، عمليات ساختمان را كنترل مي كند و راهنماي اصلي كار است ساختماني را طراحي

طبقه و 4شهرسازي فعلي ايران در ساختمانهاي  در قوانين و مقررا ت .است بين طراحي شهري و برنامه ريزي شهري
،والايي( .نقشه هاي ساختماني را امضاء نمايد  بالاتر و كلاً ساختمانهاي عمومي، بايستي يك معمار نيز

)1387،ذكريا
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.و زنده ساختمان را به شالوده ها انتقال داده يا در انتقال آن كمك كننداعضايي از ساختمان كه بار مرده  باربر،
)1371:سازمان برنامه و بودجه(

ديوارها، ديوارهاي تقسيم كننده فضا، ستونها و اعضاي مشابه، كه در ساختمان علاوه بر نيروي حاصل از ،بارگير
)همان منبع( .وزن خود، متحمل بارهاي انتقالي نيز مي شوند

وزني به غير از بار مرده و نيروي زلزله و باد، كه جهت بهره برداري و تصرف بنا به اعضاي ،)سربار(بار زنده 
)همان منبع( .مي شود  باربر ساختمان تحميل

بار زنده اي كه در محاسبه نيروهاي جانبي زلزله در نظر گرفته مي شود عبارت است از درصدي از مقدار ،بار زنده
:وزارت مسكن و شهرسازي( .نده كه طبق آئين نامه هاي ساختماني در محاسبات بار قائم منظور شده استبار ز

1378(  

هاي زنده شاملبار. ساير بارها غير از بارهاي مرده ساختماني را بارهاي زنده مي نامند ،بار زنده در ساختمان
)1374 ،سالوادوري( .مي باشند تمامي وزنهاي منقول

نيروي اجتناب ناپذير وزن سازه و سنگيني كليه بارهاي ثابت و دائمي ساختمان تشكيل ،مرده در ساختمانبار 
)همان منبع( .ساختمان هستند) بار مرده(دهنده 

ولي به طور اخص،. و از اين رو، در هر بنايي وجود دارد "نظام ايستايي"مترادف است با  "سازه"به طور اعم  سازه،
عبارت است از تعدادي ستون، چند سطح يا تركيبي از اينها كه طراح، آنها را با هدف خاصي به كار مي گيرد تا ايده ها

)1379 ،...گلكاري و ( .را استحكام يا تحقق بخشد

سازه اين. ترين زبان برپايي و نگهداري ساختمان استوظيفه سازه هر ساختماني به ساده ، سازه در معماري
)1378 ،ويلسون( .عمل را با تحمل بار ساختمان در مقابل قوه جاذبه انجام مي دهد

)1378 :وزارت مسكن و شهرسازي( .ظرفيت نهايي يك عضو براي تحمل نيروهاي وارده مقاومت،

ساختمانها و مستحدثات كه به منظور افزايش پايداري سازه مقاوم سازي عبارت از مجموعه اقداماتي ،مقاوم سازي
قانون) 13(تبصره ) م(آئين نامه اجرايي بند (. براي مقابله با خطر زلزله و ديگر بلاياي طبيعي انجام مي گيرد

)كشور 1379بودجه سال 
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:اصول فني و استحكام بنا در قانون شهرداري

به .گرديد، نظارت بر برخي عمليات عمراني شهر مطرح 1331مصوب سال  در لايحه قانوني شهرداري :تاريخچه
براي بررسي امور مهم فني و ساختماني از قبيل تماشاخانه و سينما و حمام و لوله كشي"قانون مذكور  61موجب ماده 

ده شود، و هزينهو كارخانه برق و غيره هر موقع لازم باشد بايد از متخصص فني و مهندسين امور شهرداري ها استفا
الزام قانوني به رعايت اصول ،ماده قانوني ر ايند".اياب و ذهاب آنها را اداره امور شهرداري ها پرداخت خواهد نمود

به نظر نوعي مجوز به شهرداري براي. سازندگان بناها مشاهده نمي شود از سوي فني، ينفني و استفاده از متخصص
و نحوه پرداخت هزينه هاي ،استفاده از مهندسين امور شهرداري ها به منظور عمليات عمراني كه انجام مي دهد

.متعلقه صادر شده است

صدتبصره به ماده  ششقانون الحاق   3 طي تبصره ،موضوع نظارت مهندسين ناظر بر عمليات اجرايي ساختمان ها
كه بهيي ساختمان ها به موجب آن مهندسين ناظر مكلف شدند،. تصويب گرديد 1355قانون شهرداري در سال 

مسئوليت آنها احداث مي شود از لحاظ انطباق با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاسبات فني، نظارت نموده
از عدم اعلام به موقع تخلف در صورت شهرداري را مكلف كرده بودهمچنين  .مراتب را گواهي نمايند و در پايان كار

به شهرداري يا گواهي خلاف واقع كه موجب طرح پرونده تخلف در كميسيون ماده صد و صدور راي ،ناظرسوي 
انتظامي سازمان مزبور نيز درشوراي  .تخريب شود، موضوع را به سازمان نظام معماري و ساختماني منعكس نمايد

و در صورت تكرار، ،سال صادر مي نمود سهماه تا  ششصورت ثبوت تقصير، راي به محروميت از كار مهندس ناظر از 
.تكرار شد 7تبصره درقانون شهرداري  1358در اصلاحات سال   3مقررات تبصره . به حداكثر مجازات محكوم مي شد

ه خلاف ساختمان در كميسيون منجر به صدور راي جريمه نيز بشود مهندس ناظردر اصلاحيه جديد چنانچ ضمناَ
.مشمول همان حكم قرار خواهد گرفت

:تشكيلات سازمان نظام مهندسي و كنترل ساختمان

قانون نظام" 22/12/74سپس در تاريخ . تصويب گرديد "قانون نظام معماري و ساختماني " 1352در سال 
نظام سازمان اين قانون اهداف و خط مشي 2به موجب ماده  .جايگزين قانون سابق شد "اختمانمهندسي و كنترل س

:مهندسي و كنترل ساختمان عبارتند از
.تقويت و توسعه فرهنگ و ارزشهاي اسلامي در معماري و شهرسازي -1
.تنسيق امور مربوط به مشاغل حرفه هاي فني و مهندسي دربخش هاي ساختمان و شهرسازي -2
.مين موجبات رشد و اعتلاي مهندسي در كشورتاً -3
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ترويج اصول معماري و شهرسازي و رشد آگاهي عمومي نسبت به آن و مقررات ملي ساختمان و افزايش -4
.بهره وري

.بالا بردن كيفيت خدمات مهندسي و نظارت بر حسن اجراي خدمات -5
.ارتقاي دانش فني صاحبان حرفه ها در اين بخش -6
مان به منظور اطمينان از ايمني، بهداشت، بهره دهي مناسب، آسايش و حرفهوضع مقررات ملي ساخت -7

اقتصادي و اجراء و كنترل آن در جهت حمايت از مردم به عنوان بهره برداران از ساختمان ها و فضاهاي
.ابنيه و مستحدثات عمومي و حفظ و افزايش بهره وري منابع مواد و انرژي و سرمايه هاي ملي ،شهري

.و تنظيم مباني قيمت گذاري خدمات مهندسيتهيه  -8
الزام به رعايت مقررات ملي ساختمان، ضوابط و مقررات شهرسازي و مفاد طرح هاي جامع و تفصيلي و -9

هادي از سوي تمام دستگاه هاي دولتي، شهرداري ها، سازندگان، مهندسين، بهره برداران و تمام اشخاص
به عنوان اصل حاكم بر كليه روابط و فعاليت هاي آنها و فراهمحقيقي و حقوقي مرتبط با بخش ساختمان، 

ساختن زمينه همكاري كامل ميان وزارت مسكن و شهرسازي، شهرداري ها و تشكل هاي مهندسي و
.حرفه اي و صنوف ساختمان

جلب مشاركت حرفه اي مهندسان و صاحبان حرفه ها و صنوف ساختماني در تهيه و اجراي طرح هاي - 10
.آباداني كشورتوسعه و 
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ع به مقررات فني و كنترل ساختمانموادي از قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان راج
:)12/1374/ 22مصوب(

از تاريخي كه وزارت مسكن و شهرسازي با كسب نظر از وزارت كشور در هر محل حسب مورد اعلام  - 4ماده    
نمايد، اشتغال اشخاص حقيقي و حقوقي به آن دسته از امور فني در بخش هاي ساختمان و شهرسازي كه توسط

د مهندسان از طريقاين صلاحيت در مور .وزارت ياد شده تعيين مي شود مستلزم داشتن صلاحيت حرفه اي است
كار كارداني يا پروانه اشتغال به كار مهندسي و در مورد كاردان هاي فني و معماران تجربي از طريق پروانه اشتغال به

.تجربي و در مورد كارگران ماهر از طريق پروانه مهارت فني احراز مي شود

كار كارداني و تجربي وزارت مسكن و شهرسازي ومرجع صدور پروانه اشتغال به كار مهندسي و پروانه اشتغال به 
شرايط و ترتيب صدور، تمديد، ابطال و. مرجع صدور پروانه مهارت فني وزارت كار و امور احتماعي تعيين مي گردد

تغيير مدارك صلاحيت حرفه اي موضوع اين ماده و چگونگي تعيين، حدود صلاحيت و ظرفيت اشتغال دارندگان آنها
.اجرائي اين قانون معين مي شود در آئين نامه

سال از تاريخ دهوزارت مسكن و شهرسازي و وزارت كار و امور اجتماعي حسب مورد موظفند ظرف  -1تبصره 
ابلاغ اين قانون با استفاده از همكاري شهرداري ها، مهندسان و سازمان ها و تشكل هاي حرفه اي و صنفي شاغل در

ن ماده را به كل كشور توسعه دهند، اهداف مرحله اي اين امر و بودجه مورد نياز براياين بخش ها دامنه اجراي اي
رف فني شاغل در اين بخش ها همه ساله در بودجهآموزش و آزمون اشخاص و سامان بخشيدن به صنوف و ح

.ساليانه دستگاه اجرائي مربوط پيش بيني خواهد شد

غير ايراني جهت انجام خدمات موضوع اين قانون بايد مدارككليه اشخاص حقيقي و حقوقي  - 2تبصره 
.صلاحيت حرفه اي موقت دريافت دارند

شهر كشور با تشـريفات لازم مشـمول  472 تعداد ،13 84سال  آبانتا  1374در اجراي ماده قانوني مذكور از سال [   
مصـوب مشـتركي  شهرسازي طي صورتجلسـه وزاري كشور و مسكن و  12/8/1384خ يردر تا .اين ماده شناخته شدند

،...تمامي قلمرو جغرافيايي كشور شامل شهرها، شهرهاي جديد، شهركها اعم از مسكوني، صنعتي، تفريحـي و "نمودند 
روستاها و تمامي ساخت و سازها، تاسيسات عمومي و خصوصي با كاربري هاي متفاوت در حـريم شـهرها و خـارج از

ق و محل هايي كه در آينده هرگونه ساختمان و تاسيسـات در آنهـا احـداث مـي گـردد،محدوده شهرها و تمامي مناط
گرديـده و لازم) 1375مصـوب سـال   (مشمول اعمال قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان و آيين نامه اجرايـي آن  

بايد تحـت نظـارت فنـيكشور احداث مي شود  هر نقطه كه در بنابراين از تاريخ فوق كليه بناهايي ".الاجراء مي باشد
].مهندسين ناظر كه براساس قانون ياد شده مجاز به نظارت مي باشند، انجام پذيرد
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فصل چهارم ـ مقررات فني و كنترل ساختمان

شهرداري ها و مراجع صدور پروانه ساختمان، پروانه شهرك سازي و شهرسازي و ساير مجوزهاي شروع -30ماده
اين قانون براي صدور 4رل و نظارت بر اين گونه طرح ها در مناطق و شهرهاي مشمول ماده عمليات ساختمان و كنت

پروانه اشتغال به قي دارندهوپروانه و ساير مجوزها تنها نقشه هايي را خواهند پذيرفت كه توسط اشخاص حقيقي و حق
رل و نظارت از خدمات اين اشخاص دركار و در حدود صلاحيت مربوط امضاء شده باشد و براي انجام فعاليت هاي كنت

.فاده نمايندتحدود صلاحيت مربوط اس

ـ در مواردي كه نقشه هاي تسليمي به شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختماني و تفكيك 31ماده 
عهدهاراضي توسط اشخاص حقوقي امضاء و يا تعهد نظارت مي شود مسئوليت صحت طراحي و محاسبه و نظارت به 

سسه تهيه كننده نقشه است و امضاي وي رافع مسئوليت طراح، محاسب و ناظر نخواهد بود،مديرعامل يا رئيس مو
.مگر اينكه نقشه ها توسط اشخاص حقيقي ديگر در رشته مربوطه امضاء و يا تعهد نظارت شده باشد

اين قانون موكول به داشتن مدارك صلاحيت 4 ـ اخذ پروانه كسب و پيشه در محل ها و امور موضوع ماده32ماده 
:اي خواهد بود، در محل هاي ياد شده اقدام به امور زير تخلف از قانون محسوب مي شود حرفه

الف ـ مداخله اشخاص حقيقي و حقوقي فاقد مدرك صلاحيت در امور فني كه اشتغال به آن مستلزم داشتن
.مدرك صلاحيت است

.خارج از حدود صلاحيت مندرج در مدرك صلاحيتب ـ اشتغال به امور فني 

ج ـ تاسيس هرگونه موسسه، دفتر يا محل كسب و پيشه براي انجام خدمات فني بدون داشتن مدرك صلاحيت
.مربوط

د ـ ارائه خدمات مهندسي طراحي، اجرا و نظارت توسط اشخاص حقيقي و حقوقي كه مسئوليت بررسي يا تاييد
.به كنترل ساختمان آن پروژه را نيز برعهده دارند نقشه و يا امور مربوط

ـ اصول و قواعد فني كه رعايت آنها در طراحي، محاسبه، اجرا، بهره برداري و نگهداري ساختمان ها به33ماده 
صادي ضروري است، به وسيله وزارتتدهي مناسب، آسايش و صرفه اق منظور اطمينان از ايمني، بهداشت، بهره

حوزه شمول اين اصول و قواعد و ترتيب كنترل اجراي آنها و حدود اختيارات و. رسازي تدوين خواهد شدمسكن و شه
وظايف سازمان هاي عهده دار كنترل و ترويج اين اصول و قواعد در هر مبحث به موجب آئين نامه اي خواهد بود كه

.هيات وزيران خواهد رسيدبه وسيله وزارت خانه هاي مسكن و شهرسازي و كشور تهيه و به تصويب 
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.اصول و قواعد فني و آئين نامه كنترل و اجراي آنها مقررات ملي ساختمان را تشكيل مي دهند ةمجموع

سازمان هاي استان مي توانند متناسب با شرايط ويژه هر استان پيشنهاد تغييرات خاصي را در مقررات ملي ساختمان
اين پيشنهادات پس از تاييد شوراي فني استان ذيربط با تصويب وزارت مسكن و. ستان بدهندقابل اجرا در آن ا

.اجراء خواهد بود شهرسازي قابل

مقررات ملي ساختمان متناسب با تغيير شرايط، هر سه سال يك بار مورد بازنگري قرار مي گيرد و -تبصره 
.ه قابل تجديد نظر استمندرج در اين ماد 4يبات تعنداللزوم با رعايت تر

ـ شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه و كنترل و نظارت بر اجراي ساختمان و امور شهرسازي، 34ماده 
مجريان ساختمان ها و تاسيسات دولتي و عمومي، صاحبان حرفه هاي مهندسي ساختمان و شهرسازي و مالكان و

ا و ساير نقاط واقع در حوزه شمول مقررات ملي ساختمان و ضوابط وكارفرمايان در شهرها، شهرك ها و شهرستان ه
عدم رعايت مقررات ياد شده و ضوابط و مقررات. مقررات شهرسازي مكلفند مقررات ملي ساختمان را رعايت نمايند

.شهرسازي تخلف از اين قانون محسوب مي شود

يع مكلفند با توجه به امكانات و موقعيت هر محل،وزارت خانه هاي مسكن و شهرسازي، كشور و صنا -  1تبصره 
و تحقيقات صنعتي ايران برسد را طي  سسه استانداردآن دسته از مصالح و اجزاء ساختماني كه بايد به تاييد مو

از تاريخ اعلام، كليه توليدكنندگان و واردكنندگان و توزيع كنندگان مصالح و. فهرست هائي احصا و آگهي نمايند
.ي ساختماني موظف به توليد و توزيع و استفاده از مصالح استاندارد شده خواهند بوداجزا

از تاريخ تصويب اين قانون وزير مسكن و شهرسازي به عضويت شوراي عالي استاندارد منصوب - 2تبصره 
.مي گردد

ـ مسئوليت نظارت عاليه بر اجراي ضوابط و مقررات شهرسازي و مقررات ملي ساختمان در طراحي و 35ماده 
اجراي تمامي ساختمان ها و طرح هاي شهرسازي و عمراني شهري كه اجراي ضوابط و مقررات مزبور در مورد آنها

ظارت مراجع و اشخاص ياد شده دربه منظور اعمال اين ن .الزامي است، برعهده وزارت مسكن و شهرسازي خواهد بود
نقشه هاي فني لازم را در اختيار وزارت مسكن و ر صورت درخواست حسب مورد اطلاعات ودموظفند  34ماده 

شهرسازي قرار دهند و در صورتي كه وزارت ياد شده به تخلفي برخورد نمايد با ذكر دلايل و مستندات دستور اصلاح
مهندس مسئول نظارت و مرجع صدور پروانه ساختماني ذيربط ابلاغ نمايد و تا رفع يا جلوگيري از ادامه كار را به

.در اجراي اين وظيفه كليه مراجع ذيربط موظف به همكاري مي باشند. تخلف، موضوع قابل پيگيري است
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اين ماده شامل طرح هاي وزارتخانه ها و ساير دستگاه هاي دولتي كه داراي مقـررات خـاص مـي باشـند، -تبصره
.نمي شود
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)17/11/1375مصوب(  موادي از آئين نامه اجرائي قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان

:نظارت و كنترل ساختمان :فصل چهارم

ـ مسئوليت نظارت عاليه بر اجراي ضوابط و مقررات ملي ساختمان در طراحي و اجراي تمامي ساختمان ها 33ماده 
و طرح هاي شهرسازي و شهرك سازي و عمران شهري كه اجراي ضوابط و مقررات مزبور در مورد آنها الزامي است،

اطلاعيه ها، آگاهي هاي لازم را به افراد برعهده وزارت مسكن و شهرسازي است و وزارت مذكور با انتشار اعلاميه و
.جامعه خواهد داد

نقشه هاي تفكيك زمين و متن پروانه هاي ساختماني و متن پاسخ ييديهـ شهرداري ها موظفند در متن تا34ًماده 
شامل به هرگونه استعلام درباره كاربري و تراكم اراضي، مشخصات مصوبات طرح هاي جامع، تفصيلي و هادي را كه

.نام مرجع تصويب كننده، تاريخ تصويب و شماره و تاريخ ابلاغيه قانوني است ذكر نمايند

ـ مالكان و كارفرماياني كه اقدام به احداث ساختمان مي كنند موظفند از نخستين روز شروع عمليات35ماده 
از پروانه ساختمان را در تمام مدتاجرايي، يك نسخه از نقشه ساختمان ممهور شده به مهر شهرداري و يك نسخه 

اجراي ساختمان در محل كارگاه نگهداري نمايند تا در صورت مراجعه ماموران كنترل ساختمان در اختيار آنها گذاشته
.شود

ـ كليه اشخاص حقيقي و حقوقي و سازمان ها و دستگاه هاي دولتي و غيردولتي مي توانند در هر موردي36ماده 
مواجه شده يا احتمال تخلف از ضوابط و مقررات شهرسازي و مقررات ملي ساختمان مي دهند، شكايت ياكه با تخلف 

اطلاعات خود را به وزارت مسكن و شهرسازي در تهران و سازمان مسكن و شهرسازي در استان ارسال يا تسليم
.نمايند

ان، ساختمان ها را راساً به صورت كنترلـ وزارت مسكن و شهرسازي يا سازمان مسكن و شهرسازي است37ماده 
نمونه اي، سرزده و موردي يا پس از دريافت شكايت مورد رسيدگي و بازرسي قرار مي دهد، در صورت احراز تخلف از

قانون و مواد مندرج در اين فصل، با ذكر دلايل و مستندات، دستور اصلاح يا  35و  34مقررات مذكور در مواد 
كار را به شهرداري ها و مراجع صدور پروانه ساختماني و مهندس مسئول نظارت ذي ربط ابلاغ جلوگيري از ادامه

.مي نمايد

و قانون، موظفند در صورت درخواست، حسب مورد اطلاعات  35ـ به منظور اعمال نظارت موضوع ماده 38ماده 
و در صورتي كه وزارت ياد شده به تخلفي مسكن و شهرسازي قرار دهند نقشه هاي فني لازم را در اختيار وزارت

برخورد نمايد با ذكر دلايل و مستندات دستور اصلاح يا جلوگيري از ادامه كار را به مهندس مسئول نظارت و مرجع
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در اجراي اين وظيفه كليه. صدور پروانه ساختماني ذي ربط ابلاغ نمايد و تا رفع تخلف، موضوع قابل پيگيري است
.موظف به همكاري مي باشندمراجع ذي ربط 

ـ سازمان مسكن و شهرسازي استان موظف است با همكاري هاي نظام مهندسي استان و شهرداري در39ماده 
در) تيپ(قانون نسبت به تهيه طرح هاي همسان   36قانون نمي باشند، در اجراي ماده  4محل هاي كه مشول ماده 

.ايدزمينه طراحي و اجراي ساختمان اقدام نم

شهرداري ها نقشه هاي مذكور را در اختيار متقاضيان قرار مي دهند و چنانچه متقاضي براساس نقشه همسان،
درخواست پروانه ساختمان بنمايد، شهرداري ها موظفند با رعايت ساير مقررات، پروانه ساختماني را صادر و راساً اعمال

.نظارت نمايند

تحقيقات مورد نياز براي توسعه نظام مهندسي و اصلاح سيستم كنترل در مهندسيـ به منظور مطالعات و 40ماده 
ساختمان و گسترش آن در سطح كشور، متناسب با امكانات و مقتضيات محلي و ارتقاي كيفي مهندسي ساختمان از

ايي و تدوينآيين نامه هاي قانوني، اصلاح روش ها و ساختار اداري و اجر طريق پيشنهاد اصلاح قوانين، تدوين
شوراي توسعه نظام مهندسي و كنترل"عضو تحت عنوان  7برنامه هاي آموزشي در سطوح مختلف، شورايي مركب از 

اعضاء و رييس شوراي مذكور توسط وزير مسكن و. در وزارت مسكن و شهرسازي تشكيل مي شود "ساختمان
.رسازي تشكيل مي شودشهرسازي انتخاب و دبيرخانه شوراي مذكور در وزارت مسكن و شه
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:)17/4/1383مصوب (قانون نظام مهندسي 33آيين نامه اجرايي ماده 

ين ميياست، كه ترتيبات اجراي مقررات ملي ساختمان را تع نظام مهندسياز محوري ترين آيين نامه هاي قانون 
:مي گردد فلذا متن آيين نامه مذكور ذيلاً درج. نمايد

فصل اول ـ تعاريف

:ـ اصطلاحات زير در معاني مربوط به كار مي روند1ه ماد
آيين نامه اجرايي قانون نظام 9هرگونه محل انجام خدمات مهندسي ساختمان كه طبق ماده  :دفتر مهندسي

.مهندسي و كنترل ساختمان مجوز فعاليت دريافت نموده باشد

وانه اشتغال به كار مهندسي، كاردان هاي فني و معماران تجربي داراي پروانهمهندسان داراي پر :شخص حقيقي
.اشتغال به كار كارداني يا تجربي مي باشند

شركت، موسسه، سازمان و نهاد عمومي يا خصوصي كه براي انجام خدمات مهندسي، داراي :شخص حقوقي
.مسكن و شهرسازي باشدپروانه اشتغال به كار مهندسي شخص حقوقي معتبر از وزارت 

فصل دوم ـ مقررات ملي ساختمان

ـ مقررات ملي ساختمان، مجموعه اصول و قواعد فني و ترتيب كنترل اجراي آنها است كه بايد در طراحي،2ماده 
محاسبه، اجراء، بهره برداري و نگهداري ساختمان ها در جهت تامين ايمني، بهداشت، بهره دهي مناسب، آسايش،

.رفه اقتصادي، حفاظت محيط زيست و صرفه جويي در مصرف انرژي و حفظ سرمايه هاي ملي رعايت شودص

ـ مقررات ملي ساختمان داراي اصول مشترك و يكسان لازم الاجراء در سراسر كشور است و بر هرگونه3ماده 
عه بنا، تعمير اساسي و تقويت بنا حاكمعمليات ساختماني نظير تخريب، احداث بنا، تغيير در كاربري بناي موجود، توس

.مي باشد

ـ مقررات ملي ساختمان به عنوان تنها مرجع فني و اصل حاكم در تشخيص صحت طراحي، محاسبه، اجراء،4ماده 
.بهره برداري و نگهداري ساختمان ها اعم از مسكوني، اداري، تجاري، عمومي، آموزشي، بهداشتي و نظاير آن است

به طور ترجيحي(در مباحثي كه مقررات ملي ساختمان تدوين نگرديده باشد، تا زمان تصويب، منابع معتبر  - تبصره
.ملاك عمل خواهند بود) منتشر شده توسط مراجع ملي ذي ربط
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فصل سوم ـ اشخاص حقوقي و دفاتر مهندسي طراحي ساختمان

متخصص در رشته هاي هفتگانه ساختمان و در جهت ارايه ـ به منظور تنسيق امور صنفي و شغلي مهندسان 5ماده 
خدمات مهندسي كارآمد، كليه طراحي ها از جمله معماري، سازه، تاسيسات برقي و مكانيكي بايد توسط اشخاص

.حقوقي يا دفاتر مهندسي طراحي ساختماني صلاحيتدار داراي پروانه اشتغال به عنوان طراح تهيه گردد

تعيين فعاليت هاي اشخاص حقيقي داراي پروانه اشتغال، وزارت مسكن و شهرسازي نسبت بهبراي  -1تبصره 
.تهيه و ابلاغ دستورالعمل لازم اقدام خواهد نمود

پروانه اشتغال به كار مهندسي مي توانند دفتر مهندسي طراحي تشكيل دهند ةاشخاص حقيقي دارند -2تبصره 
مشروط به آن كه براي دفتر ياد شده از وزارت مسكن و شهرسازي مجوز فعاليت دريافت نمايند و در محل اشتغال به

.اين فعاليت تابلوي دفتر مهندسي نصب كنند

مهندسي طراحي ساختمان بايد داراي پروانه اشتغال به كار ـ اشخاص حقوقي، موسس يا موسسين دفاتر 6ماده 
مهندسي معتبر از وزارت مسكن و شهرسازي باشند و مطابق با قراردادي كه با مالك منعقد مي نمايند عهده دار انجام

.خدمات براساس دستورالعمل ابلاغي از طرف وزارت مسكن و شهرسازي خواهند بود
ير مراجع صدور پروانه ساختماني مكلفند تنها نقشه هايي را بپذيرند كه توسط اشخاصـ شهرداري ها و سا7ماده 

حقوقي، يا مسئولين دفاتر مهندسي طراحي ساختمان و طراح آن در حدود صلاحيت و ظرفيت مربوط امضا و مهر شده
.است

ات اشخاص حقوقي و دفاترـ سازمان نظام مهندسي ساختمان استان موظف به نظارت بر حسن انجام خدم 8ماده 
مهندسي طراحي ساختمان مي باشد و در صورت مشاهده تخلف بايد مراتب را برحسب مورد براي رسيدگي و اتخاذ

در. تصميم به شوراي انتظامي استان، سازمان مسكن و شهرسازي استان و ساير مراجع قانوني ذي ربط اعلام نمايد
.خواهد پذيرفت تطي تا حد ابطال پروانه اشتغال صورصورت احراز هرگونه تخلف، برخورد انضبا

فصل چهارم ـ اشخاص حقوقي و دفاتر مهندسي اجراي ساختمان

ـ كليه عمليات اجرايي ساختمان بايد توسط اشخاص حقوقي و دفاتر مهندسي اجراي ساختمان به عنوان9ماده 
ازي انجام شود و مالكان براي انجام امور ساختمانيمجري، طبق دستورالعمل ابلاغي از طرف وزارت مسكن و شهرس

.خود مكلفند از اينگونه مجريان استفاده نمايند
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ـ مجري ساختمان در زمينه اجرا، داراي پروانه اشتغال به كار از وزارت مسكن و شهرسازي است و مطابق10ماده 
ت ساختمان را براساس نقشه هاي مصوب و كليههمسان كه با مالكان منعقد مي نمايد اجراي عمليا يبا قراردادها

مجري ساختمان، نماينده فني مالك در اجراي ساختمان بوده و پاسخگوي كليه. مدارك منضم به قرارداد برعهده دارد
.مي باشد گر مراجع كنترل ساختمانيمراحل اجراي كار به ناظر و د

اني موظفند نام و مشخصات مجري واجد شرايط را كهشهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختم -تبصره
اي از قرارداد منعقد شده با او را كه در اختيار شهرداري و سازمان مهندسي ساختمان توسط مالك معرفي شده و نسخه

باشندمالكاني كه داراي پروانه اشتغال به كار در زمينه اجراء مي . استان قرار داده است، در پروانه مربوط قيد نمايند
.ندارند اددنيازي به ارايه قرار

ـ مجري ساختمان مسئوليت صحت انجام كليه عمليات اجرايي ساختمان را بر عهده دارد و در اجراي اين11ماده 
عمليات بايد مقررات ملي ساختمان، ضوابط و مقررات شهرسازي، محتواي پروانه ساختمان و نقشه هاي مصوب مرجع

.يت نمايدصدور پروانه را رعا

.ـ رعايت اصول ايمني و حفاظت كارگاه و مسايل زيست محيطي به عهده مجري مي باشد12ماده 

ـ مجري موظف است برنامه زمان بندي كارهاي اجرايي را به اطلاع ناظر برساند و كليه عمليات اجرايي به13ماده 
هماهنگي ناظر انجام داده و شرايط نظارت در چهارچوبويژه قسمت هايي از ساختمان كه پوشيده خواهند شد با 

.در محدوده كارگاه را فراهم سازد) ناظران(وظايف ناظر 

ـ مجري موظف است قبل از اجراء كليه نقشه ها را بررسي و در صورت مشاهده اشكال، نظرات پيشنهادي14ماده 
.خود را براي اصلاح به طور كتبي به طراح اعلام نمايد

مجري موظف است در حين اجراء چنانچه تغييراتي در برنامه تفصيلي اجرايي ضروري تشخيص دهد، قبل - تبصره
اعمال هرگونه تغيير، مستلزم كسب مجوز. از موعد انجام كار، مراتب را با ذكر دليل به طور كتبي به مالك اطلاع دهد

.كتبي ناظر خواهد بود

ورد از مهندسان رشته هاي ديگر ساختمان، كاردان هاي فني، معمارانـ مجري مكلف است حسب م15ماده 
قانون  4تجربي، كارگران و استادكاران و همچنين عوامل فني ماهر استفاده كند و در هر محل كه به موجب ماده 

.يدنظام مهندسي و كنترل ساختمان داشتن پروانه مهارت فني الزامي شده باشد، مقررات مذكور را رعايت نما

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢١٠ 

ـ مجري مكلف است از مصالح مناسب مطابق مشخصات فني ارايه شده در نقشه ها استفاده نموده و در16ماده 
.صورتي كه مصالحي داراي استاندارد اجباري است از اين نوع مصالح استفاده نمايد

نقشه"ـ مجري مكلف است پس از پايان كار نسبت به تهيه نقشه ها به همان صورتي كه اجرا شده يعني 17ماده 
اعم از معماري، سازه اي و تاسيساتي و مانند آن اقدام نموده و پس از امضاء و اخذ تاييد ناظر "هاي چون ساخت

.ربوط تحويل نمايديك نسخه از آنها را تحويل مالك و يك نسخه هم به شهرداري م) ناظران(

ـ مجري مكلف است نسبت به تضمين كيفيت اجراي ساختماني كه به مسئوليت خود مي سازد، براساس18ماده 
دستورالعمل ابلاغي وزارت مسكن و شهرسازي اقدام نمايد و مواردي كه مكلف به ارايه بيمه نامه تضمين كيفيت شده

.لكان بعدي تهيه و در اختيار ايشان قرار دهدباشد، بيمه مزبور را به نفع مالك و يا ما

ـ سازمان نظام مهندسي ساختمان استان و ساير مراجع كنترل ساختمان مي توانند عملكرد اجرايي اشخاص19ماده 
حقوقي و دفاتر مهندسي اجراي ساختمان را بررسي نمايند و مكلفند در صورت اطلاع و مشاهده هرگونه تخلف، مراتب

بررسي و اتخاذ تصميم، حسب مورد به سازمان مسكن و شهرسازي استان و شوراي انتظامي سازمان نظامرا براي 
مهندسي ساختمان استان اعلام، تا در صورت محكوميت نسبت به برخورد انضباطي تا حد ابطال پروانه اشتغال اقدام

.نمايند

ظف است خسارت مربوط را كه به تاييد مراجعدر صورت بروز خسارت ناشي از عملكرد مجري، وي مو -  تبصره
.ذي صلاح با رعايت قوانين و مقررات مربوط رسيده است، جبران نمايد

ـ اشخاص حقوقي يا دفاتر مهندسي طراحي ساختمان كه توانايي طراحي و اجراي پروژه را به صورت توأم20ماده 
.حيت طرح و ساخت، بنمايددارند، مي توانند از وزارت مسكن و شهرسازي درخواست صلا

فصل پنجم ـ ناظر

ـ ناظر شخص حقيقي يا حقوقي داراي پروانه اشتغال به كار در يكي از رشته هاي موضوع قانون نظام21ماده 
مهندسي و كنترل ساختمان است كه بر اجراي صحيح عمليات ساختماني در حيطه صلاحيت مندرج در پروانه اشتغال

قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان  4عمليات اجرايي تمامي ساختمان هاي مشمول ماده . نمايدخود نظارت مي 
.بايد تحت نظارت ناظر انجام پذيرد
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ـ ناظران مكلفند بر عمليات اجرايي ساختماني كه تحت نظارت آنها احداث مي گردد از لحاظ انطباق22ماده 
قشه ها و محاسبات فني ضميمه آن نظارت كرده و در پايان كار مطابقتساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و ن

.عمليات اجرايي ساختمان را با مدارك فوق، گواهي نمايند

.ـ ناظران بايد گزارش پايان هر يك از مراحل اصلي كار خود را به مرجع صدور پروانه ساختمان ارايه نمايند23ماده 
:مراحل اصلي كار عبارتند از

.ف ـ پي سازيال

.ب ـ اجراي اسكلت

.پ ـ سفت كاري

.ت ـ نازك كاري

.ث ـ پايان كار

هرگاه ناظران در حين اجرا با تخلفي برخورد نمايند بايد مورد را به مرجع صدور پروانه ساختمان و سازمان نظام
.اعلام نمايند) حسب مورد(مهندسي ساختمان استان و يا دفاتر نمايندگي آن 

تغييرات بعدي مراحل اصلي كار، با توجه به نوع ساختمان، توسط وزارت مسكن و شهرسازي اعلام خواهد :تبصره
.شد

ـ ناظر، به هنگام صدور پروانه ساختمان توسط سازمان نظام مهندسي ساختمان استان انتخاب شده و به24ماده 
نمي تواند شاغل در دستگاه صادر كننده پروانه ساختمان ناظر. مالك و مراجع صدور پروانه ساختمان معرفي مي گردد

.در منطقه اي باشد كه ساختمان در آن منطقه احداث مي شود

تا زماني كه سازمان نظام مهندسي ساختمان استان در شهرها و مناطقي كه پروانه در آن صادر مي -1تبصره 
روانه ساختماني با هماهنگي با آن سازمان، وظيفه معرفيگردد دفتر نمايندگي تاسيس ننموده باشد، مراجع صدور پ

.ناظر را انجام مي دهند

دستورالعمل مربوط به نحوه ارجاع كار، نظارت، ميزان حق الزحمه و نحوه دريافت و پرداخت آن و - 2تبصره 
.هد شدهمچنين رفع اختلاف نظر بين ناظر و مجري، توسط وزارت مسكن و شهرسازي تهيه و ابلاغ خوا

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢١٢ 

اما انجام نظارت ساختمان. ـ ناظر نمي تواند مجري تمام يا بخشي از ساختمان تحت نظارت خود باشد25ماده 
ناظر همچنين نمي تواند هيچگونه رابطه مالي با مالك ايجاد نمايد يا به نحوي. توسط طراح ساختمان بلامانع است

.عمل نمايد كه داراي منافعي در پروژه گردد

فصل ششم ـ شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختمان

ـ شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختمان در صورت برخورد با تخلف ناظران بايد موارد را جهت26ماده 
.بررسي و اقدام به سازمان نظام مهندسي ساختمان استان اعلام نمايند

مراجع صدور پروانه ساختمان موظفند با اعلام كتبي وزارت مسكن و شهرسازي ياـ شهرداري ها و ساير 27ماده 
سازمان نظام مهندسي ساختمان استان با ناظران، درخصوص وقوع تخلف ساختماني، در اسرع وقت با اطلاع ناظر،

.دستور اصلاح را صادر نمايند و تا زمان رفع تخلف از ادامه كار جلوگيري نمايند

شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختمان براي ساختمان هايي كه طبق تشخيص ناظران و تاييد ـ28ماده 
سازمان نظام مهندسي ساختمان استان، مقررات ملي ساختمان در آنها رعايت نشده باشد، تا زمان رفع نقص، پايان كار

.صادر نخواهند نمود

استان فصل هفتم ـ سازمان نظام مهندسي ساختمان

ـ سازمان نظام مهندسي ساختمان استان در زمينه رعايت مقررات ملي ساختمان و حسن اجراي عمليات29ماده 
:مي باشد ساختماني داراي وظايف زير

الف ـ نظارت بر حسن انجام خدمات مهندسي كه توسط اعضاي آن سازمان ارايه مي گردد و انجام كنترل هاي
.وردي براي انجام وظايف قانوني سازمانلازم به صورت كامل يا م

.ب ـ تعقيب اعضاي متخلف از طريق شوراي انتظامي و مراجع قانوني ذي صلاح

پ ـ تنظيم روابط بين شاغلان حرفه مهندسي ساختمان و كارفرمايان به طرق مختلف، از جمله ارائه پيشنهاد
متعارف مهندسي و اخلاقي در قبول مسئوليت هاي كاربراي تعيين حداقل شرح خدمات مهندسي، تعيين تعهدات 

.و تهيه و تنظيم قراردادهاي يكسان مورد عمل
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ت ـ ارجاع مناسب كارها به افراد صلاحيت دار حرفه اي و جلوگيري از مداخله اشخاص فاقد صلاحيت حرفه اي
ترل ساختمان و اعلان آن بهقانون نظام مهندسي و كن 32ز از طريق كشف موارد نقض ماده در امور ساخت و سا

.مراجع قضايي صلاحيتدار و نيروي انتظامي و تعقيب قضايي تا رفع تخلف

فصل هشتم ـ وزارت مسكن و شهرسازي

دار ـ وزارت مسكن و شهرسازي به عنوان ناظر عالي درزمينه ساخت و ساز، بر عملكرد سازمان هاي عهده30ماده 
ت دقيق مقررات ملي ساختمان و ضوابط شهرسازي نظارت مي نمايد و در صورت مشاهدهكنترل و اجرا در زمينه رعاي

هرگونه تخلف، موارد را به مراجع صدور پروانه ساختمان و سازمان نظام مهندسي ساختمان استان اعلام نموده و تا
.رفع تخلف، موضوع را از مراجع قانوني و در صورت لزوم مراجع قضايي پيگيري مي نمايد

فصل نهم ـ شناسنامه فني و ملكي ساختمان

ـ شناسنامه فني و ملكي ساختمان سندي است كه حاوي اطلاعات فني و ملكي ساختمان بوده و توسط 31ماده 
چگونگي رعايت مقررات ملي ساختمان و ضوابط شهرسازي. مان نظام مهندسي ساختمان استان صادر مي گرددزسا

.ملكي ساختمان قيد گردد بايد در شناسنامه فني و

مجريان مكلفند پس از اتمام كار، براي تهيه شناسنامه فني و ملكي ساختمان به ترتيبي كه وزارت - 1تبصره 
و) اين آيين نامه 22موضوع ماده (مي نمايد، اطلاعات فني و ملكي ساختمان، گواهي ناظر  مسكن و شهرسازي تعيين

يك نسخه از شناسنامه فني و ملكي .ر سازمان نظام مهندسي ساختمان استان قرار دهنديديه هاي لازم را در اختيائتا
.ساختمان در اختيار شهرداري و يا ساير مراجع صدور پروانه براي صدور پايان كار قرار داده مي شود

كه در قالب شناسنامه فني و ملكي به مالك ساختمان ارائه مي شود ئي ـ هزينه هاي خدمات مهندسي2 تبصره
براساس تعرفه خدمات فوق كه سالانه به پيشنهاد شوراي مركزي سازمان نظام مهندسي به تصويب وزارت مسكن و

.قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، دريافت مي شود  37شهرسازي مي رسد در قالب ماده 

اسنامه فني و ملكي ساختمان در كليه نقل و انتقالات ساختمان هايي كه پس از ابلاغ آيين نامه،ـ شن 32ماده 
بايد تحويل خريدار گردد تا از مشخصات "نقشه هاي چون ساخت"پروانه ساختماني دريافت مي دارند همراه با 
.ساختماني كه خريداري مي نمايد، مطلع شود
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و محتواي شناسنامه فني و ملكي ساختمان كه در سراسر كشور يكسان است، توسطـ ابعاد، شكل، عناوين  33ماده 
.وزارت مسكن و شهرسازي تهيه و ابلاغ خواهد شد

ـ شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختمان مكلفند تمامي وظايف و الزاماتي كه به موجب اين 34ماده 
مان و ساير عوامل دخيل در طرح و اجراي ساختمان نهاده شده، به اطلاعآيين نامه بر عهده مالك، ناظر، مجري ساخت

.متقاضي پروانه و عوامل فوق برسانند

ـ شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختمان در مورد ساختمان هايي كه پس از ابلاغ اين آيين نامه 35ماده 
مه كار و تقاضاي پايان كار، موظفند شناسنامه فني و ملكيبراي آنها پروانه ساختمان صادر ميكنند، درزمان خات

.ساختمان را از متقاضي مطالبه و گواهي پايان كار را براساس آن صادر نمايند

فصل دهم ـ ترويج

وزارت علوم،. ـ مقررات ملي ساختمان بايد در دروس كارشناسي رشته هاي مرتبط دانشگاهي تدريس شود 36ماده 
.تحقيقات و فناوري تمهيدات لازم را براي تحقق اين امر فراهم مي سازد

وـ وزارت مسكن و شهرسازي بايد اقدامات زير را در جهت ترويج مقررات ملي ساختمان به كار بندد  37 ماده
:وزارتخانه ها و دستگاه هاي اجرايي ذي ربط مكلفند همكاري هاي لازم را به عمل آورند

.الف ـ افزايش آگاهي هاي عمومي از طريق تهيه و پخش برنامه از رسانه هاي عمومي و يا ساير روش هاي ممكن
شاغل در بخش هايب ـ برگزاري دوره ها و سمينارهاي آموزشي و بازآموزي براي تمامي دست اندركاران 

.ساختمان
پ ـ تنظيم و اعمال روش هاي تشويقي به منظور رعايت مقررات ملي ساختمان

فصل يازدهم ـ متفرقه

ـ در بازسازي، مرمت، نگهداري و بهره برداري بناهاي داراي ارزش تاريخي، سازمان ميراث فرهنگي 38ماده 
.اشت با مقررات ملي ساختمان تطبيق دهدموظف است ضوابط خود را به لحاظ ايمني و بهد

ـ مجري مكلف است قبل از شروع عمليات اجرايي، مشخصات ساختمان در دست احداث را بر روي 39ماده 
اين تابلو تا زمان. كه از فاصله مناسب براي عموم قابل ديدن باشد، درج نمايد تابلويي در كنار معبر عمومي به صورتي
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شهرداري ها و ساير مراجع صدور پروانه از شروع به كار يا ادامه كار ساختمان هايي. محل باقي بماندپايانكار بايد در 
ه بايدك ابعاد و اندازه تابلو و همچنين مشخصاتي. صات را نصب ننموده اند، جلوگيري به عمل مي آورندخكه تابلو مش

.ان تعيين مي گرددبر روي تابلو قيد شود، توسط سازمان نظام مهندسي ساختمان است

ـ دستورالعمل هاي موضوع مواد اين آيين نامه ظرف شش ماه به وسيله وزارت مسكن و شهرسازي تهيه و 40ماده 
ابلاغ مي شود و در موارد سكوت يا ابهام در نحوه اجرا يا اعمال مواد اين آيين نامه يا دستورالعمل هاي مربوط، طبق

.خواهد شد نظر وزارت مسكن و شهرسازي عمل

قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، دستورالعمل ها و شيوه نامه  33آيين نامه اجرايي ماده  40در اجراي ماده 
اين شيوه نامه ها كه ترتيبات اجرايي قانون. هاي متعددي تدوين و به تصويب وزارت مسكن و شهرسازي رسيده است

جهت اجراء به كليه دست اندركاران ساختماني از جمله. ن نموده استو آيين نامه هاي اجرايي مذكور را تعيي
.با توجه به حجم و گستردگي از ذكر آنها خودداري مي شود. شهرداري ها ابلاغ گرديده است

:)عدم استحكام بنا( تخلف اصول فني

هر ساختماني با هر مقدار از حجم و ارتفاع و مساحت، به لحاظ محاسبه مقاومت مصالح به كار رفته در آن و از ديد
فني بايد به گونه اي طراحي و اجرا شود كه تا پايان عمر قانوني و فني پيش بيني شده براي آن، كارآئي و بهره دهي

ا به سازه ساختمان و نوع، اندازه و مقاومت مصالح به كار رفته بايددر مورد استحكام بنا نه تنه. داشته باشدرا لازم 
...توجه شود، بلكه به مقولاتي همچون بستر محل احداث بنا از نظر نوع خاك، نزديكي به گسل و يا قنوات قديمي و

مل ذيمدخلو ساير عوا) سرعت و جهت بادها، ميزان رطوبت زمين و هوا و حرارت و برودت هوا(عوامل جوي منطقه 
و نيز حجم، ارتفاع و طبقات ساختمان و حتي وزن و حجم تاسيساتي كه بايد در ساختمان بكار رود و نيز نوع بهره

.توجه لازم به عمل آيدنيز بايد برداري از ساختمان 

زامي است وپايداري و مقاومت از جمله اصولي به شمار مي روند كه رعايت آنها در مجموعه و اجزاي ساختمانها ال
قرار دارد ضرورتي.. .اين امر به ويژه در كشورهايي همچون كشور ما كه در معرض حوادث گوناگون نظير زلزله، سيل و

بنابراين نظارت فني مستمر بر فعاليت هاي ساختمان سازي نيز در تمامي مراحل از مرحله مطالعه و .انكارناپذير است
.داري لازم و بايد با دقت تمام اعمال شودطراحي تا اجراء و حتي پس از بهره بر

از آنجا كه استحكام ساختمان و اهميت آن در مورد ساختمانهاي وسيع و مرتفع بيشتر از ساختماني كوچك، مطرح مي
ام مراحل از وجود مهندسين طراح و محاسب و ناظر استفاده مي نمايند،مشود و اينگونه ساختمانها مطابق مقررات در ت
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گرچه. لذا آمار اين تخلف نسبت به ساير تخلفات ساختماني كمتر است. قررات به موقع اجراء گذارده مي شودعملاً م
.سودجوئي و منفعت طلبي عده اي ممكن است موجب عدم استحكام بنا در ساختمانهاي مرتفع را نيز موجب شود

ود ولي با توجه به حوادث رقت بار سالاصول فني به خودي خود كمتر در كميسيون هاي ماده صد مطرح مي ش
با وضع مقررات گوناگون از جمله. يش از پيش به اين مسئله معطوف گشته استبهاي اخير توجه مسئولين امر 

متشكل از اساتيد و "كميته فني تدوين مقررات ساختماني"با تشكيل  1366كه از سال  "مقررات ملي ساختمان"
رتبط با مهندسي ساختمان در حال تدوين است و قسمت هايي از آن تصويب وصاحب نظران رشته هاي مختلف م

و ها به هنگام صدور پروانه ساختماني در اين راستا براي شهرداري. ه استدتوسط وزارت مسكن و شهرسازي ابلاغ ش
.پايانكار وظايفي محول شده است كه در ادامه به آن اشاره مي كنيم

:در مورد نظارت بر رعايت اصول فنيتكاليف قانوني شهرداري ها 

سازندگان ،فني و نظارت بر رعايت اصول شهرسازيبه شهرداري ها  براساس مقررات قانوني به موازات الزام قانوني
ر يك ساختمان عمدتاً به لحاظدرعايت اصول شهرسازي  .بايستي اصول فني لازم الاجرا را نظارت نمايند نيز بناها

هر واحد ساختماني با مجموعه شهري دارد، و اصول فني عمدتاً به خود ساختمان مرتبط است، وارتباطي است كه 
رعايت آن براي امكان استفاده مطلوب از آن و جلوگيري ازحوادث ناگوار كه در وهله اول گريبانگير ساكنين و بهره

.لازم و ضروري است برداران از آن ساختمان مي گردد

ماده صد قانون شهرداري، قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان و آيين نامه ها و دستورالعمل 7به موجب تبصره 
هاي قانون مذكور شهرداري ها در تمامي مراحل اقدامات عمراني اشخاص حقيقي و حقوقي در محدوده و حريم شهر

:اختيارات و تكاليف قانوني برعهده دارند كه خلاصه آن به شرح ذيل مي باشد

و 31و  30مواد (در مرحله صدور پروانه ساختماني، با توجه به فصل چهارم قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان 
خواهند پذيرفت كه توسط ]براي صدور پروانه ساختمان و ساير مجوزها [نقشه هايي را  شهرداري ها تنها) 34

در نقشه هاي ارائه. ود صلاحيت مربوط امضاء شده باشداشخاص حقيقي و حقوقي دارنده پروانه اشتغال به كار و در حد
.رعايت گرديده باشد "مقررات ملي ساختمان"شده به شهرداري بايد مجموعه اصول و قواعد فني تحت عنوان 

همچنين به موجب مقررات مربوط به صدور پروانه ساختماني ناظر ذيصلاح معرفي شده از سوي مالك فرم تعهد
.ضميمه پرونده مي شود كههرداري امضاء نظارت را در ش
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٢١٧بنا استحكام و فني اصول: فصل پنجم

در مرحله اجراء نيز مجري ساختمان بايد از نخستين روز شروع عمليات اجرايي يك نسخه از نقشه ساختمان ممهور
شده به مهر شهرداري و يك نسخه از پروانه ساختمان را در تمام مدت اجراي ساختمان در محل كارگاه نگهداري

.شهرداري در مراجعات خود اين نقشه ها را با بناي احداثي انطباق و كنترل نمايند نمايد، تا ماموران

قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان ناظران ساختماني  33آيين نامه اجرايي ماده  23همچنين با توجه به ماده 
پي سازي، اجراي اسكلت، سفت كاري، نازك :بايد گزارش پايان هر يك از مراحل اصلي كار خود را كه عبارتند از

بايد مورد را به در حين اجرا با تخلفي برخورد نمايداگر ضمن اينكه . كاري و پايان كار به شهرداري ارائه نمايند
.شهرداري اعلام نمايد

،ن نظام مهندسيقانو  33آيين نامه اجرايي ماده  26ماده صد و ماده   7با توجه به مراتب فوق، به موجب تبصره 
هرگاه مهندس ناظر برخلاف واقع گواهي نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكند و موضوع منتهي به
طرح در كميسيون ماده صد و صدور راي جريمه يا تخريب ساختمان گردد، شهرداري مكلف است مراتب را به نظام

به محض وقوف از تخلف مهندس ناظر و ارسال پرونده ،محكوميتتا صدور راي  .معماري و ساختماني منعكس نمايد
حداكثر به مدت شش ماه از اخذ گواهي امضاء مهندس ناظر مربوطه ، شهرداري مي تواندبه كميسيون ماده صد

.خودداري نمايد

ماده  7تناد تبصره ناظران و مجريان ساختمان به اساقدامات در مورد نظارت بر  ،علاوه بر اختيار و تكليف شهرداري
مكلف به نظارت بر ساختمانهايي كه در حدود شهر شهرداري صد، همزمان و به موازات مهندسين ناظر ساختماني

.دناحداث مي شود مي باش

شهرداري مي بايست از ادامه كار ساختماني خلاف، به وسيله مامورين خود اقدام نمايد، و چنانچه لازم شود وفق
چنانچه مامورين. تواند از وجود مامورين انتظامي براي متوقف كردن عمليات ساختماني خلاف، استفاده كندقانون مي 

شهرداري از موارد تخلف در پروانه به موقع جلوگيري نكنند و يا در مورد صدور گواهي انطباق ساختمان با پروانه
.مي شود  مرتكب تقصيري شوند طبق مقررات قانوني به تخلف آنان رسيدگي

در صورتي كه عمل ارتكابي مهندسان ناظر و ماموران شهرداري واجد جنبه جزائي هم باشد از اين جهت نيز قابل
.تعقيب خواهند بود

قانون نظام) 33ماده (آيين نامه اجرايي  35و  28در مرحله صدور گواهي پايان كار ساختماني، با توجه به مواد 
ن شهرداري ها موظفند شناسنامه فني و ملكي ساختمان را از متقاضي مطالبه و گواهي پايانمهندسي و كنترل ساختما

اگر طبق تشخيص ناظران و تاييد سازمان نظام مهندسي ساختمان استان مقررات ملي. كار را براساس آن صادر نمايند
.ساختمان رعايت نشده باشد تا زمان رفع نقص، پايان كار صادر نخواهد شد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢١٨ 

عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا و كميسيون ماده صد تخلف

قانوني و علمي راجع به بنا مي باشد، كه عدم لحاظ آن موجب عدم امكان ةاصول فني ساختمان ضوابط شناخته شد
پايداري ساختمان اصل مهمي است و عدم پايداري. بهره برداري مطلوب از ساختمان در كاربري منظور شده مي باشد

با توجه به قسمت اول تبصره يك .لازم باعث عدم مقاومت و بقاي ساختمان در عمر قانوني و يا خطرناكي بنا مي شود
در كنار عدم رعايت ،عدم استحكام بنا و عدم رعايت اصول فني اتماده صد، رسيدگي به تخلف 6و قسمت اخير تبصره 

اين رسيدگي براي تشخيص رعايت يا عدم .دررار دااصول بهداشتي و شهرسازي در صلاحيت كميسيون ماده صد ق
و چنانچه تشخيص اعضاء كميسيون بر عدم رعايت موارد مذكور باشد راي صادره. رعايت موارد ياد شده مي باشد

:عبارت خواهد بود از

.الف ـ راي به اصلاح و استحكام بنا در صورت امكان
.ب ـ راي به قلع بناي غير مستحكم

كه از نظر فني امكان اصلاح بناي احداث شده و استحكام ساختمان نباشد و يا ذينفع در مهلت تعييندر صورتي 
.م صادر خواهد شدكشده از طرف كميسيون اقدام به اصلاح و رفع عيوب ننمايد مسلماً راي به قلع بناي غير مستح

ماده يك، 9در بند ا ايجاد مي شود، هايي كه در شهر ه ساختمان اصول فني چگونگي ترتيبات قانوني درخصوص
به اين منظور .قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان به وضوح بيان شده است) 35تا  30مواد (و فصل چهارم  4ماده 

ز طرفي براساسا. پيش بيني و فعال مي باشد"سازمان نظام مهندسي و كنترل ساختمان"تشكيلاتي تحت عنوان
با هدف رعايت "مقررات ملي ساختمان"هاي اجرايي مرتبط با آن ضوابط فني در قالب قانون مذكور و آيين نامه 

اين ضوابط براي همگان اعم از  .رفه اقتصادي تصويب و به اجرا گذاشته شده استصايمني، سلامت، آسايش و 
مي  نجام مجري ساختمان و كليه اشخاص حقيقي و حقوقي كه اقدام عمراني ا ،شهرداري، مهندس طراح و ناظر

هبكميسيون ماده صد  .مستوجب تعقيب قانوني مي باشد ياد شدهضوابط  تخلف و تخطي از ، واست ءلازم الاجرا ،دهند
قانون و مقررات فوقبه  بايد ،تبصره هاي ماده صد ضمن توجه بهتخلفات ساختماني به ي سيدگمرجع قانوني ر عنوان

.دويژه نمايبه عنوان ملاك و معيار تشخيص رعايت يا عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا توجه  الذكر نيز

همراه ساير تخلفات مانند ،تخلف عدم استحكام بنا) د استودر بسياري از پرونده ها مشه(از آنجا كه ممكن است 
براي ساير تخلفات راي به 6تا  2تبصره ها  تراكم اضافي يا عدم تامين پاركينگ در كميسيون مطرح و با توجه به

ضرورت دارد شهرداريدر حالي كه . ديبه موضوع استحكام بنا توجه لازم به عمل نيالي د واينجريمه متخلف صادر نم
ضمن ذكر تخلف مرتبط با اصول فني را ،وظايف قانوني كه برعهده دارد در راستايبه كميسيون  در گزارش ارسالي

.تا كميسيون با توجه به آن تصميم مناسب اتخاذ نمايد ،اعلام ،ساير تخلفات

memar98.com



٢١٩بنا استحكام و فني اصول: فصل پنجم

قانون نظام مهندسي و 35اين نكته حائز اهميت است كه كميسيون مي تواند در بررسي پرونده ها با توجه به ماده 
طراحيكنترل ساختمان كه مسئوليت نظارت عاليه بر اجراي ضوابط و مقررات شهرسازي و مقررات ملي ساختمان در 

برعهده وزارت مسكن و شهرسازي گذارده را و اجراي تمامي ساختمان ها و طرح هاي شهرسازي و عمران شهري
است، از نماينده سازمان هاي مسكن و شهرسازي در پرونده هايي كه تشخيص آن نياز به اظهار نظر فني دارد به

اخيراً اين موضوع در مجلس شوراي اسلامي .ندكعلام تباً استك عنوان طرف مشورت دعوت و يا موارد را از آن سازمان
.مطرح شده است كه به علت اينكه تاكنون نهايي نشده است از ذكر آن خودداري مي شود

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري
امور  وزارت كشور به لحاظ عدم رعايت آيين نامه 4/5/1368مورخ  9867/33/3  شماره  ابطال آيين نامه: موضوع

.قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان 13  ساختماني مذكور در ماده

19/4/79: تاريخ    148: شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

هاي بعدي آن، و اصلاحيه 1352قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مصوب يكم خرداد سال  13  مطابق ماده
ها مورد عمل و اجراء قرار گيرد و نيز مقررات مربوط م چنين قواعدي كه بايد در ساختماناصول فني و بهداشتي و ه

ها از لحاظ مصالح ساختماني و روش معماري در مناطق مختلف كشور و مقررات مربوط به به كيفيت ساختمان
ها ضرورت ا در ساختمانه ها و به طور كلي نظاماتي كه رعايت آن تأسيسات و تجهيزات و وسايل ايمني در ساختمان

 باشد به عهده هايي كه عمليات اجرايي آن مستلزم داشتن مهندس ناظر مسؤول مي دارد و هم چنين انواع ساختمان
و وزارت كشور محول گرديده كه بايد به تصويب هيأت وزيران نيز) مسكن و شهرسازي(وزارت آباداني و مسكن 

 هفت آن نيز اجازه  آن و بخصوص تبصره  هاي يازده گانه شهرداري و تبصره صد قانون  نظر به اين كه در ماده. برسد
قانون نظام مهندسي و 14  تدوين آيين نامه به طور مستقل به وزارت كشور تفويض نگرديده است و به موجب ماده

علي. را رعايت نمايند فوق الاشعار 12  امور ساختماني مذكور در ماده  ها مكلفند آيين نامه كنترل ساختمان، شهرداري
وزارت كشور كه بدون دخالت و جلب نظر وزارت آباداني و مسكن 4/5/1368مورخ  9867/33/3  شماره  هذا آيين نامه

تدوين و تنظيم گرديده و به تصويب هيأت وزيران نيز نرسيده است، خارج از حدود اختيارات) مسكن و شهرسازي(
.شود قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي 25  هوزارت كشور تشخيص و مستنداً به ماد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٢٢ 

:هدف كلي آشنايي با

آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان -

:هدف هاي رفتاري

:انتظار مي رود پس از مطالعه اين فصل بتوانيد

.تعريف نماييدرا نامه ارزش معاملاتي ساختمان  آيينتهيه  چگونگي - 1

.را بيان نماييد قوانين مختلفوكاربرد هاي آن در ارزش معاملاتي ساختمان  هاي نامه آيينمفهوم  - 2

است كه آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمانكميسيون ماده صد قانون شهرداري  جرايممبناي محاسبه  :چكيده
موقعيت .قابل اجراء است ماده صد مورد اخذ جرايمتوسط شهرداري تهيه و پس از تصويب انجمن شهر در بايستي 

عوامل مهم در تنظيم اين آيين ساختماندر  مصالح مصرفي نوع كاربري و ،و محل وقوع ملكملك از نظر مكاني 
.نامه است
ـ آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان پس از تهيه توسط شهرداري و تصويب انجمن شهر در مورد اخذ 11تبصره 

)27/6/1358الحاقي مصوب (يم قابل اجراء است و اين ارزش معاملاتي سالي يك بار قابل تجديد نظر خواهد بود جرا

memar98.com



٢٢٣ساختمان معاملاتي ارزش نامه آيين: فصل ششم

:واژگان كليدي

.توضيحي و تشريعي: آيين نامه ها مستند به قانون به طور كلي به دو نوع قابل تقسيم هستند ،آيين نامه

و يا اصطلاحات ،تر از آنچه در قانون آمده است لصاجراي قانون را مف آيين نامه هاي توضيحي معمولاً نحوه
موضوع اين قبيل آيين نامه ها، اموري مستقل از قانون نيست و لذا با نسخ قانون،. مذكور در آن را توضيح مي دهند

.آيين نامه آن هم قابليت اجرايي ندارد و منسوخ است

در حد تعيين(و مشخص كه مستقل از قانون، ليكن كم اهميت تر از آن است  آيين نامه هاي تشريعي، براي امور معين
موجب فسخ آيين نامه امقرراتي وضع مي كند در اين قبيل موارد، نسخ قانون لزوم) يا اختيارات قانوني نانيوشده در ق
اقتباس از نظريه شماره( .اين گونه آيين نامه ها قائم بالذات است و كماكان به اعتبار خود باقي مي ماند. نمي شود

)، اداره كل حقوقي و قوانين قوه قضائيه7/9769-14/10/1379

مقرراتي كه مقامات صلاحيت دار مانند وزير يا شهردار و غيره وضع و در معرض اجراء مي گذارند خواه آيين نامه،
اشد كه اساساً قانوني وضع نشدههدف آن تسهيل اجراء و تشريع قانوني از قوانين موضوعه باشد خواه در مواردي ب

)1372 محمد جعفر،، جعفري لنگرودي( . است در همين مورد، لفظ نظامنامه هم استعمال شده است

ممكن است آيين نامه اجرايي را خود. آيين نامه اي كه براي اجراء يك قانون مقرر مي شود ،آيين نامه اجرايي
)منبع قبلي(  .حدود صلاحيتي كه دارند تهيه و به معرض اجراء بگذارند مجلس و يا دولت و يا مقامات اداري كشور در

به مقرراتي گفته مي شود كه براي اجراي قوانين عادي، هيئت وزيران يا وزيري به موجب آئين نامه اجرايي،
وزارت( ) قانون اساسي 137اصل ( .مي شوند و در واقع مكمل قانون مصوب قوه مقننه است قانون مامور تدوين آن

)1377كشور، 

و بدون اينكه به منظور اجراء(آئين نامه اي كه مقام رسمي صلاحيتدار در حدود اختيار خود  ،آئين نامه مستقل
)1372لنگرودي جعفري، محمد جعفر، ( .وضع كند) قانون معيني از قوانين موضوعه باشد

memar98.com



كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٢۴ 

هيئت وزيران يا هر يك از وزراء براي انجام وظايف اداري و تامين اجرايمقرراتي است كه  ،آئين نامه مستقل
كميسيونهاي هيئت دولت مركب از چند وزير نيز در برخي امور. قوانين و تنظيم سازمانهاي اداري تصويب مي كند

كشور،وزارت ( .مربوطه به وظايف آنها، حق وضع مقررات را دارند كه پس از تصويب رئيس جمهور معتبر است
1377(  

.اده اقامتي و حفاظتي خانوار قرار گيرد، بنا يا ساختمان گويندتفهر نوع اسكلتي كه مسقف باشد و مورد اس ،ساختمان
)1387 ،ذكريا ،والائي(
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٢٢۵ساختمان معاملاتي ارزش نامه آيين: فصل ششم

:ارزش معاملاتي ساختماني

املاك ملاك محاسبه عوارض، جرايم و يا انجام خريد و فروش كننده ارزش معاملاتي ساختمان كه جع تعيينامر
:قرار مي گيرد در قوانين مربوطه مشخص شده است كه عبارتند از

بـا توجـه بـه قـانون نحـوه تقـويم ابنيـه، امـلاك و اراضـي مـورد نيـاز) خريد يا فروش ملـك (انجام معامله  -1
قيمت روز، قيمت عادله، بهاي كارشناسـي روز و : نيوات عنو قوانين مشابه تح) 1370مصوب سال (شهرداري ها 

.تعيين ميزان آن از طريق ارجاع هر مورد به كارشناس تعيين مي گردد انجام مي شود كهبهاي كامل كارشناسي 

بهـاي سـاختمانها و"قـانون نوسـازي و عمـران شـهري      4براي محاسبه عوارض نوسـازي، براسـاس مـاده     -2
تعيـين) مسكن و شهرسازي(ضوابطي خواهد بود كه وزارتخانه هاي كشور و آباداني و مسكن مستحدثات براساس 

بهاي تعيين شـده مـذكور خـاص محاسـبه عـوارض نوسـازي در ".نموده و به تصويب هيات وزيران رسيده باشد
.شهرداري ها قرار دارد

مسـتقيم توسـط كميسـيون تقـويمقانون ماليـات هـاي    64ماده  "ج"ن براساس بند اارزش معاملاتي ساختم -3
اسكلت(قيمت ساختمان را با توجه به نوع مصالح " ، كهاملاك در كليه مراكز استانها و شهرستانها تعيين مي گردد

مسـكوني، تجـاري،(و قدمت و تراكم و طريقه اسـتفاده از آن  ) فلزي يا بتون آرمه يا اسكلت بتوني و سوله و غيره
ارزش معاملاتي تعيين شده پس .و نوع مالكيت از نظر عرصه و اعيان تعيين نمايد) هاداري، آموزشي، خدماتي وغير

از يك ماه از تاريخ تصويب نهايي كميسيون تقويم املاك لازم الاجرا مي باشد و تا تعيين ارزش معاملاتي جديـد
".معتبر است

و دولتـي ادارات و سـازمان هـاي    اغلبدر )قانون ماليات هاي مستقيم 64ماده  موضوع(ارزش معاملاتي ساختمان
مذكور،معمولاً بهاي ساختمانها و مستحدثات  ،هيات وزيران با تصويبكما اينكه  .شهرداري ها كاربرد زيادي دارد

.دگيرمي  نيز قرار عوارض نوسازيمبناي محاسبه 

صـويب شـورايماده صد پـس از تهيـه توسـط شـهرداري و ت     11به استناد تبصره  ،ارزش معاملاتي ساختمان -4
.جرايم كميسيون ماده صد قرار مي گيردمبناي محاسبه اسلامي شهر 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٢۶ 

:نحوه تهيه و تصويب آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان

ماده صد ذكر شده است مواردي كه بايد در تعيين ارزش معاملاتي 11و  3 ،2بر اساس آنچه در تبصره هاي 
:ساختمان لحاظ شود عبارت است از

.دربر خيابان اصلي يا خيابانهاي فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بستوقوع ملك  ،موقعيت ملك از نظر مكاني -1

..).مسكوني، تجاري، اداري، صنعتي و(نوع استفاده از فضاي ايجاد شده  -2

ساختماندر  مصالح مصرفي -3

شوراهاي اسلامي شهرها، اختيار تصويبقبل از تشكيل شوراهاي اسلامي، وزارت كشور به قائم مقامي از طرف 
با تعيين حداقل ورا ماده صد  11در مورد آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان موضوع تبصره  ،پيشنهادات شهرداري ها

عنوان نمونه در تفويض اختيار شمارهبه  .حداكثر بهاي هر مترمربع ساختمان خلافي به استانداران تفويض مي نمود
:بخش كلي تفكيك شده است شامل شش بهساختمانها  انواع ،ركشوريوز 34/3/1/10374-20/5/69

ها الف ـ انواع ساختمان
ب ـ ساختمان انبارها

ها ج ـ سالن ها يا توقفگاه
ها د ـ آشيانه ها و سايبان

هـ ـ تاسيسات
وـ ساير

گروه به 9با توجه به نوع مصالح بكار رفته و ارتفاع ساختمان شامل   انواع ساختمان هاالف ـ 
:شرح

طبقه 5ساختمان اسكلت بتوني با هر نوع سقف تا  -1
طبقه به بالا 5ساختمان اسكلت بتوني با هر نوع سقف از  -2
طبقه 5ساختمان اسكلت بتوني فلزي با هر نوع سقف تا  -3
ه به بالاطبق 5ساختمان اسكلت فلزي با هر نوع سقف از  -4
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٢٢٧ساختمان معاملاتي ارزش نامه آيين: فصل ششم

)كه معمولاً در وسط ساختمان اجراء مي شود(اسكلت مختلط مصالح بنايي با ستونهاي فلزي يا بتوني  -5
اسكلت آجري -6
بواسكلت آجري مخلوط خشت و گل و سنگ و چ -7
ساختمانهاي تمام چوب معمولي -8
ساختمانهاي تمام چوب صنعتي -9

:گروه شاملدر دو ) متر 4بادها نه بيش از (ب ـ ساختمان انبارها 

اسكلت آجري و يا بلوك سيماني يا سنگي با هر نوع سقف -1
اسكلت فلزي و ياسوله هاي پيش ساخته با هر نوع سقف -2

:ج ـ سالن ها يا توقفگاهها در سه گروه شامل

با مصالح بنائي سنگ، آجر، بلوك سيماني با هر نوع سقف -1
اسكلت فلزي يا ستونهاي بتون آرمه -2
مصالح و هر نوع سقفگلخانه با هر نوع  -3

:د ـ آشيانه ها و سايبانها در دو گروه شامل

پايه هاي چوبي و مصالح بنائي با هر نوع سقف با -1
پايه هاي فلزي يا ستون هاي بتون آرمه با -2

:هـ ـ تاسيسات در سه گروه شامل

دستگاه هاي حرارت مركزي، شوفاژ سانترال -1
)خنك كننده -گرمايش(تهويه مطبوع  -2
آسانسور -3

:ـ ساير در سه گروه شامل و

هوائي ،انواع مخازن اعم از زيرزميني -1
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٢٨ 

سكوها و باراندازها -2
ديواركشي با هر نوع مصالح -3

و در مواردي تعداد طبقات لحاظ شده به نظر مي رسد صرفاً نوع مصالح بكار رفته در ساختمان در دستور العمل فوق،
با معيارهاي "شهرداريقانون  ماده صد 11تبصره  "از آنجا كه معيارهاي تعيين ارزش معاملاتي ساختمان در. است

يكسان مي باشد به نمونه اي از تعيين تعيين ارزش" قانون ماليات هاي مستقيم 64ماده   بند ج"ذكر شده در 
در) اعياني ها( در اين ارزش گذاري انواع ساختمانها. ودنيز ذيلاً اشاره مي ش 64معاملاتي ساختمان در كميسيون ماده 

:شده است انجامگروه به شرح ذيل  4گروه و تاسيسات در  15

:انواع ساختمانها

)بتن مسلح(ساختمانهاي با بتن آرمه  -1
ساختمانهاي اسكلت فلزي و اسكلت بتني با سقف نما -2
هرنوع سقف نماساختمانهاي اسكلت نيمه بتن و نيمه اسكلت فلزي با  -3
ساختمانهاي آجري با پوشش تير آهن با هر نوع سقف ديگر با هر سقف و نما -4
ساختمانهاي مخلوط خشت و آجر با پوشش شيرواني با هرنوع نما -5
ساختمانهاي مخلوط خشت و آجر با پوشش چوب و يا ضربي با هر نوع نما -6
ساختمانهاي خشت با پوشش طاق ضربي -7
پوشش طاق ضربيساختمانهاي حمام ها با  -8
ساختمانهاي حمام ها با پوشش آهن و آجر با بتن با تيرچه بلوك -9

گاراژها، توقفگاهها، كارگاه ها و انبارها پايه آجر و پوشش ايرانيت يا شيرواني با خرپاي چوبي - 10
گاراژها، توقفگاهها، كارگاه ها و انبارها پايه آجر و پوشش ايرانيت يا شيرواني با خرپاي فلزي - 11
ا، توقفگاهها، كارگاهها با پايه هاي فلزي با پوشش آجر و آهنانباره - 12
انبارها، توقفگاهها، كارگاهها با پايه هاي فلزي و با هر نوع پوشش سوله اي - 13
سالنهاي مرغداري و دامپروري و گاوداري كه ساختمان آن اسكلت فلزي با هر نوع سقف باشد - 14
ن آن آجر تيرآهن  با هر نوع سقف باشدسالنهاي مرغداري و دامپروري و گاوداري كه ساختما - 15
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٢٢٩ساختمان معاملاتي ارزش نامه آيين: فصل ششم

:تاسيسات

)شوفاژ سانترال(دستگاههاي حرارتي  -1
دستگاههاي تهويه مطبوع -2
آسانسور -3
گاز شهري -4

تمحل وقوع ملك از نظر واقع شدن در جبهه وپشت جبهه، قرار گرفتن در مجاور :ضمن تذكراتي از جمله نيز در ادامه
و پيشرفت..) .تجاري، مسكوني و(نوع استفاده از ملك  ،...و برق ،مانند آب يپل هاي هوائي، عدم برخورداري از امكانات

.عمليات ساختماني نيز مورد توجه قرار گرفته است
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٣٠ 

با توجه به عوامل مؤثر ماده صد 11تبصره  موضوعساختمان  پيشنهاد مي شود براي تهيه آيين نامه ارزش معاملاتي
.به روش ذيل عمل گرددماده صد هايتبصره و مفاد 

قانون 64عناوين گروه هاي ساختماني با عناوين گروه هاي ساختماني كه به تصويب كميسيون موضوع ماده  -1
زيرا ممكن است عناوين فوق، در محاسبه .ماليات هاي مستقيم رسيده است يكنواخت و هماهنگ باشد

.مطلوب خواهد بود عناوينيكنواختي در  در اين صورت .باشد ا بها خدمات شهرداري كاربرد داشتهعوارض ي
در آيين نامه ارزش د،شاگروه ب 8، گروه و تاسيسات 18 ،ارزش گذاري انواع ساختمانها به عنوان مثال اگر

.نيز به همان صورت تنظيم شود  ساختمان معاملاتي
بعلاوه تمام يا ضريبي ازگروه همان  ، تمام يا ضريبي از آخرين ارزشتمانيگروه ساخهر  براي تعيين ارزش -2

)قانون ماليات هاي مستقيم 64موضوع ماده (آخرين ارزش معاملاتي زمين
64ماده  موضوع(ارزش معاملاتي ساختمان آخرين) = ماده صد 11تبصره  موضوع( ارزش معاملاتي ساختمان
)قانون ماليات هاي مستقيم 64موضوع ماده (آخرين ارزش معاملاتي زمين) + قانون ماليات هاي مستقيم

زيرا ارزش واقعي دو ساختمان كه از نظر نوع مصالح بكار رفته يكسان باشد در نقاط مختلف شهر ارزش
.دارد ساختمانمتغيير مرغوبيت يا عدم مرغوبيت محل تاثير زيادي در قيمت . يكساني ندارد

سمتعلاوه بر دو مورد فوق با توجه به سياست شهرسازي شهرداري و مشكلات موجود، شهر به چند ق -3
براي نقاط مركزي شهر كه به دليل خيابان :به عنوان مثال .تقسيم شده براي هر قسمت ضريبي منظور شود

بويژه در(تخلفات ساختماني  ،حجم ترافيك و معضلات ديگر وجود دارد  ...هاي قديمي، تجاري بودن و
ضريب بالاتري در )ددمواردي كه منجر به واحد اضافي و تراكم بيشتر يا حذف و كسر پاركينگ مي گر

هدف اصلي از جرائم ساختماني كسب در آمد نيست بلكه كاهش جرائم و اجراي طرح .فته مي شودرنظرگ
در اين صورت. هاي مصوب توسعه شهر مي باشد لذا بايد در حدي باشد كه عامل باز دارندگي آن حفظ گردد

.كمك خواهد كرد سياست شهرسازي به شهرداري ضرائب پيشنهاد اين بند در اجراي
ارزششهرسازي را نيز مي توان در تعيين  بستگي به وضعيت هر شهر ساير متغيرها و سياستگذاري هاي -4

.دخالت داد) ماده صد 11تبصره  موضوع( معاملاتي ساختمان
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٢٣١ساختمان معاملاتي ارزش نامه آيين: فصل ششم

شوراي اسلامي شهر كرج موضوع ماده واحده تعيين ارزش 12/9/1382ابطال مصوبه مورخ  :موضوع شكايت و خواسته
.ذيل ماده صد قانون شهرداري كرج 11معاملاتي ساختمان موضوع تبصره 

743/83 :كلاسه پرونده          194 :شماره دادنامه      28/3/85 :تاريخ

.هيات عمومي ديوان عدالت اداري :مرجع رسيدگي
:...يشاك

شوراي اسلامي شهر كرج موضوع ماده واحده تعيين ارزش 12/9/7382ابطال مصوبه مورخ  :موضوع شكايت و خواسته
.ذيل ماده صد قانون شهرداري كرج 11معاملاتي ساختمان و موضوع تبصره 

يات عمومي دره 23/12/1378مورخ  4069شاكي به شرح دادخواست تقديمي اعلام داشته است، راي شماره  :مقدمه
باب صلاحيت ديوان در خصوص رسيدگي به مصوبه شوراي شهر تهران اين اجازه و اختيار را داده است كه به

هيات 23/8/1371مورخ  182مصوبات شوراي مزبور در هيات عمومي رسيدگي گردد و از طرفي براساس راي شماره 
نامه ارزش معاملاتي ساختمان هر شهر از وظايفماده صد قانون شهرداري تهيه آيين  11عمومي مطابق تبصره 

آن از وظايف خاص شوراي اسلامي است بنابراين آنچه كه تحت عنوان ماده بتصويو خاص شهرداري آن شهر 
شوراي اسلامي شهر كرج به تصويب رسيده مغاير قانون وخارج از 12/9/1382واحده تعيين ارزش معاملاتي در جلسه 

باعنايت به اينكه شهرداري كرج آيين نامه. مي رسد كه جهات آن به شرح ذيل بيان مي گردد حدود اختيارات به نظر
قانونگذار در. مغاير است) 27/6/1358ماده صد الحاقي  11تبصره (موصوف را تهيه نكرده اين موضوع با هدف قانون 

قانون 64تبصره يك ماده  2بند  هم به ارزش معاملاتي اشاره داشته از طرفي در اجراي 5و  4، 3، 2تبصره هاي 
ارزش معاملاتي شهرستان را طي دفترچه هايي در قسمت ،يم املاك شهرستانوماليات هاي مستقيم كميسيون تق

عرصه و اعياني براساس نوع ساختمان و مصالح به كار رفته در آن و محدوده هاي بلوك هر شهر و كاربريهاي مختلف
ا در مصوبه ياد شده ارزش معاملاتي طبقات احداث مازاد بر تراكم مصوب از قرار هرام. آن تعيين و اعلام مي نمايد

بيش از هفت برابر را نشان مي دهد طبيعي است 80-81مترمربع دو ميليون ريال تعيين شده كه با وضعيت سال 
بنا به جهات. باشدتصويب اين جرائم به علت عدم طي مسير قانوني خارج از اختيارات قانوني شوراي شهر كرج مي 

رئيس شوراي اسلامي شهر. شوراي اسلامي شهر كرج مورد استدعا است 12/9/1382ذكر شده ابطال مصوبه مورخ 
اعلام داشته اند، حسب مستفاد از 31/1/1384مورخ  37/831/م/113كرج در پاسخ به شكايت مذكور طي نامه شماره 

، شوراي شهر در تصويب لوايح و برقراري يا الغاء1375به سال مصو 71مفهوم و منطوق كلام قانونگذار در ماده 
عوارض شهر و همچنين تغيير نوع و ميزان آن اختيارات قانوني داشته بنابراين شورا در تصويب ارزش معاملاتي مذكور

با ها شهرداريون قان 100ماده  11در مصوبه اخيرالذكر نيز شورا با امعان نظر در تبصره . ماذون از قانونگذار بوده است
هدف و صيانت هر چه بيشتر از طرح تفصيلي شهر و به منظور احتراز از بروز پديده ساخت و ساز غيرمجاز مازاد بر
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٣٢ 

تراكم مصوب در طرح تفصيلي شهر مقابله با افراد خاطي و متجاوزين به حقوق شهروندان مبادرت به تدوين و تصويب
هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق با حضور. تراكم را نموده است ارزش معاملاتي طبقات احداثي مازاد بر

رؤساي شعب بدوي و رؤسا و مستشاران شعب تجديدنظر تشكيل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت
.آراء به شرح آتي مبادرت به صدور راي مي نمايد

راي هيات عمومي

شهرداري، آيين نامه ارزش معاملاتي ساختمان پس از تهيه توسط شهرداري و قانون 100ماده  11طبق تبصره 
نظر به اينكه مصوبه مورد اعتراض براساس تبصره. تصويب شوراي اسلامي شهر در مورد اخذ جرائم قابل اجراء است
ات شوراهايقانون تشكيلات و وظايف و انتخاب 71مزبور و اختيارات شوراي اسلامي شهر به شرح مقرر در ماده 

تهيه و تصويب شده است بنابراين مغاير قانون و خارج از حدود 1375اسلامي كشور و انتخاب شهرداران مصوب 
.اختيارات شوراي مزبور نمي باشد

معاون قضائي ديوان عدالت اداري مقدسي فرد  - هيات عمومي ديوان عدالت اداري 
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٢٣٣ساختمان معاملاتي ارزش نامه آيين: فصل ششم

بسمه تعالي

*ارزش معاملاتي ساختمان مصوب استانداري سمنانابطال آيين نامه : موضوع
23/8/71: تاريخ     182: شماره دادنامه

رأي هيأت عمومي ديوان عدالت اداري

ارزش معاملاتي ساختمان هر شهر از وظايف خاص  آيين نامه  صد قانون شهرداري تهيه  ماده 11   مطابق تبصره
 بنابراين آيين نامه. لامي از وظايف اختصاصي وزارت كشور استشهرداري آن شهر و تصويب آن در غياب شوراي اس

استان تهيه و تصويب شده است  شهرهاي تابعه  ارزش معاملاتي مورد اعتراض كه توسط استانداري سمنان براي كليه
قانون 25  شود و مستنداً به قسمت آخر ماده مغاير قانون و خارج از حدود اختيار قانوني استانداري تشخيص داده مي

.گردد ابطال مي 4/11/1360ديوان عدالت اداري مصوب 
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٣۴ 

:خاتمه
ي در متن قانون ماده صد شهرداري وجود دارد كه در خاتمه پيشنهاداتي در اين خصوص ارائه مي گردد، اينابهامات

:ماننداست اختلاف برداشت از برخي كلمات و عبارات ابهامات به دليل 

اقدامنيز .. .اقدام عمراني، صرفا عملياتي با مصالح بنايي عرفي را شامل مي شود يا فنس كشي، سيم خاردار و )1
.امراني محسوب مي شود

...چه مرحله اي است، خط كشي، پي كني، گود برداري يا خاك ريزي و –شروع ساختمان  )2
آيا جلو گيري براي شهرداري عملي.) جلوگيري نمايد... شهرداري مي تواند از عمليات ساختماني(در عبارت  )3

.اختياري است يا الزام قانوني وجود دارد
ساختماني در زمين محصور يا غير محصور، آيا براي ورود به ملك به مجوز مرجعجلوگيري از عمليات  )4

ذيصلاح قضايي وجود دارد يا خير
در صورت فك. آيا مي توان ساختمان را پلمپ نمود. ، اصولا جلوگيري به چه صورتي است)جلوگيري(كلمه  )5

.وضوع است كه بايد حل شودپلمپ تكليف چيست؟ احكام متفاوت دادگاه ها در اين زمينه مؤيد اين م
در. مي باشد... كه اعم از مالك، مستاجر و. استفاده شده است) ذينفع(از كلمه  4و  3، 2، 1در تبصره هاي  )6

پس از قطعي شدن راي كميسيون با اعلام. حالي كه شهرداري مكلف است راي را به مالك ابلاغ كند
.راي را باطل مينمايد شكايت مستاجر به عنوان ذينفع، ديوان عدالت اداري

در حقيقت. براي صدور راي جريمه عنوان شده است) مسكوني، تجاري، صنعتي و اداري(صرفا كاربري هاي  )7
.مسكوني و غيره را ميتوان زير مجموعه اين چهار نوع ذكر كرد. وجود دارد) از نظر كاربري(دو نوع جريمه 

.ورش كه عموما از عوارض شهرداري معاف مي باشندبين يك ملك تجاري با مدارس وابسته به آموزش و پر
.تفاوت زيادي وجود دارد در حالي كه از نظر جرايم ساختمان در يك رديف قرار مي گيرند

تعيين تكليف ساختمانهايي كه قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر پروانه آنها صادر شده باشند 9تبصره  )8
با توجه به ايجاد ارتقاء روستاها عبارت) ند و تبديل به شهر شده اندروستاهايي كه قبلاً طرح هادي داشته ا(

بويژه از سوي قضات عضو كميسيون ماده صد سوال برانگيز است كه در فاصله تاسيس شهر تا 9تبصره 
.تصويب نقشه جامع شهر، تشكيل كميسيون ماده صد وجاهت قانوني ندارد

كميسـيون اول يـا بـدوي،(رسيدگي به تخلفات ساختماني منجملـه  عدم شفاف بودن حداكثر تعداد كميسيون  )9
.در موارد زيادي مشكل آفرين بوده است) كميسيون دوم يا تجديد نظر، كميسيون هم ارض
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٢٣۵

اينكـه كميسـيون(نبود شرح وظايف هر يك از سه كميسيون و عدم شفاف سازي اعضاء كميسيون هم ارض 
حـوزه نيـز در تصـميم گيـري) يا مي تواند در شهر همجوار باشـد هم ارض حتما در شهر وقوع تخلف باشد و 
اعضاء كميسيون تشكيك ايجاد مي نمايد

قانون شوراي عالي معماري و شهر سازي كشور مي 5تغيير كاربري در شهرها از وظايف كميسيون ماده  )10
)و بنا كاربري تجاري ملك كاربري مسكوني(فلذا در مواردي كه مالك مخالف كاربري احداث بنا نموده . باشد

در صورتي كه كميسيون تصميم به لغو جريمه نمايد، شهرداري مكلف به وصول جريمه و صدور پايان كار
اگر. مي باشد 5آيا امتيازي به ارسال پرونده به كميسيون ماده . باشد تكليف كاربري ملك چه خواهد بود

ا توجه به وضعيت ساخت و ساز در كشور و صرفب.معني لغت نمايد تكليف چه خواهد بود 5كميسيون ماده 
)سرمايه هاي ملي(هزينه هاي زياد براي احداث بنا 

در مواقعي كه مالك از پرداخت جريمه خودداري مي نمايد شهرداري مكلف به ارسال مجدد پرونده به )11
دوما. ي حل نمي شوداولاً با تخريب و قلع بنا مشكل. كميسيون بوده و كميسيون هم بايد قلع بنا صادر نمايد

.قلع بنا مشكلات ديگري به وجود مي آورد كه عملا اجرا نمي گردد
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٣۶ 

:پيشنهادات
:در خصوص مفاد ماده صد

...عمراني، شروع ساختماني و منند اقدااتعريف شفاف برخي از كلمات م -1

پيش بيني جرايم براي انواع تخلفات به تفكيك -2

قيد كلمه مكلف است به جاي شهردار ميتواند در عبارت آخر ماده صد -3

تعيين مكانيزم جلوگيري از تخلفات ساختماني در زمينهاي محصور و غير محصور -4

قيد واژه ذينفع مترادف مالك در تمامي تبصره ها -5

يسيون ماده صدپيش بيني مكانيزم اجرايي اجراي آراي كم -6

ن ماده صد در صورت تختي از برخي اصول شهرسازي مانند حذف يا كسر پاركينگيوحدود اختيارات كميس -7
...مازاد تراكم و

قيد كلمه رعايت عقب نشيني به جاي تجاوز به معابر عمومي -8

تعيين تكليف شهرهاي جديد التاسيس تا قبل از تهيه طرح و نقشه جامع شهر -9

با توجه به اهميت و حساسيت روز افزون كميسيون ماده صد، و نظر به اينكه از آخريندر خاتمه پيشنهاد مي گردد، 
و در طي اين مدت ضمن بروز مشكلات ذكر شده برخي از آرايه ديوان عدالت. سال گذشته است 30بازنگري بيش از 

، دره صد و يا نوع تنظيم راي آن را باطل نموده استاداري كه به دليل وجود اشكالات شكلي در آراء كميسيون ماد
.اين قانون باز نگري شود

به اميد حق
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٢٣٧خود آزمائي

:خود آزمائي

درمحدوده وحريم شـهرهابراساس مفاد ماده صد قانون شهرداري الزمات قانوني مالكين اراضي واملاك واقع  -1
؟را بنويسيد

؟اهميت صدور پروانه ساختماني دراجراي طرح توسعه شهر را توضيح دهيد -2
؟نمائيدبر فعاليت ها وعمليات ساختماني را بيان  ها شهرداريلزوم اعمال نظارت وكنترل  -3
؟شناسنامه ساختمان حاوي چه مواردي است -4
؟شيوه هاي تفكيك زمين را بنويسيد -5
؟ور مجوز انجام تفكيك اراضي را نام ببريدمراحل صد -6
قـانون  6مـاده   قـانون شـهرداري و   101تكاليف شهرداريها راجع به تفكيك و افراز اراضي با توجه بـه مـاده    -7

؟تاسيس شوراي عالي شهر سازي و معماري ايران را توضيح دهيد

اضـاي تفكيـك و افـراز از امـلاكدر مورد تق قانون اصلاحي ثبت اسناد و املاك 156ماده  1نظر به تبصره  -8
رفع اخـتلاف ،تحديد حدود املاك مجاور و همچنين دردعاوي مطروحه درمراجع قضائي مذكور در اين ماده و

؟چه نقشه اي ملاك عمل خواهد بود ،حدودي

قانون منع فروش و واگذاري اراضـي فاقـد كـاربري مسـكوني بـراي امـر 5 تأييديه هايي كه با توجه به ماده -9
مسكن، ادرات ثبت اسناد و املاك موظفند درمورد تهيه نقشه هاي تفكيك اراضي و امـلاك و انجـام قـانوني

؟نمائيداخذ نمايند را بيان  ،مراحل تفكيك
؟ا بر عهده چه مرجع قانوني استتشخيص موارد ضروري تغييركاربري اراضي زراعي و باغ ها در حريم شهره - 10
بر اساس آيين نامه اجرايي قانون اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها مفهوم  اصطلاح كلمـات - 11

؟توضيح دهيد، افراز و تقسيم را تفكيك
مختصرا سابقه قانونگذاري در مورد نظارت شهرداري ها بر عمليات سـاختماني و جلـوگيري از بناهـاي بـدون - 12

؟روانه را بيان فرمائيدپ
؟حدود اختيارات شهرداري در امر جلوگيري از تخلفات ساختماني را توضيح دهيد - 13
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢٣٨ 

مامورين شهرداري براي ورود به اماكن محصور جهت جلـوگيري از تخلفـات سـاختماني بايـد چگونـه عمـل - 14
نمايند؟

در مورد ساختمانها بر چه مبنـائي قبل از انجام معامله قطعي ،ماده صد دفاتر اسناد رسمي  8به موجب تبصره  - 15
؟اقدام نمايند

تكليف ساختمانهايي كه پروانه ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر صادر شـده اسـت از نظـر - 16
؟چگونه استقانون شهرداري  100شمول يا عدم شمول تبصره يك ماده 

؟مائيدنرا بيان چگونگي اعمال نظارت شهرداري و جلوگيري از تخلفات ساختماني  - 17
؟بطور اختصار توضيح دهيد در باره اصول شهرسازي - 18
نـام شهرسـازي  را در رابطه با تعيـين ضـوابط و معيـار هـاي    وظايف شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  - 19

ببريد؟
؟جامع شهر را تعريف نمائيد طرح - 20
؟را تعريف نمائيد تفصيليطرح  - 21

؟طرح هادي را تعريف نمائيد - 22
چگونه است؟ شهرسازي و ساختماني در طول تهيه تا زمان تصويب طرح هاي هادي، جامع وتفصيليضوابط  - 23
توضيح دهيد؟ دبير كميسيون ماده صددر مورد تشكيلات  - 24
؟قانون شهرداري را ذكر نمائيددر رابطه با اجراي ماده صد  ها شهرداريوظايف عناوين  - 25
؟اعضاي كميسيون ماده صد را نام ببريد - 26
؟يون ماده صد اول را با كميسيون تجديد نظر بيان نمايدفرق كميس - 27
؟اعضاء كميسيون هم عضو را نام ببريد - 28
؟مرجع رسيدگي به كميسيون تجديد نظر شهرداري را نام ببريد - 29
؟هدف از ايجاد كميسيون ماده صد را بنويسيد - 30
ردشـكار تكليـفدر صورتي كه مالك ظرف مدت تعيين شده كميسـيون نسـبت بـه قلـع بنـا اقـدام ننمايـد گ        - 31

؟شهرداري را توضيح دهيد
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٢٣٩خود آزمائي

حداقل و حداكثر مبلغ جريمه براي بناي زائد بر مساحت زير بنا در كاربري اراضي مسكوني منـدرج در پروانـه - 32
؟ساختماني را بيان نماييد

؟در صورتي كه مالك از پرداخت جريمه كميسيون خود داري نمايد گردشكار تكليف شهرداري را مرقوم نماييد - 33
قل و حداكثر مبلغ جريمه براي بناي زائد بر مساحت مندرج در پروانه ساختماني واقع در حـدود اسـتفاده ازحدا - 34

؟اراضي تجاري را بيان نماييد
؟تكليف كميسيون در رابطه با مالكيني كه از احداث پاركينگ خود داري نموده اند را شرح دهيد - 35
؟يمه كميسيون ماده صد چند متري مي باشدمساحت هر پاركينگ با احتساب گردش براي محاسبه جر - 36
؟مالك در هنگام نوسازي ملك در خصوص معابر شهر چه تكليفي دارد - 37
؟وظايف مهندسين ناظر در خصوص عمليات اجرايي ساختماني كه ناظر آن را به عهده داردشرح دهيد - 38
؟توضيح دهيدظيفه شهرداري را ودر صورتي كه مهندس ناظر خلاف واقع گواهي نمايد گردشكار  - 39
؟آيين نامه ارزش معاملاتي را تعريف و مرجع تصويب آن را نام ببريد - 40
محدوده و حريم اختيارات كميسيون ماده صد را مرقوم نماييد؟ - 41
؟آيين نامه ارزش معاملاتي در چه زماني قابل تجديد نظر است - 42
؟ز مصاديق تخلفات ساختماني را نام ببريداپنج نوع  - 43
؟اييدشخص حقوقي را تعريف نم - 44
؟مالك را از نظر قانون مثبت اسناد تعريف نماييد - 45
محدوده حريم شهر را از نظر قانون تعاريف محدوده و حريم شهر شرح داده و مراجـع تصـويب آنـان را بيـان - 46

؟نماييد
؟مرجع توقوف اجراي عمليات آراء كميسيون ماده صد را بيان نمايد - 47
؟زمين مشاع را تعريف نماييد - 48
؟بيان نماييدتفكيك زمين را  - 49
؟كاربري را تعريف نماييد - 50
؟حداقل شش نوع كاربري را نام ببريد - 51
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كميسيون ماده صد قانون شهرداري ٢۴٠ 

؟وظايف دبيرخانه كميسيون ماده صد را شرح دهيد - 52
پس از آنكه پروژه توسط شهرداري به دبير خانه كميسيون ماده صد ابلاغ گرديد گزارشكار اقدامات دبيرخانه را - 53

؟شرح دهيد
؟او را تشريح نماييد داري در كميسيون و ارزش رايدر خصوص چگونگي حضور نماينده شهر - 54
در صورتي كه شهرداري از ادامه تخلف ساختماني جلوگيري لاكن پرونده مالك را به كميسيون ارسال نماينـد - 55

؟گردشكار اقدامات بعدي را تشريح نماييد
ا پرداخـت ودر صورتي كه مالك از پرداخت جريمه خود داري نمايد چـه كـس ديگـري مـي توانـد جريمـه ر       - 56

شهرداري بايستي، پس از وصول جريمه و عوارض پاسخ گويي نمايد؟
در صورتي كه مالك از پرداخت جريمه خودداري نمايد و شهرداري پرونـده را بـه كميسـيون مربوطـه ارسـال - 57

نمايد را از كميسيون ماده صد چه مي باشد؟
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