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رسیدگی به تخلّفات ساختمان
مولف: مهندس عزت‌اله خلیفه
ناشر: پارسیا
شمارگان: 500 نسخه
نوبت چاپ: اول ـ 1398
شابك: 4-8-99613-622-978
قیمت: 32000 تومان
تهران، خیابان انقلاب، خیابان فخررازی، خیابان شهدای
ژانـدارمـری نـرسیده به خیابان دانشگاه ساختمان ایرانیان، پلاك 58، 
طبقه دوم، واحد 6 تلفن: 92ـ 66484191، www. noavarpub. com
كلیه حقوق چاپ و نشر این كتاب مطابق با قانون حقوق مؤلفان و مصنفان مصوب سال 1348 برای ناشر محفوظ و منحصراً متعلق به نشر پارسیا می‌باشد. لذا هر گونه استفاده از كل یا قسمتی از این كتاب (از قبیل هر نوع چاپ، فتوكپی، اسكن، عكس‌برداری، نشر الكترونیكی، هر نوع انتشار به صورت اینترنتی، سی‌دی، دی‌وی‌دی، فیلم فایل صوتی یا تصویری و غیره) بدون اجازه كتبی از نشر پارسیا ممنوع بوده و شرعاً حرام است و متخلّفین تحت پیگرد قانونی قرار می‌گیرند.
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پیشگفتار
مقدمه
فصل اول: تسری قوانین ادوار گذشته به تخلّفات ساختمانهای واقع در داخل محدوده و حریم شهرها
قوانین مربوط به تخلّفات احداث ساختمان‌
زمان تسری قوانین ادوار مختلف به تخلّفات ساختمانی
ساختمانهای مشمول ماده 100 قانون شهرداری
زمان تسری ماده ۱۰۰ به تخلّفات ساختمانی
ساختمانهای غیر مشمول ماده 100 قانون شهرداری‌ها
اعتبار یا فقدان اعتبار مواد 99 و 100 قانون شهرداری
ساختمانهای مشمول ماده 35 قانون نظام مهندسی و... مصوب اسفند 1374
ساختمانهای مشمول ماده 12 قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و... مصوب 28/10/84
مفهوم ساختمان غیر مجاز
تعریف جرم عمومی
تطبیق ماده 12 قانون تعاریف محدوده و حریم شهر و...  با ماده 35 قانون نظام مهندسی و..
نحوه انتخاب اعضای كمیسیون‌های ماده 100
مطالبی چند برای مسئولین ادارات اعضای کمیسیون ماده ۱۰۰
نمونه احكام پیشنهادی اعضای كمیسیون‌های بدوی ماده 100 برای نمایندگان وزارت كشور، دادگستریشورای اسلامی شهر
نمونه احكام پیشنهادی اعضای كمیسیون‌های تجدیدنظر ماده 100 برای نمایندگان وزارت كشور، وزارت دادگستری و شورای اسلامی شهر
ضرورت برگزاری دوره برای آمادگی اعضای کمیسیونهای ماده 100
تکلیف ساختمانهای واقع در روستاهایی‌که به شهر تبدیل می‌شوند
فصل دوم: مراحل رسیدگی به پرونده تخلّفات ساختمانی
مراحل رسیدگی به پرونده تخلّفات ساختمانی
متن کامل ماده 100 قانون شهرداری و تبصره‌های آن
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طبقه‌بندی تبصره‌های ماده 100
نکته‌های قابل دقت نظر در رسیدگی به تخلّفات ساختمانی
لزوم رعایت مقررات ملی ساختمان و ضوابط شهرسازی و تخلّف بودن نقض آن
مراحل رسیدگی به تخلّفات ساختمانی
مشروح جریان اداری رسیدگی به تخلّف ساختمانی
نحوه تشکیل پرونده و كیفیت رسیدگی به تخلّفات ساختمانی
فصل سوم: انواع تخلّفات ساختمانی و نحوه رسیدگی‌ به آنها
انواع تخلّفات ساختمانی
مورد یکم: تخلّف تفكیك اعیانی‌های تجاری بدون مجوز و یا برخلاف ضوابط
مورد دوم: تخلّف قطعه‌بندی زمین مغایر با ضوابط شهرسازی و ضوابط تفكیك
مورد سوم: تخلّف تقسیم یك واحد ساختمانی  به دو و یا چند واحد بدون مجوز و یا مغایر با ضوابط
مورد چهارم: تخلّف احداث ساختمان در کاربری عمومی یا تغییر كاربری ساختمان
ضرورت قلع یا تبدیل به حالت اولیه ساختمان به شرح زیر می‌تواند احراز شود:
مورد پنجم: تخلّف تغییرات درآپارتمان
مورد ششم: تخلّف تغییر نوع استفاده ساختمان
مورد هفتم: تخلّف تبدیل باغ به استفاده دیگر با قطع اشجار
مورد هشتم: تخلّف حذف یا تبدیل پاركینگ به مسکونی یا..
مورد نهم: نحوة استفاده‌ پزشكان از ساختمانهای مسكونی
مورد دهم: تخلّف احداث بالكن
مورد یازدهم: تخلّف احداث ساختمان در مناطق ممنوعه
مناطق ممنوعه از جمله عبارتند از:
مورد دوازدهم: تخلّف احداث ساختمان بدون پروانه
مورد سیزدهم: تخلّف احداث ساختمان در اراضی فاقد كاربری
مورد چهاردهم: تخلّف احداث ساختمان بیش از سطح اشغال مجاز
ضرورت قلع اعیانی مازاد بر تراكم
عدم ضرورت قلع اعیانی مازادبرتراكم
مورد پانزدهم: تخلّف احداث اعیانی مغایر با نقشه و مفاد پروانه ساختمانی
مورد شانزدهم: تخلّف احداث اعیانی مازاد یا مغایر با پروانه
ضرورت قلع اعیانی مازاد بر پروانه
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عدم ضرورت قلع اعیانی مازاد بر تراكم
مورد هفدهم: تخلّف احداث اعیانی بیشتراز ارتفاع مندرج در پروانه و یا در ضوابط
ضرورت قلع اعیانی مازاد بر تراكم
عدم ضرورت قلع اعیانی مازاد بر تراكم
مورد هجدهم: تخلّف احداث ساختمان طبق نقشه  ولیكن در ملك دیگر یا در ضلع دیگر همان ملك
مورد نوزدهم: تخلّف عدم رعایت عقب‌كشی
مورد بیستم: تخلّف رعایت نشدن اصول بهداشت در ساختمان
مورد بیست یکم: تخلّف رعایت نشدن ایمنی بنا
مورد بیست دوم: تخلّف ‌رعایت نشدن اصول فنی در ساختمان و فقدان استحكام بنا
مورد بیست و سوم: تخلّف مزاحمت با‌ اشرافیت
فصل چهارم: شصت نكته در ارتباط با مقررات اداری و حقوقی احداث ساختمان
نکته اول: مقررات مربوط به ساخت و ساز
نکته دوم: ذی‌نفع بودن وزارت راه و شهرسازی، سازمان نظام مهندسی ساختمان، مهندسان و... در تخلّفات ساختمانی
نکته سوم: زمان رسیدگی به تخلّفات ساختمانی
نکته چهارم: رسیدگی به تخلّفات ساختمانی بر اساس ضوابط سال احداث
نکته پنجم: لزوم استفاده از ارزش معاملاتی سال احداث
نکته ششم: هیئت تشخیص برای تعیین سال ساخت ساختمان
نکته هفتم: ممیزی املاك برای تشخیص زمان وقوع تخلّفات ساختمانی جدید
نکته هشتم:‌ نحوه تعیین ارزش معاملاتی با روش كسر استهلاك
نکته نهم: روش پیشنهادی در مورد نحوه محاسبه ارزش سرقفلی
نکته دهم: نحوه استفاده از ساختمانهای مسكونی توسط حرف پزشكی
نكته یازدهم: ممنوعیت ساخت و ساز و در بعضی اراضی و لزوم دریافت پروانه ساختمانی از شهرداری
نکته دوازدهم: فعّالیّت دفتر وكالت، دفترخانه، دفتر روزنامه و دفتر مهندسی
نکته سیزدهم: ساختمانهای مجاز و نحوه ارائه خدمات به آنها
نکته چهاردهم: وجود توافق‌نامه‌های شهرداری با مالكین  برای احداث ساختمانی بصورت مشاركتی
نکته پانزدهم: صدور دستور شروع عملیات ساختمانی
نکته شانزدهم: تكلیف ساختمانهای معامله شده قبل از تصویب تبصره‌های ماده 100
نکته هفدهم: تكلیف ساختمانهای احداثی قبل از تصویب تبصره‌های ماده 100
[image: image14.emf]
نکته هجدهم: تكلیف ساختمانهای وارد شده به محدوده و حریم شهر
نکته نوزدهم: تكلیف ساختمانهای فاقد استحكام
نکته بیستم: تکلیف ساختمانهای شكسته و خطرآفرین
نکته بیست و یكم: چگونگی پیگیری تخلّفات ساختمانی توسط شهرداری
نکته بیست و دوم: تخلّف استفاده از ساختمانها مغایر با مجوز یا پروانه
نکته بیست و سوم: تاثیرتغییر یافتن كاربری به نفع مالك
نکته بیست و چهارم: هدایت مالكین به دریافت پروانه ساختمانی
نکته بیست و پنجم: تاثیر تغییر یافتن كاربری  برخلاف پروانه و مجوزهای ساختمانی قبلی
نکته بیست و ششم: تعویض سقف اعیانی
نکته بیست و هفتم: حاکمیت ضوابط شهرسازی و ضرورت تطبیق آرا با آن
نکته بیست و هشتم: عدم تطبیق کد کف ساختمان با کد معبر
نکته بیست و نهم: بالكن‌های روباز و یا روپوشیده
نکته سی‌ام: ابقای اعیانی‌هایی‌كه ضرورتی بر قلع آنها وجود. نداشته باشد
نکته سی و یكم: نحوه صدور رای به ساختمانهای واقع در برهای اصلاحی
نکته سی و دوم: تخلّف اضافه بنا در ساختمان
نکته سی و سوم: تخلّف قطعه‌بندی زمین یا اعیانی بدون مجوز
نکته سی و چهارم: تکلیف ادامه احداث ساختمانی‌ كه مهلت پروانه ساختمانی آن منقضی شده
نکته سی و پنجم: رسیدگی به تخلّف ساختمانی و تبعات ناشی ازآن
نکته سی و ششم: ماده واحده تعیین وضعیت املاك  واقع در طرح‌های دولتی و شهرداری‌ها
نکته سی و هشتم: آرای متعارض نسبت به یك نوع تخلّف ساختمانی
نکته سی و نهم:‌ آرای غیر قطعی و قطعی
نکته چهلم: عدم امكان توقف اجرای آرای قطعی كمیسیون‌های ماده 100
نکته چهل و یكم: عدم امكان درج شرط و شروط در متن آرای كمیسیون ماده 100
نکته چهل و دوم: مرجع صادركننده رای مندرج در تبصره‌های 2 و3 ماده 100
نکته چهل و سوم: اعتبار امضای اعضای كمیسیون ماده 100
نکته چهل و چهارم: حدود رسیدگی كمیسیون تجدیدنظر  به آرای بدوی اعتراض شده
نکته چهل و پنجم: نحوه صدور رای قلع به تخلّفات ساختمانی
نکته چهل و ششم: نحوه اجرای رای قلع قطعی شده
نکته چهل و هفتم: آرای قطعی و عدم تمکین
نکته چهل و هشتم: مالك یا قائم مقام مالك و ذینفع
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نکته چهل و نهم: نحوه ارائه ابلاغ تخلّفات ساختمانی و آرای كمیسیون‌ها به طرفین (ذینفع‌ها)
نکته پنجاهم: نحوه ابلاغ ‎آرای كمیسیون‌های ماده 100 و نحوه ء اعتراض به آرا
نکته پنجاه و یكم: مدت مراحل زمانی رسیدگی به تخلّف ساختمانی تا قطعی شدن رای
نکته پنجاه و دوم: اعتراض مسئولین دستگاههای دولتی به آرای کمیسیون بدوی ماده ۱۰۰
نکته پنجاه و سوم: زمان وقوع تخلّفات ساختمانی و قوانین مشمول
نکته پنجاه و چهارم: طرح‌های شهرسازی و زمان احداث ساختمان
الف: اعیانی‌های احداثی در زمان اجرای ضوابط موجود (مرحله زمانی کنونی)
ب: اعیانی‌های احداثی در زمان قبل از اجرای ضوابط موجود (مرحله زمانی گذشته)
نکته پنجاه و پنجم: موارد مؤثر در نقض آرای كمیسیون‌های ماده 100
نکته پنجاه و ششم: تخلّفات ‌ساختمانی‌ دوره زمانی طرح هادی یا جامع قبلی دوران قبل از طرح هادی یا جامع موجود
نکته پنجاه و هفتم: مقررات رسیدگی به تخلّفات ‌ساختمانی‌ در زمان وجود شهرداری بدون طرح هادی یاجامع
نکته پنجاه و هشتم: تخلّفات ساختمانی مجاز
نکته پنجاه و نهم: تاثیر تغییر ضوابط شهرسازی در رسیدگی به تخلّفات ساختمانی
نکته شصتم: تخلّفات ‌ساختمانی‌ زمان قبل از تاسیس شهرداری و ورود به محدوده و حریم شهر
فصل پنجم: مقررات احداث و رسیدگی به تخلّفات ساختمانی در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها
رسیدگی به تخلّفات ساختمانی در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها
مقررات احداث ساختمان در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها، در روستاها، شهرک‌ها و خارج از آنها و خارج از حریم شهرها
موادی ازآیین نامه مربوط به استفاده از اراضی
ضرورت دریافت پروانه ساختمانی در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها
از آیین نامه مربوط به استفاده از اراضی احداث بنا
آیین نامه مربوط به استفاده از اراضی احداث بنا
آئین‌نامه مربوط به استفاده از اراضی و احداث بنا و تاسیسات
از آیین‌نامه نحوه بررسی و تصویب طرح‌های توسعه و عمران محلی، ناحیه‌ای و...
آیین نامه نحوه بررسی و تصویب طرح‌های توسعه و عمران محلی، ناحیه‌ای
آیین‌نامه اجرایی قانون ایجاد شهرهای جدید مصوب 15/2/82
محدوده و حریم روستا و شهرك‌ها
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ماده 3 محدوده روستا(از قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و...)
مسئولیّت صدور پروانه ساختمان در محدوده روستاها
بند 33وظیفه دهیاری (اساسنامه، تشكیلات و سازمان دهیاری)
مقررات رسیدگی به تخلّفات ساختمانی  در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها
آیین‌نامه نحوه بررسی و تصویب طرح‌های توسعه و عمران محلی، ناحیه‌ای و..:
آیین‌نامه اجرایی قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد كاربری مسكونی
آیین‌نامه اجرایی قانون ایجاد شهرهای جدید
مواردی راجع به احداث ساختمان در روستاها
مقررات مربوط به نحوه جلوگیری از تخلّفات ساختمانی
ساختمانهای مشمول ماده 99 قانون شهرداری‌ها مصوب 1334
نحوه تسری قوانین دورانهای مختلف به تخلّفات ساختمانی روستاها و خارج از محدوده و حریم شهرها و روستاها
موارد تکمیلی راجع به نحوه رسیدگی به تخلّفات ساختمانی  در روستاها و در خارج از محدوده و حریم شهرها
نحوه رسیدگی به تخلّفات ساختمانهای واقع خارج از محدوده و حریم شهرها و روستاها
نحوه رسیدگی به تخلّفات ساختمانهای واقع در شهرکهای مسکونی و صنعتی و..:
ذینفع بودن ادارات و سازمانها کنترل و نظارت  در پرونده‌های دارای تخلّفات ساختمانی
ماهیّت رای کمیسیون ماده 99
رای جریمه کمیسیون ماده 99
رای قلع کمیسیون ماده 99
مطالبی چند جهت اطلاع مسئولین دستگاه‌های مربوط به نمایندگان عضو کمیسیون ماده ۹۹ استانها
نمونه حكم پیشنهادی نماینده وزارت كشور،  دادگستری و وزارت راه و شهرسازی در كمیسیون ماده 99
فصل ششم: اظهار نظرهای حقوقی مرتبط با مفاد تبصره‌های ماده 100 و آرایی از هیئت عمومی دیوان عدالت اداری
اظهار نظرهای قوه قضائیه مرتبط با مفاد صدر ماده 100
اظهار نظرهایی مرتبط با تبصره‌های 1 و 6 ماده 100
اظهارنظرهایی مرتبط با تبصره‌های 2 و 3 ماده 100
اظهارنظرهایی مرتبط با تبصره 4 ماده 100
اظهارنظرهایی مرتبط با تبصره 5 ماده 100
اظهار نظری مرتبط با تبصره 8 ماده 100
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اظهارنظرهایی مرتبط با تبصره 9 ماده 100
اظهارنظرهایی مرتبط با تبصره 10 ماده 100
اظهارنظرهایی مرتبط با تبصره 11 ماده 100
سؤال اعضای كمیسیون ماده 100 شهرداری تبریز ازمقام معظم رهبری راجع به ملاك عمل قرارگرفتن ارزش معاملاتی سال احداث اعیانیها درجرایم آنها
فصل هفتم: آرایی از هیئت عمومی دیوان عدالت اداری و...  در خصوص آرای کمیسیون‌های ماده ۱۰۰ شهرداری‌ها
نحوه تعیین حق‌الزحمه اعضای کمیسیون ماده ۱۰۰
ضرورت احراز شرایط تبصره ۱ ماده ۱۰۰ برای صدور رای تخریب
نحوه شمول تبصره ۱ ماده ۱۰۰ به تخلّفات ساختمانی
تایید تبدیل دو واحد به حالت اولیه دوبلکس
ذینفع بودن همسایگان یک ملک در اعتراض به تخلّفات ساختمانی و آرای کمیسیونهای ماده ۱۰۰ آن
پذیرش ذینفع بودن مستاجر مغازه برای اعتراض به آرای کمیسیونهای ماده ۱۰۰
پذیرش اعتراض شخص فاقد سند مالکیت به رای کمیسیون ماده ۱۰۰ ملک
لزوم احداث و استفاده از ساختمانها مطابق با پروانه ساختمانی مربوط
ردِّ اعتراض به رای تبدیل استفاده تجاری از ساختمان مسکونی
تشدید مجازات مرتکبین به تخلّف ساختمانی توسط کمیسیون تجدیدنظر ماده ۱۰۰
ابطال بخشنامه بر خلاف ضوابط طرح تفصلی شهر
تایید قلع و تخریب اعیانی‌های احداثی در کاربری زراعی و فاقد کاربری
صلاحیّت كمیسیون ماده ۹۹ در رسیدگی به تخلّفات ساختمانی ساختمانهای الحاقی به محدوده و حریم شهر
تایید اجرای برهای اصلاحی ملک مطابق پروانه ساختمانی
ابطال مصوبه کمیسیون ماده ۱۰۰ به دلیل عدم رسمیت جلسه کمیسیون ماده ۱۰۰
عدم رسیدگی به اعتراض ادارات دولتی  به آرای كمیسیون‌های ماده 100 در دیوان عدالت اداری
ردِّ شکایت واحد دولتی علیه واحد دولتی دیگر به دیوان عدالت اداری
رد طرح مجدد پرونده‌ای که قبلاً موضوع همان پرونده  با طی رای دیوان عدالت اداری قطعیت یافته
ردِّ دخالت ادارات دیگر در امور ساخت و ساز  املاک واقع در داخل محدوده و حریم شهر
عدم توجه به بند ۲۴ ماده ۵۵ قانون شهرداری  و تبدیل مجدد ساختمان مسکونی به تجاری
ضرورت احراز وقوع ملک در داخل محدوده در رسیدگی کمیسیون ماده ۱۰۰  و استفاده از ارزش معاملاتی سال احداث در تعیین جریمه
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الزام انجام تعهداتی علاوه بر رای کمیسیون ماده ۱۰۰
ردِّ صلاحیّت کمیته تثبیت اعیانیهای دارای رای تخریب از کمیسیونهای ماده 100
ردِّ دریافت عوارض استفاده از ساختمانها... تا زمان تعیین تکلیف
ردِّ تجدید ارزش معاملاتی ساختمانها به دفعات در طول سال
ردِّ استفاده از ارزش بهره‌برداری بجای ارزش معاملاتی  برای جرایم کمیسیونهای ماده ۱۰۰
شرایط تعیین ارزش معاملاتی ساختمانها
لزوم اعمال ارزش معاملاتی ساختمان بر اساس ارزش تاریخ وقوع تخلّف
لزوم تبعیت کمیسیونهای هم عرض از آرای قطعی دیوان عدالت اداری
منابع و مآخذ

نشر پارسیا ضمن ارج نهادن و قدردانی از اعتماد شما به کتاب‌های این انتشارات، به استحضارتان می‌رساند که همکاران این انتشارات، اعم از مؤلّفان و مترجمان و كارگروه‌های مختلف آماده‌سازی و نشر کتاب، تمامی سعی و همّت خود را برای ارائة كتابی درخور و شایستة شما فرهیختة گرامی به‌كار بسته‌اند و تلاش كرده‌اند كه اثری را ارائه نمایند كه از حدّاقل‌های استاندارد یك کتاب خوب، هم از نظر محتوایی و غنای علمی و فرهنگی و هم از نظر کیفیت شکلی و ساختاری آن، برخوردار باشد.
بااین‌وجود، علی‌رغم تمامی تلاش‌های این انتشارات برای ارائة اثری با کمترین اشکال، باز هم احتماًل بروز ایراد و اشکال در کار وجود دارد و هیچ اثری را نمی‌توان الزاماً مبرّا از ‌نقص و اِشكال دانست. ازسوی‌دیگر، این انتشارت بنابه تعهّدات حرفه‌ای و اخلاقی خود و نیز بنابه اعتقاد راسخ به حقوق مسلّم خوانندگان گرامی، سعی دارد از هر طریق ممکن، به‌ویژه از طریق فراخوان به خوانندگان گرامی، ازهرگونه اشکال احتماًلی کتاب‌های منتشرة خود آگاه شده و آنها را در چاپ‌ها و ویرایش‌های بعدی رفع نماید.
 لذا دراین ‌راستا، از شما فرهیختة گرامی تقاضا داریم درصورتی‌كه حین مطالعة كتاب با اشكالات، نواقص و یا ایرادهای شکلی یا محتوایی در آن برخورد نمودید، اگر اصلاحات را بر روی خود كتاب انجام داده‌اید پس از اتمام مطالعه، كتاب ویرایش‌شدة خود را با هزینة انتشارات پارسیا، پس از هماهنگی با انتشارات، ارسال نمایید، و نیز چنانچه اصلاحات خود را بر روی برگة جداگانه‌ای یادداشت نموده‌اید، لطف كرده عكس یا اسكن برگة مزبور را با ذكر نام و شمارة تلفن تماس خود به ایمیل انتشارات پارسیا ارسال نمایید، تا این موارد بررسی شده و در چاپ‌ها و ویرایش‌‌های بعدی کتاب اِعمال و اصلاح گردد و باعث هرچه پربارترشدن محتوای كتاب و ارتقاء سطح كیفی، شکلی و ساختاری آن گردد.
نشر پارسیا، ضمن ابراز امتنان از این عمل متعهّدانه و مسئولانة شما خوانندة فرهیخته و گرانقدر، به‌منظور تقدیر و تشكّر از این همدلی و همكاری علمی و فرهنگی، درصورتی‌كه اصلاحات درست و بجا باشند، متناسب با میزان اصلاحات، به‌‌رسم ادب و قدرشناسی، نسخة دیگری از همان کتاب و یا چاپ اصلاح‌شدة آن و نیز از سایر كتب منتشرة خود را به‌عنوان هدیه، به انتخاب خودتان، برایتان ارسال می‌نماید، و درصورتی‌‌که اصلاحات تأثیرگذار باشند در مقدّمة چاپ بعدی كتاب نیز از زحمات شما تقدیر می‌شود.
همچنین نشر پارسیا و پدید‌آورندگان كتاب، از هرگونه پیشنهادها، نظرات، انتقادات و راه‌كارهای شما عزیزان در راستای بهبود کتاب، و هرچه بهتر شدن سطح كیفی و علمی آن صمیمانه و مشتاقانه استقبال می‌نمایند.‌
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به نام خداوند سبحان
هو اَنشَاءُكُم مِن الاَرض و اَستَعمركُم فیها
سوره هود آیه 61
اوست خدایی كه شما را از خاك آفرید و برای عمارت و آباد ساختن زمین بر گماشت
حمد و سپاس بیكران خداوند بزرگی كه انسان را از خاك آفرید و به نعمت ایمان و خرد روشنایی بخشید و از او خواست به عنوان خلیفه و جانشین خود، زمین را آباد نماید.
همان خدایی‌كه نظم و نظام را در عالم وجود حاكم نمود و بقاء عالم خلقت را در گرو آن نظم قرار داد تا آنجایی‌كه آدمی را به سیر در آفاق و انفس توصیه می‌فرماید، تا در پاسخ به این پرسش شگرف كه: 
هَل تَری‌مِن فُطور
به این حقیقت بزرگ معترف گردد كه هیچ نشانی از اخلال و بی‌نظمی و بی‌قانونی در هیچ مرتبه‌ای از عالم وجود دریافت نخواهد شدكه اساسا ً لازمه بقاء، ماندگاری و پایداری، نظم، نظام و قانونمندی است.
كمال نظم عالم وجود و فطرت و آموزه‌های اعتقادی همیشه انسان را برآن داشته است كه در كار خود تفكر و تدبر نموده و آثار خود را چنان خلق نماید تا از نظم و نظامندی برخواردار و به كمال و به جلوه‌ای از نظم الهی نزدیك باشد و این ایده ایست كه ماندگاری آثار او را برای قرن‌ها تضمین و تحسین آیندگان را موجب می‌شود و چنین است كه سازه‌ها و ساختمانهای باستانی و دیگر آثار درخشان برجای مانده همگی نشان دهنده تفكر طراحان و سازندگانی‌ست كه معترف و معتقد و عامل به نظم و نظام‌مندی و مقررات الهام گرفته از خلقت بوده‌اند و آثارشان دارای آن‌چنان جاذبه ایست كه مردمان اعصار رنج و مشقت سفر به دورترین نقاط كره خاكی برای مشاهده چنین آثار خلق شده‌ای را بر خود هموار نموده و می‌نمایند.
اما صد افسوس در عصر ما در كنار آن همه زیبائی‌ها و جلال چشم نواز و تحسین برانگیز آثار نیاكان، نشانه‌هایی از بی‌نظمی و نظم گریزی در ساخت و ساز و نحوه بهره‌برداری، از آنها وجود دارد بطوری‌که این موضوع باعث گردیده تا مكرراً شاهد تخریب و هدر رفتن سرمایه‌ها و ویرانی‌های غم‌انگیز در زلزله، سیل، طوفان، آتش سوزی و بارگذاری باشیم و به همان‌گونه که آثار این بی‌توجهی‌ها را در عصر حاضر و در شهرهای قیر و كارزین، لار، طبس، بوئین زهرا، رودبار، منجیل، بم، زرند، ورزقان و سرپل ذهاب و.. در سرزمینی كه صاحب آن همه ماندگاری‌های پر عظمت است شاهد بوده و هستیم.
چرا جامعه ما باید مكرراً شاهد هزینه‌های سرسام آوری تحت عناوینی همچون بازسازی، مقاوم سازی، نوسازی و واژه‌های این چنینی باشد؟، چرا ما از مشیِّ گذشتگان خود غافل شده‌ایم و به استناد سخن حكیمانه قرآن كریم فَیتَّبعُونَ ‌الاحسَنَه از راه دیگرانی كه بهتر از ما با اینگونه مسایل برخورد نموده‌اند، توجهی نداریم و استفاده‌ای نمی‌بریم؟

متاسفانه با این روند ناصحیح، مطلوبیت و جذابیت شهرها با ساخت بناهای بی‌ضابطه و 
    بی‌کیفیت از بین رفته و حوادث غم بار ناشی از فروپاشی ساختمانهای بی‌دوام دائماً دل‌ بهره برداران و مسئولین را تهی می‌سازد.
آیا با این همه ضرورت و اهمیت، زمان تغییر وضعیت ناصواب برای کیفیت بخشیدن به ساختمان‌سازی و شهرسازی شهرها فرا نرسیده است؟، آیا رسالت مهم و حیاتی مهندسی حکم نمی‌کند قدری در امور فنی و مهندسی ساختمان و شهرسازی، با دلسوزی، مسئولیّت پذیری، با بهره مندی از علم و تخصص، تحت نظر مدیریت مدبّرانه و آگاهانه و دوراندیش، براساس طرح‌ها و مقررات عمل شود؟.
باید اذعان نمود نیروی متخصص و مجرب برای طراحی، اجرا و نظارت ساختمان‌ و قوانین و مقررات لازم برای ساخت و ساز مقاوم و مطلوب و زیبا در دسترس است و قوانین مطلوبی نیز برای جلوگیری از ساخت و سازهای یی کیفیت و خلاف وجود دارد و فقط عزم مسئولین ذی‌ربط را می‌طلبد تا با استفاده از توانایی‌های تخصصی نیروی انسانی و ابزارهای قانونی، شکوفایی بناهای بجا مانده از ادوار گذشته را تکرار نمایند تا ساختمانهای زیبا و مقاوم به ماندگارترین آثار تبدیل و شهرها به جلوه‌گاه زیبا برای زندگی مفرّح آراسته و موجبات آسایش شهروندان و آرامش خاطر مسئولان را فراهم نماید.
مردم و مهندسین عزیز برای طراحی ساختمانهای زیبا و چشم نواز و اجرای با کیفیت آنها اهمیت وافر و شایسته‌ای قائل هستند و انتظار دارند متولیان امر از جمله شهرداری‌ها و کمیسیونهای مواد ۹۹و ۱۰۰قانون شهرداری‌ها در حدود مسئولیت خویش نقص مقررات شهرسازی و نادیده گرفته شدن مقررات ملی ساختمان را در کار طراحی، محاسبه، اجرا و نظارت و نحوه استفاده از ساختمانها را بی‌اهمیت نه انگاشته و ابقای آنها را نپذیرند و در انجام کیفی وظایف قانونی خویش دقّت و نظم پذیری، قانون گرایی و مسئولیّت پذیری و پاسخ‌گویی خود به مردم جامعه را به اثبات برسانند و این توجه و مسئولیت پذیری را به مهندسان، مسئولین و تولیدکنندگان مصالح و.. و مردم، منتقل واز آنها نیز مطالبه نمایند. 
باید توجه شود که ارزشمندی و سطح زندگی سالم و توام با آسایش مردم و ساختار زیبا و با آرامش شهرها، شدیداً متاثر از رعایت مقررات ملی ساختمان‌ و ضوابط شهرسازی، در ساختمانها است و نقائص این بی‌توجهی نه تنها موجب بی‌هویتی ساختمانها و شهرسازی شهرها می‌گردد بلکه عیوب فاحش مزبور اولاً ساختمانهای معیوب و خطر آفرین با معماری آزار دهنده، شهری با شهرسازی بهم ریخته، بی‌سر و سامان و غیر قابل تحمل پدید می‌اورد، ثانیاً ساختمانها را قانوناً از قابلیّت ابقا، بهره‌برداری و معامله ساقط می‌نماید.
اهداف قانون‌گذاران در احداث ساختمان‌، توجه به ایمنی مردم و معماری زیبا و پدید آمدن شهرسازی مطلوب و ایده‌آل شهری، برای زندگی سالم اهالی آن‌ بوده است، که با همّت و توجه مسئوالان مربوطه به اجرای مقررات و ضوابط مصوب و حرفه‌گرایی و وظیفه‌مند نمودن مهندسی ساختمان و تمکین اقشار جامعه به قانون، مقررات و ضوابط مربوطه، به وجود می‌آید.
به امید آن روز.
«مؤلف»

Noavar33@yahoo.com

.....

با نام و یاد خداوند متعال
نحوه رسیدگی به تخلّفات فنی و شهرسازی و.. در احداث ساختمانها موضوع بسیار مهم، حیاتی و حساسی است که باید مورد دقت همگان قرار گیرد و در جهت شفاف‌سازی مقررات مربوطه این کتاب که حاصل تجارب سال‌های متمادی مؤلف است می‌تواند برای مردم، شهرداری‌ها و اعضای کمیسیونهای مواد ۹۹ و ۱۰۰ قانون شهرداری‌ها، مسئولین و کارشناسان شهرداری‌ها، دهیاری‌ها، بخشداری‌ها و فرمانداری‌ها، استانداری‌ها، وزارت کشور، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی و شرکت شهرک‌های صنعتی و شهرهای جدید، مناطق آزاد، سازمانهای نظام مهندسی ساختمان استانها و مهندسان طراح، مجری و ناظر ساختمانها، قضات دادگستری استانها و شعب دیوان عدالت اداری و هیات عمومی دیوان عدالت اداری و.. راه‌گشا باشد،
نکات ارایه شده نظرات مؤلف بوده که با استنباط از قوانین و مقررات تدوین و جهت اطلاع و تحقیق علاقمندان تدوین گردیده است لذا بعید نیست که بعضی از آنها با عملکرد دستگاه‌ها متفاوت باشد. بنابراین شهروندان و متولیّان کنترل و نظارت بر احداث ساختمانها باید با مراجعه به آخرین مصوب ات قانونی از شیوه عمل به آنها، اطلاع حاصل نمایند و بدین سبب ارائه نظرات سازنده اعضای کمیسیونهای یاد شده، مهندسین، مسئولین، کارشناسان و صاحب نظران و شهروندان به مؤلف، برای تکمیل و رفع ایرادات این کتاب موجب امتنان خواهد بود. 
فصول این کتاب به شرح زیر تدوین شده اند:
الف: حاوی قوانین و راهکارهای رسیدگی به تخلّفات ساختمانی با عناوین زیر است:
۱- رمز گشایی از قوانین در مورد نحوه تسری قوانین به هر یک از تخلّفات ساختمانی 
۲- لیست تخلّفات ساختمانی و ضروررت قلع یا ابقای تخلّفات فنی و شهرسازی آنها
۳- نکات لازم برای شهرداریها و اعضای‌کمیسیونهای مواد ۹۹ و ۱۰۰ قانون شهرداری‌ها 
۴- نکات ضروری برای‌کلیه اقشار جامعه و مهندسان طراح، ناظر و مجری ساختمان‌ها
۵- نکات ضروری راجع به تعیین اعضای کمیسیونهای مواد ۹۹ و ۱۰۰و متن احکام آنها
6- تشریح نحوه رسیدگی به پرونده کمیسیونهای ماده ۱۰۰برای هر یک از تخلّفات ساختمانی 
7- نکته نظرات اداره حقوقی قوه قضائیه راجع به ماده ۱۰۰ قانون شهرداری‌ها و تبصره‌های آن
8-آرای هیات عمومی دیوان عدالت اداری راجع به تعدادی از آرای کمیسیونهای ماده ۱۰۰ 
ب: نکته‌ها، توضیحات راهکارهای اجرایی برای مواد قانونی مربوطه هستند و تشخیص نقایص اجرایی عملکردها به عهده خوانندگان گذاشته شده است.
مؤلف: 
مهندس عزت اله خلیفه سلیمانلو 
فصل اول
تسری قوانین ادوار گذشته به تخلّفات ساختمانهای
واقــع در داخـل محــدوده و حــریـم شـهــرهــا
اهم مطالب این فصل عبارتند از:
( قوانین مربوط به تخلّفات احداث ساختمان‌
( زمان تسری قوانین ادوار مختلف به تخلّفات ساختمانی
( زمان تسری ماده ۱۰۰ قانون شهرداری‌ها به تخلّفات ساختمانی
( ساختمانهای مشمول ماده 35 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان 
( ساختمانهای مشمول ماده ۱۲ قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعیین آنها 
( تطبیق ماده 12قانون تعاریف محدوده و حریم شهر و... با ماده 35 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان
( نمونه احكام پیشنهادی برای انتصابات اعضای کمیسیونهای مواد ۹۹ و ۱۰۰ قانون شهرداری 
قوانین مربوط به تخلّفات احداث ساختمان‌
در این بخش به قوانین متعدد برای نظارت در احداث صحیح ساختمانها و همچنین به نحوه برخورد با تخلّفات فنی، مهندسی، بهداشتی و شهرسازی ساختمانها، پرداخته می‌شود تا مشخص شود در چه برهه‌ای از زمان، کدام یک از قوانین می‌تواند برای ساختمانهای دارای تخلّف ساختمانی، جاری و ساری باشد لذا ابتدا متن قوانین موجود و سپس نکات لازم ارایه می‌شود: 
قانون شهرداری:
صدر ماده 100: مالكین اراضی و املاك واقع در محدوده شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا تفكیك اراضی و شروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند، شهرداری می‌تواند از عملیات ساختمانی ساختمانهای بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه به وسیله مامورین خود اعم ازآنکه ساختمان در زمین محصور و یا غیر محصور واقع باشد. جلوگیری نماید(مصوب سال۱۳۳۴).
تبصره 1: ...در صورتی‌كه تصمیم كمیسیون مبنی بر قلع تمام یا قسمتی از بنا باشد، مهلت مناسبی كه نباید از دو ماه تجاوز كند تعیین می‌نماید. شهرداری مكلف است تصمیم مزبور را به مالك ابلاغ كند. هرگاه مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننماید شهرداری راساً اقدام كرده و هزینه آن را طبق مقررات آیین نامه اجرای وصول عوارض از مالك دریافت خواهد نمود. (اصلاحی به موجب قانون مصوب 17/5/52).
قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان مصوب اسفند 1374:
ماده ۳۵: مسئولیّت نظارت‌عالیه بر اجرای ضوابط و مقررات شهرسازی و مقررات ملی ساختمان در طراحی و اجرای تمامی ساختمانها و طرح‌های شهرسازی و عمرانی شهری كه اجرای ضوابط و مقررات مزبور در مورد آنها الزامی است. بر عهده وزارت راه و شهرسازی خواهد بود.
به منظور اعمال این نظارت مراجع و اشخاص یاد شده در ماده 34 موظفند در صورت درخواست حسب مورد اطلاعات و نقشه‌های فنی لازم را در اختیار وزارت راه و شهرسازی قرار دهند و در صورتی‌كه وزارت یاد شده به تخلّفی برخورد نماید. 
با ذكر دلایل و مستندات دستور اصلاح یا جلوگیری از ادامه كار را به مهندس مسئول نظارت و مرجع صدور پروانه ساختمانی ذی‌ربط ابلاغ نماید و تا رفع تخلّف، موضوع قابل پیگیری است. در اجرای این وظیفه كلیه مراجع ذی‌ربط موظف به همكاری می‌باشند.
قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا، شهرک و... مصوب 28/10/84:
ماده 12: هرگونه تخلّف از احكام موضوع این قانون به عنوان تجاوز به حقوق عمومی، جرم محسوب شده و مرتكبین علاوه بر اعاده وضع و رفع اثر از تخلّفات، به مجازات مربوط برابر قانونی مجازات اسلامی محكوم خواهند شد.

زمان تسری قوانین ادوار مختلف به تخلّفات ساختمانی
ساختمانهای مشمول ماده 100 قانون شهرداری:
با توجه به اینكه قوانین از تاریخ انتشار در روزنامه رسمی‌کشور لازم الاجرا می‌شوند بنابراین قوانین ادوار گذشته به ترتیب تصویب آنها و تسرّی آن قوانین به تخلّفات ساختمانی که بر حسب زمان وقوع شامل می‌شوند، به شرح زیر ارائه می‌شود.
الف: دوره زمانی اول
این دوره از تاریخ تصویب تبصره‌های ماده ۱۰۰ تا اول سال ۱۳۷۵که زمان اجرای قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان است، می‌باشد (تبصره ۱ ماده ۱۰۰ مصوب سال135۲و تبصره‌های ۲ الی ۱۱آن مصوب سال ۱۳۵۸).
اولاً: حوزه شمول این قانون در محدوده و حریم شهرها می‌باشد.
دوما: استنباط می‌شود تخلّفات ساختمانی‌که در طول سالهای مذکور در محدوده و حریم شهرها به وقوع پیوسته، رسیدگی در کمیسیونهای ماده 100 قانون شهرداری‌ها به شرح زیر باشد:
1- ساختمانهایی‌که قبل از سال 1375 اعیانی مغایر و یا مازاد بر پروانه ساختمانی داشته باشند.
2- ساختمانهایی‌که نوع استفاده آنها مغایر با پروانه ساختمانی در هر دوره زمانی تغییر داده شده باشند.
۴- تخلّفات ساختمانی ساختمانهایی که قبل از سال ۱۳۵۸و در زمان اجرای طرح هادی یا طرح جامع شهر احداث شده‌ باشند. 
نکته:
براساس تبصره‌های ۸ و ۹ ماده ۱۰۰ قانون شهرداری، تخلّفات ساختمانی احداثی قبل از ابلاغ طرح هادی یا جامع شهر و یا ساختمانهای دارای تخلّفات ساختمانی، ابتیاعی اشخاص قبل از طرح‌های مذکور از رسیدگی در کمیسیونهای ماده ۱۰۰ شهرداری مربوطه معاف هستند ولی تخلّفات فنی و شهرسازی ساختمانها که بعد از ابلاغ طرح‌های یاد شده روی داده باشند (یعنی احداث خلاف اعیانی در آن ساختمانها در زمان اجرای طرح هادی یا جامع شهر)، توسط کمیسیون ماده ۱۰۰ شهرداری مربوطه رسیدگی می‌شود.
ب: دوره زمانی دوم
این دوره از تاریخ تصویب قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان مصوب اسفند ماه 1374تا زمان تصویب قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعیین آنها (دی ماه ۱۳۸۴)، می‌باشد. 
اولاً: حوزه شمول این قانون در داخل و خارج محدوده و حریم شهرها می‌باشد.
ثانیاً: این قانون به ساختمانهایی تسرّی دارد که با پروانه ساختمانی احداث می‌شوند.
ثالثاً: استباط می‌شود براساس ماده 35 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان، رسیدگی به تخلّفات ساختمانی احداثی در طول دوره دوم و حتّی تا زمان حال، اعم از این‌که در داخل محدوده و حریم شهرها، روستاها و شهرکها باشند یا در خارج آنها باشند، بشرح زیر است:
۱- ساختمانهایی که مغایر با نقشه و مشخصات فنی مصوب و پروانه ساختمانی احداث شده‌اند یا می‌شوند باید در زمان احداث از سوی مهندسان ناظر، شهرداری‌ ذیربط، دهیاری، استانداری بر حسب حوزه مسئولیت خویش، ممانعت و رفع تخلّف می‌شدند یا بشوند و اگر تخلّفات ساختمانی دوران فوق رفع نگردیده‌ باشد اینک نیز برای تخلّفات ساختمانی مزبور و احداثی‌ها و الحاقات جدید همان حکم رفع آثار تخلّف ساختمانی جاری است.
۲- ساختمانهایی‌که از اسفند ماه 1374تا دی ماه 1384و حتی تا زمان حال و به بعد:
الف: بدون پروانه ساختمانی احداث شده‌اند.
ب: هر ساختمانی که نوع بهره برداری از آن تغییر داده شده باشد.
توسط کمیسیونهای ماده 100 قانون شهرداری‌ها قابل رسیدگی می‌باشند.
۳- استثناهایی از جمله قانون ماده واحده در خصوص نادیده گرفتن ضوابط شهرسازی برای فعّالیّت حرف پزشکی، با ابلاغ قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان از اسفند ماه سال ۱۳۷۴ بلااثر شده و به حکم بند ۹ ماده ۲ و ماده ۳۴ قانون یاد شده، همه اشخاص حقیقی و حقوقی مکلف به رعایت ضوابط شهرسازی و مقررات ملی ساختمان به عنوان اصل لاتغییر، شده‌اند.  
ج: دوره زمانی سوم:
این دوره از تاریخ تصویب قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعیین آنها مورخ 14/10/1384به بعد(تا کنون و به بعد)، می‌باشد.
اولاً: حوزه شمول این قانون در داخل محدوده و حریم شهرها، روستاها و شهرک‌ها می‌باشد.
ثانیاً: این قانون به تخلّفات ساختمانی تسری دارد که با پروانه یا بدون پروانه ساختمانی احداث شده یا می‌شوند.
ثالثاً: براساس ماده 12 قانون مذکور چنانچه ساختمانی بطور غیر مجاز (بدون پروانه یا مغایر با نقشه و پروانه ساختمانی) احداث شود (اعم از اینکه ایراد فنی، معماری و شهرسازی داشته باشد یا نداشته باشد) مشمول اقدامات زیر می‌شوند:
۱- مشابه ماده ۳۵ قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان، از طریق شهرداری یا دهیاری یا مسئول شهرک و استانداری مربوطه نسبت به ممانعت از کار تا رفع تخلّف اقدام می‌شود.
۲- مقصرین را قانون مجرم شناخته و توسط شهرداری یا دهیاری یا مسئولین شهرک یا استانداری بر حسب مسئولیت مربوطه، به دادگاه برای اجرای قانون تعزیرات اسلامی معرفی می‌شوند.
توجه:
الف: تشریح تکلیف ساختمانهای واقع در روستاهایی‌که به شهر تبدیل می‌شوند در ادامه این بخش آمده است.
ب: تشریح تکلیف ساختمانهای احداثی واقع در خارج از محدوده و حریم شهرها یا روستاها یا شهرک‌ها در فصل پنجم آمده است.
ج: توضیح بیشتر در خصوص موارد تخلّفات ساختمانی در محدوده و حریم شهرها به قرار زیر است:
زمان تسری ماده ۱۰۰ به تخلّفات ساختمانی:
الف: ماده 100 قانون شهرداری به کلیه ساختمانهایی كه بدون پروانه ساختمانی و یا برخلاف پروانه یا مغایر با نقشه و مشخصات فنی در «دوره زمانی اول» که ذکر شد، احداث شوند شامل می‌شود. 
ب: هر تخلّف فنی، معماری، شهرسازی و یا تخلّف در مشخصات فنی و کیفیت ساخت در ساختمان روی دهد به استناد تبصره‌های 1 و 6 ماده 100 قانون شهرداری و همچنین به استناد ماده 35 قانون نظام مهندسی و ماده ۱۲ قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و... باید از ادامه آن تا زمان رفع تخلّف جلوگیری شود و این قوانین در زمان اعتبار خود مماشات با متخلّف را نپذیرفته و یا نمی‌پذیرند و این قوانین هیچ راهکار دیگری را برای ابقای تخلّفات ساختمانی پیش بینی ننموده‌اند.
ج: شهرداری‌ها و سایر مراجع صدور پروانه ساختمانی در محدوده و حریم مربوطه مسئولیّت کنترل و نظارت بر اجرای صحیح نقشه و پروانه ساختمانی، ساختمانها را، بر عهده دارند و متولی جلوگیری و رفع تخلّفات ساختمانی هستند اعم از اینکه توسط شخصی یا مامورین شهرداری و علی الخصوص توسط مهندسان ناظر و ادارات کل راه و شهرسازی، گزارش شوند که برای شهرداریها و سایر مراجع صدور پروانه ساختمانی مربوط لازم اجرا هستند.
د: تخلّفات فنی، مهندسی و شهرسازی ساختمانها که قبل از تصویب قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان یا قانون تعاریف محدوده و حریم شهر و..، بدون پروانه ساختمانی و یا مغایر آن، احداث شده‌اند، مشمول ماده 100می‌باشند.
ه: تخلّفات فنی و شهرسازی ساختمانهای دوران قبل از زمان تسری ماده 100 تا زمان تصویب اولین نقشه جامع شهر، مشمول رسیدگی توسط کمیسیونهای ماده 100هستند.
ساختمانهای غیر مشمول ماده 100 قانون شهرداری‌ها:
ساختمانهای غیر مجاز احداث شده‌ در حوزه شمول قانون شهرداری‌ها مشمول اقدامات ذیل هستند:
1- اگر ساختمانهایی در زمان تسری قانون نظام مهندسی وکنترل ساختمان و یا قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و... احداث شده یا منبعد احداث شوند ملزم به رفع تخلّفات ساختمانی هستند.

بنابراین مسئولین کنترل و نظارت بر احداث ساختمانها، ملزم به جلوگیری از احداث و بهره‌برداری تا زمان رفع آثار تخلّف ساختمانی هستند و ارجاع آنها به کمیسیونهای ماده ۱۰۰ و صدور رای به چنین مواردی استناد قانونی نداشته و بر خلاف قوانین مذکور خواهد بود.
2- ساختمانهایی‌كه پروانه ساختمان آنها قبل از تاریخ تصویب نقشه جامع شهر صادر شده است از شمول تبصره 1 ماده 100 قانون شهرداری معاف می‌باشند. 
اعتبار یا فقدان اعتبار مواد 99 و 100 قانون شهرداری:
همان‌گونه كه در ماده 12 قانون تعاریف محدوده و حریم شهرها، روستاها و... آمده هیچ تخلّف فنی و شهرسازی قابل مدارا نیست و مرتكبین مجرم و ساختمانهای احداثی غیر مجاز تلقی شده‌اند لذا بدون ملاحظه باید رفع تخلّف شوند و مرتكبین نیز به دادگاه معرفی شوند:
از تاریخ تصویب قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان (اسفند ماده 1374) و به استناد ماه 35 آن و همچنین به استناد ماده 12 قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعیین آنها مصوب مورخ 14/10/1384مرتکبین به تخلّف از قانون را مجرم دانسته، بنابراین باید برای پیگیری به دادگاه نیز معرفی شده و مضاف به این‌که متخلّفین ملزم به رفع آثار تخلّفات احداثی هستند.
بنابراین ارجاع پرونده‌های تخلّف ساختمانی هر دو مقطع زمانی فوق در کمیسیونهای ماده 99 و 100 در قانون‌های یاد شده پیش بینی نشده و درصورت رسیدگی، رای صادره، استناد قانونی ندارد.
ساختمانهای مشمول ماده 35 قانون نظام مهندسی و... مصوب اسفند 1374:
تخلّفات ساختمانی واقع در حوزه شمول قانون نظام مهندسی مشمول اقدامات زیر هستند:
الف: ماده 35 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان بر این اصل استوار است که کلیه ساختمانها با پروانه ساختمانی احداث شوند و اگر احداث ساختمانی مغایر با پروانه و خارج از نقشه‌ها و مغایر با مشخصات فنی مصوّب، صورت‌گیرد به طریقی‌كه در آن ماده قانونی ذكر شده، باید عمل شود.
قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان مبتنی بر سه اصل «۱- مهندس، ۲- نقشه، ۳- پروانه» برای احداث ساختمانها بوده و به ساختمانهای بدون پروانه ساختمانی اعم از این‌که نقشه داشته باشند یا نه و زیر نظر مهندسان احداث شوند یا نه، تسّری ندارد ولی مهندسان و مالک آن، مرتکب تخلّف قانونی شده‌اند که باید براساس بر حسب تسری تبصره‌های ماده ۱۰۰ قانون شهرداری یا قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعیین آنها، با تخلّفات ساختمانی و مهندسان و مالکان مربوطه رفتار شود. 
ب: بر اساس ماده 35 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان هر تخلّف فنی و معماری و شهرسازی‌که در ساختمان مشاهده شود، شهرداری مربوط باید از ادامه فعّالیّت کار ساختمانی آن ممانعت و تا رفع تخلّف موضوع را پیگیری نماید و این قانون مماشات با متخلّف را نمی‌پذیرد و هیچ فرجه‌ای برای ابقای تخلّف فنی و شهرسازی در ساختمانها را در نظر نگرفته است.
ج: مهندسین ناظر، مراجع صدور پروانه ساختمانی و کنترل و نظارت بر احداث ساختمان براساس بند ۹ ماده ۲ و مواد ۳۴ و 35 قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان مسئول اجرای مقررات ملی ساختمان و ضوابط شهرسازی و مسئول كنترل و نظارت بر اجرای صحیح ساختمانهای تحت نظارت خویش هستند. 
فلذا موظف هستند به محض مشاهده شروع تخلّف، اقدامات باز دارنده‌ای را انجام و ضمن هماهنگی با مراجع صدور پروانه ساختمانی مربوط و درصورت ضرورت با مراجع قضائی و نیروی انتظامی نسبت به ممانعت از ادامه تخلّف ساختمانی اقدام نمایند.

مهندسان ناظر به منظور پاسخگویی به تعهدات حرفه‌ای و قانونی در ساختمان تحت نظارت خویش ‌باید نسبت به مستند‌سازی موارد تخلّف فنی و شهرسازی، که مبتنی بر زمان وقوع تخلّف و تاریخ‌ گزارشات و تحویل آنها به مراجع مربوطه باشد، اقدام نموده و در دسترس داشته باشد. 
ه: حوزه شمول قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان «سراسر کشور» است اعم از این‌که ساختمانهای مورد تخلّف در شهرها یا روستاها و یا در شهرک‌ها و یا در خارج از آنها واقع باشند.
ساختمانهای مشمول ماده 12 قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و... مصوب 28/10/84:
قاعدتاً ساختمانهای احداثی خلاف، کلاً غیرمجاز تلقی می‌شوند و ذکر چند نکته در این رابطه ضروری است:
الف: ماده 12قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و... نیز بر این اصل استوار است که هیچ ساختمانی غیر مجاز احداث نشود و هر تخلّفی‌که موجب «غیر مجاز» شدن ساختمان شود اعم از فنی، معماری، شهرسازی و یا تخلّف دركاهش کیفیت ساخت یا نوع استفاده خلاف از ساختمان یا بدون نقشه و پروانه ساختمانی و یا مغایر با پروانه ساختمانی، باشد، می‌تواند اقدام غیر مجاز باشد و باید براساس به استناد ماده 12 این قانون، از ادامه احداث یا فعّالیّت در چنین ساختمانی جلوگیری بعمل‌آید تا رفع تخلّف صورت‌گیرد و در قانون یاد شده، ابقای اقدامات غیر مجاز در ساختمان سازی‌ها 
مقدمه








