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خلاف پروانه، در    یاحداث  یبناها   بیدر تخر  یقانون شهردار  ۱۰۰ماده   ونیسیکم  اراتیو حدود اخت  ی مبان  یحقوق  لیتحل

 مشروع   تیموازنه با حق مالک

  ی خیستار مشا

   یدانشگاه آزاد اسلام یحقوق عموم یدانشجو دکتر

  یشعبه حقوق دادرس

 
   دهیچک

  یوسازهادر نظارت بر ساخت  ی دیکل  ینقش  ،ییقضاشبه  یاز مراجع اختصاص  یکیبه عنوان    یقانون شهردار  ۱۰۰ماده    ونیسیکم

خلاف پروانه، همواره   یاحداث  ی در خصوص بناها  بیتخر  یحال، صدور آرا   نی. با اکندیم  فایا  یاز تخلفات ساختمان  یر یشگیو پ   یشهر

 یحقوق  لیکرده است. پژوهش حاضر با هدف تحل  جادیمشروع شهروندان ا  تیبا حق مالک  زنهرا در موا  یمتعدد  یحقوق  یهاچالش

  نیدر ا  قیمشروع انجام شده است. روش تحق  تینسبت آن با اصل حرمت مالک  ی ابیو ارز  ونیسیکم  نیا  اراتیو حدود اخت  ی مبان

صورت گرفته است.  یعدالت ادار  وانید  یو آرا  نیاسناد، قوان  یو بررس   یابر روش کتابخانه  هیبوده و با تک  یلیتحل-یفیپژوهش، توص

به اصول ضرورت، تناسب و احراز  دیمطلق نبوده و مق بیدر صدور حکم تخر ونی سیکم اراتیکه اخت دهدینشان م قیتحق یهاافتهی

  ی و اصول شهرساز   یمنیا  ،یو در موارد مخلِ منافع عموم  یراهکار قانون  نیبه عنوان آخر  دیبا  بیعدم امکان اصلاح بنا است. تخر

شهروندان   یحقوق  تیمشروع اشخاص و تزلزل امن  تیموجب تعارض با حق مالک  ، یقانون  حیحدود صر  نیگرفتن ا  دهیاعمال شود. ناد

کننده  متعادل  یبه عنوان راهکارها  ون،یسیدر کم  یداور  یارهایمع   یو ارتقا  بیمقررات تخر  قیمض  ریلزوم تفس  ت،ی. در نهاگرددیم

 . شودیم شنهادیپ 

 

 . ی مشروع، تخلفات ساختمان تی بنا، مالک بیتخر ،یشهردار ۱۰۰ماده   ونیسیکم  :یدیکل  واژگان
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 مقدمه 

اقتصاد  یبشر و شالوده اصل  یادینحقوق بن  یاز ارکان اساس  یکیبه عنوان    یتمالک  حق  ی ها نظام  یهمواره در تمام  ی،و اجتماع   یثبات 

  ی قانونگذار اساس  یزن  یرانا  یاسلام  یجمهور  یو اساس  یقرار گرفته است. در حقوق ادار  یجد  یانتو ص  یژهو  یتمورد حما  یافتهتوسعه   یحقوق

اعلام    یرقانونیغ   یتسلب مالک  یا  یدمشروع اشخاص را محترم شمرده و آن را مصون از هرگونه تعرض، تحد  یت، مالک۴۷و    ۴۶،  ۲۲در اصول  

چون    ی و قواعد معروف   ی در متون فقه  یشهر  ی، حفظ نظم اقتصاد  یی و عقلا  ی عقل   ی هاجانبه، علاوه بر ضرورت همه  یانتِص  ینا  ی کرده است. مبنا

وجود، تحولات شگرف در ساختار جوامع    ین . با اشناسدیم  یترا به رسم  یشجانبه مالکان بر اموال خوهمه   ط دارد که تسل  یط«»قاعده تسل

و  یمنافع فرد یاناز تزاحم م یدیاز آن، ابعاد جد یناش  یامدهایو پ  یشهر  یهادر کانون یتتراکم جمع ینی،شهرنش سابقهیگسترش ب ی،بشر

بر حقوق  یت از اعمال محدود یراز منافع مشترک جامعه، ناگز یدر مقام پاسدار ی حقوق عموم اساس،  ینآورده است. بر ا ید را پد یمنافع جمع

شهرها، بدون مداخله   یو نظم کالبد  یاسازه  یمنیا  ی، سالم، بهداشت عموم  یستز  یطاز مح  یاست؛ چرا که برخوردار  یمطلقِ مالکانه خصوص

در نظام    یو عموم  یحقوق خصوص  یانم  ید و تعارض شد  ی تلاق  ینخواهد بود. مظهر بارز ا  یرممکنوساز غ ساخت  یندبر فرآ  یتو نظارت حاکم

 موضوع آن است.  یسیونو کم یقانون شهردار ۱۰۰ها، ماده و در رأس آن  یو مقررات شهرساز ینقوان یران،ا یحقوق

شهرها و    ینظارت بر توسعه کالبد  یذات   یفهوظ  یی،قضاو شبه  یادار  یمرجع اختصاص   یکبه عنوان    یقانون شهردار  ۱۰۰ماده    کمیسیون

  ی هارا در تبصره  یمتعدد  یاجراهاضمانت  ی،از ضوابط آمره شهرساز  یانتص  یدار است. قانونگذار در راستارا عهده  یبرخورد با تخلفات ساختمان

شناخته   یتابزار حاکم  ترینیو قهر  یدترین»قلع بنا« به عنوان شد  یا   یب«ها، حکم به »تخرآن  یانکرده است که در م  بینی یشماده پ   ین ا  یلذ

  ی در حقوق شهر  یو اجتماع   یاقتصاد  ی،حقوق  یهاچالش  ینتراز بزرگ  یکیهمواره به عنوان    یزیکی،خشن ف  یاجراضمانت  ین. اعمال اشودیم

بوده   با صرف سرما   یاسازه  یبتخر  یراز  است؛مطرح  انسان  ی کلان ماد  هاییهکه  اتلاف مستق  ی و  به  تنها  نه  حقوق مالکانه    یماحداث شده، 

 یب بر تخر  موردیاصرار ب  یگر، د  ی. از سوسازد یجامعه وارد م  یو روان  یحقوق  یتو امن  ی به ثروت مل  یجد  یابلکه ضربه  انجامد، یشهروندان م

و    یعموم  هاییتیبروز نارضا  سازینه سوال برده و زم  یررا ز  یشهر  یریتنظام مد  یوجود دارد، کارآمد  یمهجر   یااصلاح    نکه امکا  یدر موارد

 . گرددیم  ییمتعدد در مراجع قضا  یدعاو

 یندر تمسک به ا  ۱۰۰ماده    هاییسیون کم  ی قانون  یاراتو اخت  یتصلاح  ی مرزها  یقدق  یینعدم تب  یان،م   یندر ا  یو محور  یادینبن  مسئله

  ی، فن یهامنصفانه و بدون احراز ضرورت  یدادرس یادینبدون توجه به اصول بن ها یسیون از موارد، کم یاریاست. در بس ییاستثنا یاجرا ضمانت

 ین است که در دکتر  یدر حال  ین. اشوندیمتوسل م  یبصدور حکم تخر  یعنیراهکار    ینتربنا با مفاد پروانه، به آسان  یرتل مغایصرفاً به دل

چون »اصل تناسب«، »اصل ضرورت« و »حق بر موازنه عادلانه« باشد.    یبه اصول  ید مق  ید همواره با  یمراجع ادار   یماتمدرن، تصم  یحقوق عموم

  ی راهکار و در راستا  ینکه به عنوان آخر  یابد یم  یو اخلاق  یقانون  یتمشروع   یشهروندان تنها زمان  یتحق مالک  یدا تحدیسلب    یگر،د  یربه تعب

و    یشهرساز  ی منافع عموم  یان که قانونگذار م  ی تعادل  یف،توازن ظر  ینا  یتاعمال شود. عدم رعا  یاز منافع عموم  ی و جد  ی قطع  یدفع خطر

 . سازدیاست را مخدوش م هدر نظر داشت یحقوق مالکانه خصوص

را در جهت مهار   یاارزنده  یهاتلاش  یراخ  یهادر سال  ی،ادار   یماتنظارت بر تصم  یبه عنوان مرجع عال  یعدالت ادار  یواند  ییقضا  رویه

 یمات متعدد و نقض مکرر تصم  یهوحدت رو  یصدور آرا  .از حقوق مکتسبه شهروندان انجام داده است  یانتو ص  ۱۰۰ماده    هاییسیون کم  یاراتاخت

  یتاز مالک  یتیحما  یارهایمع  یتو تقو  یبمقررات تخر  یقمض  یربه سمت تفس  ییقضا  یهاست که رو  یتواقع  ین ا  یایگو  یرمستدل،غ   یبیتخر

وجود ندارد و   هایسیون کم  گیرییمموازنه در مرحله تصم  یجادا  یبرا  یافتهو ساختار  ینیضابطه ع   یکحال، هنوز    ین. با اداردیمشروع گام برم

دغدغه مهم    ینو با هدف پاسخ به ا  یلیتحل-یفیتوص  ی رو، پژوهش حاضر با اتخاذ روش  ینن حوزه همچنان مشهود است. از ایتشتت آرا در ا

 یت حق مالک  یگاهجا  ی، بررس۱۰۰ماده    یسیون کم  یاراتاخت  یقانون   یمبان  یق عم  یلبا تحل  کندیمقاله تلاش م  یننگاشته شده است. ا  یحقوق

  یان موازنه عادلانه م  یجاد را جهت ا  یو ملموس  ینی ع   یارهای مع  ی،عدالت ادار  یواند   یی قضا  یهرو  بازخوانیو    ی حقوق عموم  یمشروع در ترازو

 ارائه دهد.  یشهر یریتدر نظام مد  یحقوق یتامن یارتقا یرا برا یکارآمد  ینموده و راهکارها ییندو حقِ متعارض تب ینا
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 یحقوق  یلو تحل هایافته. ۲

کشف اراده مقنن و انطباق آن با اصول   ی، متون قانون یجانبه و همه یقدق  یمستلزم واکاو ی، در حوزه حقوق عموم ی مقاله علم یک نوشتن

و نسبت آن با   یبتخر یدر صدور رأ یقانون شهردار ۱۰۰ماده  یسیونکم یاراتبخش، ابعاد مختلف اخت یناست. در ا  ی و فقه ی حقوق یادینبن

  یهرو  یو »واکاو   ین«،نو  یتعارض بر اساس فقه و حقوق ادار  یین»تب  ی«،قانون  ی مبان  یل»تحل  یِ شهروندان، در سه محور اصل  عمشرو  یتحق مالک

 . گیردیقرار م ی مورد مداقه علم ی«عدالت ادار یواند یی قضا

 

 یبتخر  یاجرا و ضمانت  ۱۰۰ماده   یسیونکم   یتصلاح  یقانون  یمبان. ۲-۱

از اقدام   یش پ   یشهرها را مکلف به اخذ پروانه ساختمان   یم واقع در محدوده و حر  یمالکان اراض  ی،قانون شهردار   ۱۰۰در صدر ماده    قانونگذار

 از  یانتص یلی،جامع و تفص یهاالزام، انطباق کالبد شهر با طرح ینو احداث بنا کرده است. فلسفه ا یکشروع تفک یا یعمران یاتبه هرگونه عمل

است که قانونگذار   یجرا  اییدهپد   یحال، بروز تخلفات ساختمان  یناست. با ا  یشهر  یمایدر س  یاز نابسامان   یشگیریشهروندان و پ   یحقوق عموم

نشان   ۱۰۰ماده    ۱تبصره    یقدق  تحلیل  کرده است.  بینی یشرا پ   ۱۰۰ماده    یسیون به نام کم  یی قضاو شبه  یاختصاص  یمواجهه با آن، مرجع  یبرا

بلکه اعمال    یست؛ ن  قیدوشرطیعام، مطلق و ب  یاجراضمانت  یک »قلع بنا«،   یا   یب«به »تخر یو صدور رأ  یسیونکه ارجاع پرونده به کم  دهد یم

 . است یب«تخر تاحراز »ضرور ینو همچن ی«و شهرساز یبهداشت ی، گانه فن»اصول سه یتمشروط به احراز عدم رعا  ید،حربه شد ینا

 

 گفت:  یدبا شوند،یشناخته م یسیونکم یتصلاح یگانه که به عنوان مرزهامفهوم اصول سه  یحتشر در

ساختمان   یطراح  هاینامهیینآ  یتساختمان در برابر زلزله، استفاده از مصالح استاندارد و رعا   یداریناظر بر مقاومت سازه، پا  :یفن  اصول

 سازه است. یسست یا یزشاز ر یاز جان و مال شهروندان در برابر خطرات ناش یانتاصول، ص ینساختمان( است. هدف از ا یمقررات مل یر)نظ

  زا یماریب یهاکانون  یجادفاضلاب، ممانعت از ا ی دفع بهداشت  یستممطبوع، س یهتهو  ی،نور کاف  ینتام یرنظ یارهایی به مع : یبهداشت  اصول

 . کندیم  ینرا تضم ینساکنان و مجاور یو روان  یاشاره دارد که سلامت جسم یطیو مح یصوت هاییو آلودگ

  ی، معابر عموم   یضتعر  یتو رعا   ینینشعقب  ی، تراکم مجاز ساختمان  یک،حد نصاب تفک  ین،زم  یشامل ضوابط کاربر  :یشهرساز  اصول

 .کند یشهر را حفظ م یکیو تراف یاست که نظم و توازن بصر  یقانون های یمو حفظ حر ینگپارک ینتام

 

به   ۱۰۰ماده    یسیون. کمیستن  یبتخر  یبرا  ی( لزوماً مجوزیبنا با پروانه صادرشده )تخلف شکل  یرتصرفِ مغا   ی،حقوق  یلمنظر تحل  از

خارج   ییدهد. به عنوان مثال، اگر احداث بنا یصرا تشخ یو تخلفات ماد یتخلفات شکل یان مکلف است تفاوت م یی قضامرجع شبه یکعنوان 

( وارد نسازد،  ی)اصول شهرساز   یو نظم شهر  یگانحقوق همسا  یا  ی(، بهداشت عمومیبه مقاومت سازه )اصول فن یخلل  گونهیچاز مفاد پروانه، ه

صراحتاً مقرر داشته است که در صورت   ۱۰۰ماده  ۳و  ۲ یهاآن را نخواهد داشت. قانونگذار در تبصره  یبتخر یبرا یقانون یتصلاح یسیونکم

ا  یمهبه جر  یدون بایسیکم  یب،عدم ضرورت تخر   ی اجرا ضمانت  یک  یب«دهنده آن است که »تخرنشان  ی قانون  یکتفک  ینمالک حکم دهد. 

 ها استوار است. و ممانعت از اتلاف آن یماد هاییهقانونگذار بر حفظ سرما یشاست و گرا ینهگز ینو آخر ییاستثنا

 

 یسیونکم   یبیتخر  یماتمشروع در تعارض با تصم  یتحق مالک. ۲-۲

اداره شهر   یاتحق با مقتض  ینکه ا  یاست. هنگام   یحقوق در زرادخانه حقوق بشر و شهروند  ینترو محترم   یرپاتریناز د  یکی  یتمالک  حق

  یازمند که حل آن ن  گیردیشکل م  یو منافع خصوص  یمصلحت عموم  یانم  یجد  یتعارض  کند،یبرخورد م  یشهردار  ی نظارت  هاییتو صلاح

 است. یو حقوق یفقه  یمبان یینتب
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 آن   یدتحد  یاتو مقتض  یتاز مالک یانتص  یفقه یمبان.  ۲-۲-۱

.  سازدیم  یشرع   یقیندر حد    یلیدل  یازمند استوار است که تعرض به آن را ن  یبر بستر اصول و قواعد محکم  یتحق مالک  یه،فقه امام  در

دارد که مالک بر   ینقاعده دلالت بر ا  یناموالهم« است. ا   ی»الناس مسلطون عل  ینبو  یثبرگرفته از حد  یط«قواعد، قاعده »تسل  ینا  ینترمهم

از سو  یِو حقوق  ی هرگونه تصرف ماد  تواندیمطلق دارد و م  تسلطخود    یملکما انجام دهد.  را در آن  قاعده »حرمت مال    یگر، د  یمتعارف 

  ی مراجع ادار   کنندهییقتض  یماتدر برابر تصم  ی جد  ی مانع  دهد، یهمتراز جان آنان قرار م   یتمصون  یثمسلمان« که مال شهروندان را از ح

 . کندیم یجادا

  سازد،یشود محدود م  یگرانبه حقوق د یبکه موجب آس یالاسلام( تصرفات مالکانه را در فرض یقاعده »لاضرر« )لاضرر و لاضرار ف اگرچه

ا ن  ین اما اعمال  نابود  ی دلالت  یزقاعده  بنا )تخر  یزیکیف  یبر امکان  غبنا، بزرگ  ی از بقا  ی سازه( ندارد، مگر آنکه ضرر ناش  یبکل    یرقابلتر و 

نوع    یدترینشد  یش،خو  ینزم  یتوسط مالک بر رو  ی احداث  یبنا  یبتخر  ی، از منظر فقه  ین، آن باشد. بنابرا  یباز تخر  یاز ضرر ناش  ترجبران 

به خطر افتادن جان شهروندان    یابا حقوق عامه    یپوشچشم  یرقابل و غ   یاست که اعمال آن تنها در فرض وجود تداخل جد  یتتعرض به حق مالک

 خواهد بود.  یشرع  یهسازه( قابل توج یداریعدم پا یل)به دل

 

 ین نو  ی اصل تناسب و موازنه عادلانه در حقوق ادار.  ۲-۲-۲

و حقوق مالکانه   هایآزاد  ید در تحد   ی که اعمال قدرت مقامات عموم  کندیم  یجابقانون ا  یتحاکم  ین،نو  یو ادار  یقلمرو حقوق عموم  در

است. (  Proportionalityاصول، اصل تناسب )  ینا  ینترمنصفانه باشد. از جمله مهم  یو دادرس  یریبه اصول تفس  یدشهروندان، محدود و مق

برقرار    یتوازن و تناسب منطق  ید(، بایشهر   یمنیبنا( و هدف مورد نظر )حفظ نظم و ا  یب)تخر  یاقدام ادار  یانکه م  داردی اصل مقرر م  این

 :شودیم یلتشک  ی اصل از سه عنصر فرع  ینباشد. ا

 است؟  یتنها راه تحقق نظم شهر یبتخر یاآ (Suitability)  ابزار با هدف تناسب

 رفع تخلف وجود ندارد؟ یبرا ترییمابزار ملا یاآ( Necessityاقدام ) ضرورت

 چربد؟ یعموم، بر مضار و خسارت وارده به مالک م  یبرا یبمنافع حاصل از تخر  یاآ( Proportionality sensu stricto) یقمض تناسب

سازه محقق   یسازمقاوم  یا اصلاح نقشه    یمه،هدف با پرداخت جر  ین قانون است، اما ا  یتاعمال حاکم  یب،از اصرار بر تخر  یهدف شهردار  اگر

 بر قلع کامل بنا نقض فاحش اصل تناسب است.  یپافشار شود،یم

  ی اهداف عموم  ینتام  یابزار ممکن« را برا   ترینیمهمواره »ملا  یکه مراجع ادار  کند یم  یجابا(  Necessityاصل ضرورت )  ین،بر ا  علاوه

اصول، مفهوم   ینشود. در کنار ا  یستهنگر(  Last Resortحربه )  ینبه عنوان آخر  یداجرا است و باضمانت  ینترخشن   یب،انتخاب کنند. تخر

شهروندان شکل    یرا که در طول زمان برا  ی بتوانند حقوق ثابت  ی مانع از آن است که مراجع عموم  یز»حقوق مکتسبه« و »اعتماد مشروع« ن

 کنند.  ییعقاطع تض یل و بدون دل جانبهیک گرفته است، به صورت 

 

 یعدالت ادار  یواند  یی قضا  یهموازنه بر اساس رو  یارهای مع. ۲-۳

 یارات اخت  یمرزها  یمدر ترس  یدیکل  یارنقش بس  ی،ادار  یمراجع اختصاص  یماتنظارت بر تصم  ی به عنوان مرجع عال  یعدالت ادار  دیوان

 ی عموم یئتو ه  یدنظر تجد  ی،شعب بدو یی قضا  یه رو  یبررس.  کرده است یفامشروع شهروندان ا  یتو دفاع از حق مالک  ۱۰۰ماده    های یسیون کم

 حقوق اشخاص شود. ییعتا مانع از تض گیردیبه کار م یبتخر یآرا یید تا ی را برا  اییرانهگسخت یارهایمرجع، مع ین که ا دهدینشان م یواند

 

 ( ۱۴۰۰  ی عموم   یئته  ی)رأ  یبتخر  ی الزام به مستند و مستدل بودن آرا.  ۲-۳-۱
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  یشپ . است ۱۴۰۰سال  یرماهدر ت ۱۲۴۷ یال ۱۲۴۳شماره  یهوحدت رو یصدور رأ ی،عدالت ادار یواند یی قضا یهاز نقاط عطف در رو یکی

  ی دادگستر   یبدون ارجاع پرونده به کارشناس رسم  ۱۰۰ماده    یسیونمدار بود که اگر کم  ینبر ا  یوانغالب در شعب د  یهرو  ی،رأ   یناز صدور ا

  یک بر   یه،وحدت رو یرأ ینبا صدور ا یواند  یعموم  یئت. هشدینقض م  یماهو یقاتنقص تحق یلبه دل یآن رأ کرد، یصادر م ریببه تخ یرأ

 .خود هستند یو مستدل بودن آرا یفن یهموظف به توج ۱۰۰ماده  هاییسیون کرد: کم  یداصل مهم تاک

خود   یبه صورت مستند و مستدل در متن رأ ید با یسیوناما کم یست،صرف عدم ارجاع به کارشناس علت تامه نقض ن ی،رأ ینموجب ا به

  ی رأ   ینا.  ضرورت دارد  یبرا نقض کرده است و چرا تخر  یشهرساز  یا  یبهداشت  ی،گانه فن به چه شکل اصول سه   یکند که تخلف ارتکاب  یینتب

  هایسیون کم  یشده و فاقد استدلال فن فرموله  ای،یشهکل  یآرا  یجه،قرار داد؛ در نت  یسیونرا به طور کامل بر عهده کم  ی اثبات فن  ار ب  یه، وحدت رو

 قابل ابطال هستند.  یعدالت ادار یواندر شعب د یبه راحت کنند، یبسنده م  یکه صِرفاً به نوشتن جملات تکرار 

 

 یدر اختلافات تخصص  یضرورت جلب نظر کارشناس رسم. ۲-۳-۲

  یهمچنان بر ضرورت جلب نظر کارشناس رسم  یعدالت ادار  یواند  یدنظرمستقر در شعب تجد ییقضا  یهفوق، رو  یهوحدت رو  یوجود را  با

  دهد، یرا ارائه م ی مهندس  یارهایمع یتبر استحکام بنا و رعا  یرمهندس ناظر دا ییدیهکه مالک تا یدر موارد.  دارد ید تاک ی در اختلافات تخصص

 است.  یبودن سازه فاقد اعتبار اثبات   یمنبر ناا یمبن یشهردار یادعا

  یکارشناسان رسم  یئتملزم هستند موضوع را به ه  ها یسیون که کم  دارند یمقرر م  یبتخر  یمکرراً با نقض آرا  یوانشعب د  یان، م  ینا  در

 یب بدون تخر  یرترفع مغا   یا  یسازاصولاً امکان اصلاح بنا، مقاوم  یاشود که آ  ییدپنج نفره( ارجاع دهند تا تا   یاسه    هاییئت )معمولاً ه  یدادگستر

  یکند که بنا با اقدامات فن  یید تا  یاگر کارشناس رسم  کند؛یم  یفانقش ا  ینجا »استحکام بنا« در ا  یدی . مفهوم کلیرخ  یاوجود دارد    سازه کل  

 .شودیمواجه م ی قانون  یبا مانع جد ینقض اصول فن  یلبه دل یباست، صدور حکم تخر یسازمقاوم  یاقابل اصلاح 

 

 یمشترک« شهردار   یر »تقص  ینو دکتر  یتاصل حسن ن.  ۲-۳-۳

مأموران خود از  یلهمکلفند به وس های، شهردار ۱۰۰است. طبق صدر ماده  یشهردار ینقش نظارت یاز ابعاد موازنه عادلانه، بررس یگرد یکی

 کنند. یریاحداث جلوگ ینمخالف مفاد پروانه در ح  یا بدون پروانه  ی ساختمان یاتعمل

در  یمعنا که اگر شهردار ین مشترک« حرکت کرده است. بد یر»تقص یندکتر  یرشبه سمت پذ یراخ یهادر سال یعدالت ادار یواند رویه

پلمب کارگاه استفاده نکرده و اجازه داده است ساختمان به اتمام برسد و   یخود برا یقانون یاحداث بنا با وجود اطلاع از تخلف، از ابزارها ینح

»حقوق مکتسبه« و »اعتماد مشروع«   یت«،پس از اتمام بنا با اصول »حسن ن  یبرا متحمل شود، صدور حکم تخر  ینیسنگ  یهانهیمالک هز

بار    تواندی نم  یاست؛ چرا که شهردار  یمهآن به جر  یل و تبد  یببه نقض حکم تخر  یلمتما  یواند  یطی،شرا  ینشهروندان در تعارض است. در چن

 . را نابود سازد یمل هاییهرا صرفاً بر دوش مالک قرار دهد و سرما امخود در نظارت بهنگ  ی کوتاه

 

 یق روش تحق. ۳

است که متناسب با   یقمنسجم و دق یشناختچارچوب روش  یکاتخاذ   یازمندمعتبر و قابل اتکا، ن یجبه نتا یابیدست یبرا یپژوهش علم  هر

  یک   یاراتقلمرو اخت  ی حقوق  یلو تحل  ی پژوهش به بررس  ینموضوع ا  ینکهشده باشد. با توجه به ا  یطراح  یقو سؤالات تحق  یاتفرض  یتماه

 Applied)  یکاربرد  یهااز نظر هدف، در زمره پژوهش  یقتحق  ینا  پردازد،یم   یتمالک  یادینو توازن آن با حقوق بن  ریادا  ییقضامرجع شبه 

Research )یلیتحل-یفیمطالعه توص یک یت،روش و ماه یثو از ح Descriptive-Analytical) )پژوهش،    یناست. در ا یفیک یکردبا رو

و    یحقوق  یندکتر  یل کشف اراده مقنن، تحل  ی، متون قانون  یقعم  ی بلکه تلاش شده است با واکاو  ، مد نظر نبوده  ی صرف مقررات قانون  یفتوص

 پرداخته شود. یو خصوص یمنافع عموم یانموازنه م  ینیع  یارهای مع یینبه تب یی، قضا یآرا یکالبدشکاف
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 است: ی و فقه یاز منابع حقوق یاصل یهشامل سه لا یقتحق ینا یپژوهش و منابع اطلاعات  جامعه

آن( و    گانه یازده  ی هاو تبصره  ۱۰۰ماده    یژه )به و  ها ی قانون شهردار  یران،ا  یاسلام  یجمهور  ی موضوعه(: شامل قانون اساس  یناول )قوان  لایه

 است. یعدالت ادار یواند یدادرس یینآ

لاضرر و احکام    یط،تسل  یردر خصوص قواعد عامه نظ  یهامام  یفقها  یفقه  یرات(: شامل آرا و تقریحقوق  ینو دکتر  ی فقه  ی دوم )مبان  لایه

 است.  یو حقوق عموم یحقوقدانان برجسته در قلمرو حقوق ادار یو مقالات تخصص یفاتتال ینو همچن یت،غصب و مالک

 یاصرار  یو آرا  یهوحدت رو  یآرا  یژهو به و  ی،عدالت ادار  یواند یدنظرو تجد  ی صادر شده از شعب بدو  ی(: شامل آراییقضا   یهسوم )رو  لایه

ادار  یواند   یعموم  یئته راهنما  یعدالت  عنوان  به  که  ادار  یاست  مراجع  و  محاکم  م  یعمل   شوند.یشناخته 

 Library andاسناد )  یکیو الکترون  یزیکیف  یو بررس  یاسناد  ی،ابر روش کتابخانه  یپژوهش، متک  ینها در اداده  یآورو روش جمع   ابزار

Documentary Method)شد؛ در مرحله نخست، با مراجعه به   ی ها در دو مرحله ساماندهداده  یآورجمع  یندمنظور، فرآ  ین ا  یاست. برا

موضوع    ینظر  یشینه(، پ یویلیکانورمگز و س  یران،امقاله )مانند مگ  یهنما  هاییگاهمندرج در پا  ی و مقالات علم  ها نامهپایان  ی،کتب مرجع حقوق

ف و  درگاه  بردارییشاستخراج  از  استفاده  با  دوم،  مرحله  در  آرا  یدادگستر  یرسم  یکیالکترون  یهاشد.  سامانه  ادار  یواند  یو   ی، عدالت 

 ی »اعتماد مشروع«، »حق مکتسبه«، »قلع بنا«، »استحکام بنا« و »آرا   یب«،تخر  ی«، »رأ۱۰۰ماده    یسیون»کم  ظیرن  یتخصص  های یدواژهکل

 یمات تصم  یید تا  یانقض   یموازنه و چگونگ  یاربه مع  یمکه به طور مستق ییشده، آرا  یابیباز  یرأ  یانمورد جستجو قرار گرفت. از م  یه«وحدت رو

 و استخراج شدند[.  ینشگز تریقعم یلبودند، جهت تحل داختهپر یسیونکم یبیتخر

و استنتاج   ی و استدلال منطق(  Qualitative Content Analysis)  یفیک  یمحتوا  یلتحل  ی پژوهش، بر مبنا  ین ها در اداده  یلتحل  روش

با محک اصول عام    یحقوق  یهاگزاره  یی،و قضا   یمواد قانون  یپس از گردآور  یند،فرآ  یناستوار است. در ا(  Deductive Reasoning)  یاسیق

شکل صورت گرفت که ابتدا حدود    ینها به اداده  یلشدند. تحل  یدهسنج  ی( و قواعد فقه یتتناسب، ضرورت و حسن ن  صلا  یر)نظ  یحقوق عموم

عدم جلب نظر کارشناس، عدم استحکام   یرنقض )نظ  یلدلا  یثاز ح  یواننقض شده در د   یشد، سپس آرا  یم ترس  یسیونکم  ی قانون  یتصلاح

 یدند. گرد یبند ( دسته یشهردار  یرتقص  یابنا،  

 یشهرساز  یبر منافع عموم  یتحق مالک  یاستخراج شد تا مشخص گردد در چه فرض  یموازنه حقوق  یالگو  ها،یافته  ینا  یقبا تلف  یت،در نها 

 . کندیم یهرا توج یتسلب حق مالک ی، منافع عموم یمرجح است و در چه فرض

برخلاف علوم   ی،حقوق  یهاشده است. در پژوهش  ینبر »اعتبار منابع مورد استفاده« تام  یهپژوهش با تک  ینا (Validity)  ییو روا  اعتبار

)که در حکم   یعدالت ادار  یوانکشور و د  یعال  یواند  یهوحدت رو  یشده، آرا  ییدآمره تا  ینو قوان  یبر متون اصل  یهابزار با تک  ییروا  ی،تجرب

  یر اخ  یها سال  یهوحدت رو  یپژوهش به آرا  ینرو، استناد مکرر ا  ین. از اشودیاحراز م  یحقوق  ینشده دکتر  یرفتهپذ   یات( و نظرستندقانون ه

 .ارائه شده در مقاله است  های یل و صحت منطق تحل یی ( ضامن روایعدالت ادار یواند  یعموم یئته ۱۲۴۳شماره  یدیکل ی)از جمله رأ 

 

 ی کاربرد  یشنهادهایو ارائه پ  گیری یجهنت. ۴

 

 یلی تفص  گیرییجهنت. ۴-۱

خلاف پروانه و موازنه   ی احداث  یبناها  یبدر تخر  یقانون شهردار  ۱۰۰ماده    یسیونکم  یاراتو حدود اخت  یمبان   یلحاضر با هدف تحل  پژوهش

عدالت   یواند  یی قضا  یه و رو  یفقه  ینمواز  ی، متون قانون  یقعم  یحاصل از واکاو  های یافتهمشروع شهروندان انجام گرفت.    یت آن با حق مالک

  ی حقوق عموم یهاچالش ینتراز حساس   یکی ی،شهر یریتدر قلمرو مد  یو حقوق خصوص  یحقوق عموم یانکه تزاحم م دهدیم اننش یادار

  ی به تخلفات ساختمان  یدگی را مأمور رس  ۱۰۰ماده    یسیونشهرها، کم  یمنیو ا  یاز نظم کالبد  یانتص  ی. قانونگذار در راستارودیبه شمار م  یرانا

اموال اشخاص نبوده است.   یبتخر  یمرجع برا  ینو حصر به ا  حد یمطلق و ب  یتصلاح  یوجه ناظر بر اعطا  یچ مقنن به ه  ادهکرده است، اما ار
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  ی ماد  یرتمغا  یقاست که اعمال آن منوط به احراز دق  یهو ثانو  ییاستثنا  یابزار   ی،ادار  یاجراضمانت  یدترینبنا )قلع بنا( به عنوان شد  یبتخر

 . »ضرورت« آن است یاثبات قطع ینو همچن یو شهرساز ی بهداشت نی،گانه فبنا با اصول سه

  یت،اصل تناسب، اصل ضرورت و اصل حسن ن  یرنظ  یادار  یادین اداره مطلوب شهر، اصول بن  یاتو مقتض  ی حقوق عموم  ینپرتو دکتر  در

 یه وحدت رو  یبا صدور رأ  یژهبه و  یر،اخ  یهادر سال   یعدالت ادار  یواند  یی قضا   یه. روکنندیم  ییقرا به شدت تض  یسیونکم  یاراتقلمرو اخت

با    یوانکرده است. د یمموازنه عادلانه ترس  ینا  یرا در جهت برقرار  یمعقول  یرمس  ی، عموم  یئته  22/04/1400    مورخ ۱۲۴۷  یال  ۱۲۴۳شماره  

را   اییشهکل  یقرار داده و آرا  یسیونو کم  یرا بر عهده شهردار  یبعملاً بار اثبات ضرورت تخر  یسی،به مستند و مستدل نو  هایسیون الزام کم

 فاقد اعتبار دانسته است.

 ی مشترک شهردار  یرتقص  یندکتر  یرشعدم امکان اصلاح بنا و پذ   یاحراز فن  یبرا  یدادگستر  یضرورت جلب نظر کارشناس رسم  همچنین

از    یریاز حقوق مالکانه مکتسبه و جلوگ  یانتبه سمت ص  ییقضا  یهرو  یقو   یشدهنده گراساخت، نشان  یندر ح  یدر فرض ترک فعل نظارت

  یا  یاکه خطر سازه یحربه و صرفاً در فرض ینتنها به عنوان آخر یبکه تخر کند یم یجاب عادلانه ا یاست. موازنه حقوق ی مل هاییهاتلاف سرما

 وجود داشته و قابل رفع نباشد، اعمال گردد.  یجد محیطییست ز

 

 یاستیو س  ی کاربرد  یشنهادهای پ. ۴-۲

 یتامن  یو ارتقا  هایسیون کاهش تشتت آرا در کم  ی،ادار  یدادرس  یندهایپژوهش و به منظور اصلاح فرآ  ینا  یعلم  هاییافته  یراستا  در

 : گرددیارائه م یرز یکاربرد  یشنهادهایپ   ی،مالکان در موازنه با منافع عموم یحقوق

پ یقانون شهردار  ۱۰۰و اصلاح ساختار ماده    یبازنگر  ضرورت ا  شودیم  یشنهاد:  با اصلاح  را   یبتخر  یاجراقانون، ضمانت  ینقوه مقننه 

به موارد صرفاً    یتخلفات شکل  ی باشد و مابق  یمنافع عموم  یمو مستق  یمخل جد  یامحدود کند که سازه فاقد استحکام بنا بوده    یصراحتاً 

 .متناسب شوند   هاییمه مشمول جر

  یا در خصوص امکان    یجلب نظر کارشناس رسم  یند فرآ  گردد یم   یشنهاد: پ یدادگستر  یکارشناسان رسم  یئتبه اخذ نظر ه  ی قانون  الزام

 یماتدر قانون گنجانده شود تا از صدور تصم  یبتخر  یصدور آرا  یبرا  یو الزام  یقانون  شرطیشپ   یکبنا، به عنوان    ی عدم امکان اصلاح فن

 . شود یشگیریپ  اییقه سل

  یمدن  یتاعمال مسئول  یبرا  یقانون  هاییزماست مکان  یستهشا  یعی،: با توجه به اصول عدالت توزهای شهردار  یمدن  یتنظام مسئول  سازیفعال

  کنند،یم  یبتخر  یمتخلفانه سوق داده و سپس تقاضا  یساخت، مالکان را به اتمام بنا  ینخود در ح  یکه با ترک فعل نظارت  هاییی بر شهردار 

 صرفاً بر دوش شهروند نباشد.  ینظارت ادار یخطا ینهتا هز دفعال گرد

همکار  یمبتن  یبوم  یهادستورالعمل   تدوین با  کشور  وزارت  تناسب:  اصل  ادار  یواند  یبر   یبرا  ینیع   یدستورالعمل  تواندیم  یعدالت 

  هایسیون کم  گیرییمتصم   یهدر مرحله اول  یکند تا موازنه حقوق  ینتدو  یها بر حقوق عمومآن   یرتاث  یزانبر اساس م  یتخلفات ساختمان  یبندطبقه 

 شود. یلتسه
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