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چکیده
ــه  ــده ب ــهرداری، مرجــع رســیدگی کنن ــون ش ــاده 99 قان ــد 3 م کمیســیون تبصــره ی 2 بن  
تخلّفــات ســاختمانی در حــوزه ی صلاحیّــت مراجــع صــدور پروانــه ســاختمانی دهیــاری )در محــدوده ی 
روســتاها( و بخشــداری )خــارج از محــدوده و حریــم شــهر( اســت. ضــرورت رعایــت حقــوق شــهروندی در 
مرافعــات مطروحــه در ایــن نهــاد شــبه قضایــی ایجــاب می نمایــد کــه فراینــد دادرســی، نحوه ی محاســبه 
و اخــذ جرایــم تخلّفــات ســاختمانی، مســتند بــه موازین قانونی  مصــوّب و تصمیــم مراجع ذی صــلاح و از 
شــفافیّت لازم برخــوردار باشــد. در ایــن تحقیق مشــخص شــده اســت که چنان چــه آرای این کمیســیون 
بــر اخــذ جریمــه تعلــق گیــرد بــه دلیــل خــلاء قانونــی )قانــون مصــوّب مجلــس، آیین نامــه ی اجرایــی و 
آیین نامــه ی مســتقل( در هنــگام محاســبه ی میــزان آن در اجــراء، بــا ابهامــات و ایــرادات حقوقــی فراوانــی 
همــراه اســت؛ از جملــه واگــذاری امــر تعییــن قیمــت اعیانــی امــلاک به عهــده ی کمیســیون مزبــور امری 
خــلاف اصــل و صلاحیّــت نهادهــای شــبه قضایــی اســت. دســتورالعمل و بخشــنامه ی صــادره از ســوی 
وزارت کشــور در همیــن زمینــه نیــز نتواســته اســت اخــذ جرایــم تخلّــف ســاختمانی را بــه طــور بهینــه 
ســاماندهی نمایــد. در ایــن تحقیــق ســعی شــده اســت کــه بــا توصیــف و تحلیــل موضــوع مــورد اشــاره از 
منظــر حقوقــی، زوایــای پنهــان و تنگناهــای اجــرای آرای فــوق الذکــر مــورد بررســی و مداقــه قــرار گیرد.  
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مقدمه
ــزار  ــار داشــتن اب ــری ضــروری و مســتلزم در اختی ــر ســاخت و ســازها ام ــرل ب     نظــارت و کنت
ــلان  ــن اع ــم چنی ــاز و ه ــر مج ــاختمانی غی ــات س ــف عملیّ ــگیری و توقّ ــب در پیش ــی مناس حقوق
پیامــی اســت کــه انگیزه هــای تخطّــی از مقــرّرات ســاخت و ســازها را بــه پاییــن تریــن حــد کاهــش 
ــم شــهرها، )در حیطــه ی  ــی در امــر ســاخت و ســازهای خــارج از محــدوده و حری دهــد. خــلاء قانون
صلاحیّت هــای دهیــاری، بخشــداری و کمیســیون مــاده 99( ســبب گردیــده اســت کــه مالکیــن و ذی 
مدخــلان در امــر ســاخت و ســازها بــه خوبــی بــه تکالیــف و اختیــارات قانونــی خــود آشــنا نباشــند و 
بــه همیــن واســطه بســیاری از تخلّفــات ســاختمانی در عرصــه ی خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها 

و هــم چنیــن روســتاها بــه وقــوع پیونــدد. 

  ایــن تحقیــق در صــدد تبییــن، توصیــف و تحلیــل حقوقــی موازیــن موجــود و بیــان نقایــص مبتــلا 
بــه امــر دادرســی و اجــرای آرای کمیســیون شــبه قضایــی مــاده 99، در امــر رســیدگی بــه تخلّفــات 
ــای پنهــان ضوابــط موجــود در راســتای تأمیــن حقــوق شــهروندی و  ســاختمانی و نیــز بررســی زوای

ــد.  ــا می باش ــلاح رویه ه اص

ــدور آرای  ــی از ص ــاختمانی ناش ــات س ــم تخلّف ــذ جرای ــا اخ ــه آی ــؤال ک ــن س ــه ای ــخ ب   در پاس
کمیســیون 99 بــر مبنــای حقوقــی پایــداری اســتوار اســت؟ بایــد گفــت مــلاک محاســبه ی جریمــه ی 
ــی  ــت اعیان ــهرداری قیم ــون ش ــاده 99 قان ــد 3 م ــره ی 2 بن ــه تبص ــتند ب ــاختمانی مس ــات س تخلّف
امــلاک اســت کــه ایــن مهّــم )تعییــن بهــای اعیانــی( در اختیــار همیــن کمیســیون قــرار گرفتــه اســت 
کــه امــری خــلاف اصــل و عمــلًا امــور اجرایــی بــه نهــاد شــبه قضایــی ســپرده شــده و فراینــدی بــرای 

نظــارت و اعتــراض بــه تصمیمــات متخــذه در ایــن زمینــه پیــش بینــی نشــده اســت. 

  از ســوی دیگــر بخشــداری بــه عنــوان یــک دســتگاه حاکمیتــی، بــا ضوابــط موجــود نمــی توانــد 
دارای حســاب بانکــی بــه منظــور اخــذ عــوارض و جرایــم تخلّفــات ســاختمانی باشــد. قانونگــذار ایــن 
مرجــع صــدور پروانــه ی ســاختمانی را مکلّــف نمــوده اســت ترتیبــی اتخــاذ نمایــد تــا وجــوه مزبــور بــه 
حســاب خزانــه معیّــن اســتان، واریــز گــردد. بخشــداری هیــچ اختیــاری در هزینــه کــرد وجــوه مــورد 
اشــاره نــدارد. پــر واضــح اســت کــه ضوابــط و فراینــد موجــود در امــر اخــذ جرایــم تخلّفــات ســاختمانی 
ــه  ــه ب ــبه ی جریم ــد محاس ــی در رون ــراد اساس ــداری دارای ای ــاری و بخش ــرد دهی ــوزه ی عملک در ح
واســطه ی واگــذاری تعییــن قیمــت اعیانــی امــلاک بــه کمیســیون مزبــور و هــم چنیــن فقــدان اختیــار 
قانونــی بخشــداری )مرجــع صــدور پروانــه ســاختمانی در خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها( در اخــذ 

عــوارض و جرایــم تخلّفــات ســاختمانی می باشــد. 

چالش هــای حقوقــی اخذ جرایــم تخلفّات
 ساختمانی  در حیطه ی  عمل کمیسیون مادّه  99
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ــارج از  ــاختمانی در خ ــات س ــم تخلّف ــوارض و جرای ــذ ع ــی از اخ ــای ناش ــر درآمده ــال حاض   در ح
ــاری و مناطــق  ــد دهی ــه روســتاهای فاق ــم شــهرها در بودجــه ی ســالانه ی کل کشــور ب محــدوده و حری
ــتاها و  ــاختمانی در روس ــات س ــا تخلّف ــورد ب ــوه ی برخ ــتورالعمل نح ــد. دس ــاص می یاب ــایری اختص عش
اراضــی خــارج از حریــم شــهرها و بخشــنامه ی شــماره ی 22372/1/3 مــورّخ 1391/2/24 وزارت کشــور 
نیــز نتوانســته اســت بــه طــور جامــع، خــلاء قانونــی موجــود را مرتفــع نمایــد. بــه دلیــل عــدم توجّــه بــه 
ــذار و  ــهرها از ســوی قانونگ ــم ش ــارج از محــدوده و حری ــتاها و در خ ــازها در روس ــاخت و س ــوزه ی س ح
فعــالّان حقوقــی، متأســفانه در حــوزه ی صلاحیّــت کمیســیون مــاده 99 فقــر ادبیــات حقوقــی بــه وضــوح 
مشــهود اســت؛ لــذا در ایــن تحقیــق تــلاش شــده اســت تــا از  مهــمّ تریــن منابــع موجــود بهــره برده شــود. 

گفتار اول. تخلّفات ساختمانی

 تخلّــف ســاختمانی بــه عنــوان نقــض مقــرّرات و ضوابــط شهرســازی، معمــاری، فنّــی و بهداشــتی در 
ســاخت و ســازها، عــدم رعایــت اصــول یــا قواعــد فنّــی در طراحــی، محاســبه، اجــرا، ایمنــی و ضوابــط حاکم 
ــی، اصــول  ــعه ای ــای توس ــایر طرح ه ــتایی و س ــادی روس ــهر، طرح ه ــی ش ــع و تفصیل ــای جام ــر طرح ه ب
شهرســازی و عــدم دریافــت مجــوّز احــداث بنــاء و یــا احــداث بنــاء خلاف مفــاد پروانــه ی ســاختمانی و عدم 

توجّــه بــه مقــررات ملّــی ساختمان)شــامل مجموعــه ایــی از اصــول و قواعــد فنّــی( اســت.

 ضوابــط مربــوط بــه ســاخت و ســازها بــی تردیــد نقــش مؤثــری در نیــل بــه اهــداف عالــی برنامــه 
ریــزی شــهری، تأمیــن تندرســتی، رفــاه، زیبایــی، آرامــش، ایمنــی و امنیّــت دارد و رعایــت آن ضمــن 
تأمیــن اهــداف مذکــور موجــب ارتقــاء کیفیّــت و افزایــش عمــر مفیــد ســاختمان ها می گــردد.1 رعایــت 
نکــردن قوانیــن و مقــررّات و ضوابــط شهرســازی، فنّــی، ایمنــی، بهداشــتی و منظــر ســاختمان بــه هــر 
ــدّت  ــوع و ش ــود.2 ن ــوب می ش ــهری محس ــف ش ــهری تخلّ ــازندگان ش ــا س ــازنده ی ــوی س ــل از س دلی
تخلّفــات ســاختمانی در هــر جامعــه و نظــام شــهری بــه خصوصیّــات حقوقــی، اجتماعــی، اقتصــادی، 

فرهنگــی و مدیریــت شــهرداری آن وابســته اســت.3

1. صالحــی میلانــی، ساســان، مریــم محمــدی، »تدویــن ضوابــط و مقــرّرات ســاخت و ســاز در مناطــق کوهپایــه ای 

)مطالعــه موردی:محلــه باغ شــاطر تهــران(«، فصلنامــه دانشــگاه هنــر، 1389، 3 ،صــص116-97.

2. معصــوم، جــلال، »تخلّفــات ســاختمانی«، ماهنامــه شــهرداری، ســازمان شــهرداری های کشــور، 3، 1380، 33 ، 49-

.51

3. افضلــی، رســول و همــکاران، بررســی و ارزیابــی تخلّفــات ســاختمانی در حوزه هــای پیرامونــی مــادر شــهرها 

)مطالعــه مــوردی شــهر ســردرود(، اندیشــه جغرافیایــی، 8 ، 1395 ، 15 ص29.
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  تخلّفــات ســاختمانی ماهیّــت حقوقــی ویــژه ایــی دارنــد کــه اصــولا خصایــص انحصــاری مجازات ها 
نســبت بــه آن هــا اعمــال نمــی شــوند؛ ولــی اســتثنائاً ضوابطــی هــم چــون محاســبه ی جریمــه بر اســاس 
تاریــخ وقــوع تخلّــف در مــورد آن هــا جــاری اســت.1 تخلّــف ســاختمانی همــواره یکــی از معضــلات فــرا 
روی زندگــی شــهری و روســتایی و در زمــره ی عواملــی اســت کــه زیســت بــوم ایــن نقــاط مســکونی را 

ــدازد.  ــه مخاطــره می ان از جنبه هــای مختلــف ب

گفتــار دوم. نظــارت بــر ســاخت و ســازها در حیطــه ی عمــل کمیســیون 
ــارج از  ــل و خ ــور ،در داخ ــر کش ــنامه ی وزی ــاس بخش ــر اس ــاده 99 )ب م

ــهرها( ــم ش ــدوده و حری ــارج از مح ــتاها و خ ــدوده ی روس مح

  نظــارت در مفهــوم حقوقــی عبــارت از بازرســی و ســنجش و ارزیابــی اقدامــات مجرّیــان اســت و ناظر 
کســی اســت کــه بــه منظــور انجــام چنیــن بازرســی و ارزیابــی و ســنجش تعییــن می شــود.2 وزیــر کشــور 
بــه منظــور انتظــام بخشــی بــه فراینــد رســیدگی بــه تخلّفــات ســاختمانی در حیطــه ی عمــل کمیســیون 
ــم شــهرها( دســتورالعملی تحــت  مــاده 99، )در درون محــدوده ی روســتاها و خــارج از محــدوده و حری
ــه  ــم شــهرها ب ــا تخلّفــات ســاختمانی در روســتاها و اراضــی خــارج از حری عنــوان »نحــوه ی برخــورد ب
شــماره ی، 112096مــورخ 1394/8/25« بــه اســتانداران سراســر کشــور در راســتای اجــرای تبصــره ی 2 
بنــد 3 مــاده 99 قانــون شــهرداری، بنــد 11 مــاده 69 )ســابق، 78 فعلــی(، »قانــون تشــکیلات، وظایــف 
وانتخابــات شــوراهای اســلامی کشــور و انتخــاب شــهرداران، مصــوّب 1375/3/1 بــا اصلاحــات بعــدی«، 
ــم شــهر و روســتا و شــهرک و نحــوه ی   ــف محــدوده و حری ــون تعری ــی قان ــه ی اجرای ــاده 3 »آیین نام م
تعییــن آن هــا مصــوب 1384« ، »آیین نامــه ی اســتفاده از اراضــی، احــداث بنــاء و تأسیســات در خــارج از 
حریــم شــهرها و محــدوده ی روســتاها، مصــوّب 1391/2/10 هیــأت وزیــران« و »قانــون نظــام مهندســی 

و کنتــرل ســاختمان، مصــوّب 1374/12/22« ابــلاغ نمــوده اســت. 

 بــر طبــق بنــد یــک ایــن دســتورالعمل، مراجــع صــدور پروانــه ســاختمانی در روســتاها )دهیاری ها( 
و اراضــی خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها و خــارج از محــدوده ی روســتاها )بخشــداری ها( مکلّــف 
ــه ی احــداث ســاختمان و  ــدون پروان ــل ســاخت و ســاز ب ــف ســاختمانی از قبی ــوارد تخلّ ــد م شــده ان
ســاخت و ســاز مخالــف مجــوز احــداث بنــاء را طــی اخطاریــه ایــی بــه ذی نفــع یــا نماینــده ی قانونــی 
او ابــلاغ نماینــد و عملیــات احــداث بنــاء را متوقــف نمــوده و مراتــب را بلافاصلــه بــه همــراه صــورت 
ــه  ــاده 99 ب ــیون م ــط کمیس ــم توس ــاذ تصمی ــت اتخ ــم(، جه ــا فیل ــس ی ــتندات )عک ــس و مس مجل

دبیرخانــه ی آن نهــاد منعکــس نماینــد. 

1. کامیار، غلامرضا، حقوق شهری و شهرسازی، تهران: مجد،1396، ص 49.
  . عمیــد زنجانــی، عباســعلی، ابراهیــم موســی زاده، نظــارت بــر اعمــال حکومــت و عدالــت اداری، تهــران: موسســه 

انتشــارات دانشــگاه تهــران،1398، ص 15.

چالش هــای حقوقــی اخذ جرایــم تخلفّات
 ساختمانی  در حیطه ی  عمل کمیسیون مادّه  99
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 هــم چنیــن بــه اســتناد بنــد 3 دســتورالعمل مزبــور، مهندســین ناظــر ســاختمانی مکلّــف شــده 
ــان  ــا مســئولیّت آن ــه ب ــف ســاختمانی در ســاختمان هایی ک ــه تخلّ ــر گون ــد در صــورت مشــاهده ه ان
احــداث می شــود مراتــب را بلافاصلــه بــه مرجــع صــدور پروانــه احــداث بنــاء، اعــلام نماینــد. در عیــن 
حــال قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان و مقــررّات ملّــی ســاختمان، تکالیــف مراجــع صــدور 
پروانــه ســاختمانی و ناظــران را در امــر نظــارت بــر ســاخت و ســازها بــه تفصیــل تعییــن نمــوده اســت. 

3.کمیســیون تبصــره ی 2 بنــد 3 مــاده 99 قانــون شهرداری ها)کمیســیون 
)99 ماده

ــم  ــیدگی و تصمی ــده و رس ــورد کنن ــی برخ ــع قانون ــود مرج ــدم وج ــی از ع ــان ناش ــلاء و نقص  خ
گیرنــده در زمینــه ی تخلّفــات ســاختمانی بــه وقــوع پیوســته در درون محــدوده روســتاها و خــارج از 
حریــم شــهرها ســبب گردیــد بــه موجــب قانــون الحــاق یــک بنــد و ســه تبصــره بــه عنــوان بنــد ســه 
بــه مــاده 99 قانــون شــهرداری مصــوّب 1372/12/1، کمیســیونی مرکّــب از نماینــدگان وزارت کشــور، 
قــوّه ی قضاییــه و وزارت مســکن شهرســازی )بــه اســتناد تبصــره ی 2 بنــد 3 مــاده 99 قانــون شــهرداری 
موســوم بــه کمیســیون مــاده 99(، مأمــور رســیدگی و تصمیــم گیــری در زمینــه ی ســاخت و ســازهای 

غیــر مجــاز و تخلّفــات ســاختمانی شــود.

  تشــکیل کمیســیون بــا حضــور ســه عضــو معتبــر می باشــد و آرای صــادره طبــق همــان تبصــره 
بــا اکثریــت آراء خواهــد بــود1 تــا قبــل از آن رســیدگی بــه تخلّفــات ســاختمانی در حــوزه ی فــوق الذکــر 
ــه »اســتفاده از اراضــی، احــداث بنــاء و تأسیســات  ــوط ب ــه بنــد 1 مــاده 8 آیین نامــه ی مرب مســتند ب
ــده ی  ــه عه ــران« ب ــأت وزی ــهرها،مصوّب 1355/2/27 هی ــم ش ــی و حری ــارج از محــدوده ی قانون در خ
هیأتــی مرکــب از نماینــدگان اســتانداری، انجمــن اســتان، اداره ی کل مســکن و شهرســازی، اداره ی کل 

کشــاورزی و منابــع طبیعــی و اداره ی کل صنایــع و معــادن گذاشــته شــده بــود. 

ــه  ــرّر در آیین نام ــط و مق ــت ضواب ــارت در رعای ــال نظ ــت و اعم ــئولیّت مراقب ــر آن مس ــلاوه ب   ع
ــه عهــده ی اســتاندار  ــداری کل ب ــا فرمان ــور و جلوگیــری از تخلّفــات ســاختمانی در هــر اســتان ی مزب
ــتورالعمل  ــد 5 ،»دس ــر بن ــوی دیگ ــود.از س ــی ب ــازمان های دولت ــتفاده از س ــا اس ــدار کل ب ــا فرمان و ی
صــدور پروانــه و نظــارت ســاختمانی در خــارج از محــدوده ی قانونــی و حریــم شــهرها مصــوّب 1355« 
اختصــاص بــه نظــارت و جلوگیــری از تخلّفــات ســاختمانی داشــت؛ بدیــن صــورت کــه در نقاطــی کــه 

ــدوده و  ــارج از مح ــاختمانی خ ــات س ــهرداری تخلّف ــون ش ــادّه 99 قان ــی م ــن دادرس 1. محمــدی، امیــد، آیی

ــگل،1397، ص 96. ــهر، تهــران: جن ــم ش حری
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ــب  ــد، تعقی ــاختمانی می گردی ــه س ــور مشــمول صــدور پروان ــتورالعمل مزب ــد 1« دس ــتناد »بن ــه اس ب
متخلّفــان بــه عهــده ی مراجــع صــدور پروانــه بــود. ناظــران ســاختمانی نیــز از بیــن مســتخدمین واجــد 

ــد.  ــن می گردی ــتاندار تعیی ــت، توســط اس ــرایط دول ش

  بــا تشــکیل کمیســیون مــاده  99، هیــأت موضــوع مــاده 8  آیین نامــه ی مربــوط بــه »اســتفاده از 
اراضــی، احــداث بنــاء و تأسیســات در خــارج از محــدوده ی قانونــی و حریــم شــهرها،مصوّب 1355/2/27 
ــه تخلّفــات ســاختمانی در خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها  هیــأت وزیــران«، از رونــد رســیدگی ب
ــات در  ــاء و تأسیس ــداث بن ــی، اح ــتفاده از اراض ــه ی »اس ــب آیین نام ــا تصوی ــه ب ــد. البّت ــارج گردی خ
ــه ی  ــران«، آیین نام ــأت وزی ــم شــهرها و محــدوده ی روســتاها، مصــوّب 1391/10/2 هی خــارج از حری
ــت  ــد جه ــه ی جدی ــری در آیین نام ــع دیگ ــیون 99 مرج ــود کمیس ــه وج ــه ب ــا توجّ ــاء و ب ــی الغ قبل
رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی تعییــن نگردیــده اســت و کمــاکان همیــن کمیســیون، بــه عنــوان 
ــم  ــات ســاختمانی در خــارج از محــدوده و حری ــه تخلّف ــی مســئولیّت رســیدگی ب مرجــع شــبه قضای

ــه عهــده دارد. شــهرها و در درون محــدوده ی روســتاها را ب

گفتار چهارم. حیطه ی عمل کمیسیون ماده 99

الف: صلاحیّت محلّی کمیسیون
 اصــولًا موضــوع صلاحیّــت در علــم حقــوق، در واقــع بحــث تقســیم کار و تبییــن وظیفــه اســت. 
ــون  ــه از طــرف قان ــی اســت ک ــت، شایســتگی و اجــازه قانون ــه می شــود صلاحیّ ــوق اداری گفت در حق
بــه مقــام اداری بــرای مدیریــت مطلــوب اداره، اعطــاء می گــردد. در حقــوق عمومــی و اداری اصــل بــر 
ــه  ــون ب ــه موجــب قان عــدم صلاحیّــت مقــام عمومــی و اداری اســت مگــر آن قســم صلاحیّتــی کــه ب
وی اعطــاء گردیــده اســت.1 بــه اســتناد تبصــره ی 2 بنــد 3 مــاده 99 قانــون شــهرداری، هــدف از ایجــاد 
ــه  کمیســیون موضــوع حکــم ایــن قانــون جلوگیــری از ســاخت و ســازهای غیــر مجــاز و رســیدگی ب
تخلّفــات ســاختمانی در خــارج از حریــم شــهرها اســت؛ بنابرایــن ســاخت و ســازهای واقــع در حــوزه ی 

ــرد: ــرار می گی ــن کمیســیون ق ــت ای عمــل دو مرجــع در صلاحیّ

ــری  ــتاها( و دیگ ــه در محــدوده ی روس ــاختمانی صــورت پذیرفت ــات س ــا )تخلّف ــی دهیاری ه    یک
ــاء و تأسیســات در  ــه ی اســتفاده از اراضــی، احــداث بن ــاده 10، »آیین نام ــه اســتناد م ــه ب ــی ک مرجع
خــارج از حریــم شــهرها و روســتاها مصــوّب 1391/2/10 هیــأت وزیــران«، توســط معــاون امــور عمرانی 

1. هداونــد، مهــدی، علــی مشــهدی، اصــول حقــوق اداری )در پرتــو آراء دیــوان عدالــت اداری(، تهــران: 

خرســندی،1391،ص111.
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ــه  ــولًا بخشــداری ها ب ــتانداری ها معم ــه اس ــدات وزارت کشــور ب ــا تأکی ــن می گردد.)ب ــتانداری تعیی اس
عنــوان مرجــع صــدور پروانــه احــداث بنــاء در خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها و خــارج از محدوده ی 

ــد.(  روســتاها در ســطح اســتان ها تعییــن شــده ان

ب: صلاحیّت ذاتی کمیسیون 
ــه دعــاوی و  ــرای رســیدگی ب ــی ب ــا اقتــدار قانون   در آییــن دادرســی مدّنــی، صلاحیّــت اختیــار ی
حــلّ و فصــل آن مراجــع قضایــی اســت. صلاحیّــت ذاتــی، اختیــار قانونــی و انحصــاری یکــی از مراجــع 
رســمی کشــور اعــم از مراجــع دادگســتری و غیــر دادگســتری بــرای رســیدگی بــه دعــاوی یاامــوری 
ــره اســت و  ــد آم ــی از قواع ــت ذات ــد صلاحیّ ــر. قواع ــع دیگ ــیدگی از مراج ــقّ رس ــلب ح ــا س اســت ب

ــد.1 مراجــع رســیدگی و اصحــاب دعــوا حــقِّ عــدول از آن را ندارن

  اتخــاذ تصمیــم کمیســیون بــر دو محــور اســت: 1. رأی بــر قلــع بنــاء، 2. رأی بــر اخــذ جریمــه.2 
قانونگــذار در تبصــره ی 2 بنــد 3 مــاده 99 قانــون شــهرداری، وظیفــه ی کمیســیون موضــوع ایــن قانــون 
را رســیدگی و صــدور رأی در جهــت تخریــب یــا اخــذ جریمــه معــادل پنجــاه درصــد تــا هفتــاد درصــد 
ــه  ــا رعایــت طــرح جامــع )چنــان چــه طــرح جامــع ب ــی تکمیــل شــده حســب مــورد ب قیمــت اعیان
تصویــب نرســیده باشــد بــا رعایــت مــاده 4 آیین نامــه ی احــداث بنــاء در خــارج از محــدوده و حریــم 

شــهرها مصــوّب 1355(، دانســته اســت. 

ــم  ــارج از حری ــات در خ ــاء و تأسیس ــداث بن ــی، اح ــتفاده از اراض ــه ی »اس ــب آیین نام ــا تصوی   ب
ــه »اســتفاده از اراضــی،  ــوط ب شــهرها و محــدوده ی روســتاها مصــوّب 1391/2/10«، آیین نامــه ی مرب
احــداث بنــاء و تأسیســات در خــارج از محــدوده ی قانونــی و حریــم شــهرها مصــوّب 1355/2/27 هیــأت 
وزیــران« الغــاء گردیــده اســت؛ بنابرایــن وزارت کشــور بــا علــم بــه ایــن موضــوع در بنــد 7 دســتورالعمل 
ــدوده  ــارج از مح ــاختمانی در خ ــف س ــوارد تخلّ ــد را از م ــه ی جدی ــت آیین نام ــدم رعای ــده، ع ــاد ش ی
و حریــم شــهرها و خــارج از محــدوده ی روســتاها بیــان داشــته اســت و مضــاف بــر آن عــدم رعایــت 
کاربــری اراضــی، ضوابــط و مقــرّرات شهرســازی، طرح هــای تفصیلــی و آمــاده ســازی، مقــرّرات ملّــی 
ــه  ــت ک ــی اس ــت از مصادیق ــراز مالکی ــدم اح ــتی و ع ــی و بهداش ــازی، فنّ ــول شهرس ــاختمانی، اص س

کمیســیون را مکلّــف بــه صــدور رأی قلــع بنــاء نمــوده اســت. 

1. بهشتی، جواد، نادر مردانی، آیین دادرسی مدنی، ج2 ،تهران: نشر میزان،1386، ص 248- 249.

2. میرزایی، علیرضا، کمیسیون های شهرداری، تهران: بهنامی، 1394، ص 196.
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ــاختمانی در  ــات س ــه تخلّف ــیدگی ب ــد رس ــم. فراین ــار پنج گفت
ــاده 99 ــیون م کمیس

  تبصــره ی 2 بنــد 3 الحاقــی بــه مــاده 99 قانــون شــهرداری، جزییــات فراینــد رســیدگی بــه تخلّفــات 
ســاختمانی موضــوع ایــن مــادّه قانونــی را اعــلام نداشــته اســت. همــان گونــه کــه بیــان شــد وزیــر کشــور 
بــه منظــور انتظــام بخشــیدن بــه روند رســیدگی بــه تخلّفــات ســاختمانی در حــوزه ی صلاحیّت کمیســیون 
مــاده 99 قانــون شــهرداری طــی دســتورالعملی رونــد رســیدگی بــه تخلّفــات ســاختمانی را )بــه شــماره ی 

112096 مــورّخ 1394/8/25( بــه اســتانداران سراســر کشــور ابــلاغ نمــوده اســت. 

  عــلاوه بــر مرجــع صــدور پروانه هــای ســاختمانی کــه وظیفــه دارنــد تخلّفــات ســاختمانی را بــه 
ــه ی کمیســیون مــاده 99 منعکــس نماینــد، ناظــران ســاختمانی دســتگاه های اجرایــی نظیــر  دبیرخان
ــه  ــر گون ــا ه ــد در صــورت مشــاهده و برخــورد ب ــز مکلّفن ــاد مســکن نی وزارت راه و شهرســازی و بنی
تخلّــف ســاختمانی، مــورد را بــه مرجــع صــدور پروانــه ی ســاختمانی اعــلام نماینــد تــا مرجــع مذکــور 

مراتــب را بــا رعایــت ســایر ضوابــط تکلیفــی بــه کمیســیون مذکور،ارائــه نمایــد. 

ــی  ــف ط ــاهده ی تخلّ ــس از مش ــه پ ــت بلافاصل ــف اس ــاختمانی موظّ ــه ی س ــدور پروان ــع ص   مرج
اخطاریــه ایــی بــه ذی نفــع یــا نماینــده ی قانونــی او، توقّــف عملیّــات ســاختمانی را ابــلاغ نمایــد و مراتــب 
تخلّــف ســاختمانی را بلافاصلــه بــه همــراه صــورت مجلــس و مســتندات مربوطــه )از جملــه عکــس یــا 
فیلــم( بــه دبیرخانــه ی کمیســیون جهــت اخــذ تصمیــم نهایــی منعکــس نمایــد. دبیرخانــه ی کمیســیون 
پــس از وصــول گــزارش و پرونــده ی تخلّــف ســاختمانی بــه ذی نفــع یــا نماینــده ی قانونــی وی، اعــلام 
مــی دارد کــه ظــرف مــدّت ده روز توضیحــات خــود را در خصــوص گــزارش تخلّــف ســاختمانی مرجــع 

صــدور پروانــه ســاختمانی، بــه منظــور طــی رونــد قانونــی رســیدگی بــه کمیســیون تحویــل نمایــد. 

ــزوم  ــا ل ــاز و ی ــورت نی ــیون در ص ــاختمانی، کمیس ــف س ــوارد تخلّ ــا م ــورد ی ــرح م ــس از ط   پ
ــاد  ــد. دســتورالعمل ی ــه مشــورتی اســت( اســتفاده نمای ــه البت ــق )ک ــروه تحقی ــد از نظــرات گ می توان
ــا نظــر و  ــن گــروه ب ــذا ترکیــب ای شــده، چگونگــی تشــکیل گــروه تحقیــق را توضیــح نمــی دهــد؛ ل
ــون شــهرداری چگونگــی  ــاده 99 قان ــن می گــردد. م ســلیقه ی اعضــای کمیســیون و اســتانداری تعیی
تشــکیل جلســات کمیســیون را از لحــاظ حضــور تعــداد اعضــاء، بیان نداشــته اســت؛ لیکن دســتورالعمل 
ــه منظــور رســمیّت یافتــن آن الزامــی دانســته اســت و  ــه اعضــاء را در جلســات ب ــور حضــور کلی مزب
عــلاوه بــر آن اعــلام داشــته کــه رأی اکثریــت مــلاک اعتبــار رأی آن نهــاد خواهــد بــود و هــم چنیــن 

نظــرات اعضــاء بایــد در صــورت مجلــس قیــد گــردد. 
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ــه ی  ــاختمانی در حیط ــات س ــای تخلّف ــم. جریمه ه ــار شش گفت
ــاده 99 ــیون م ــرد کمیس عملک

 جریمــه، وجهــی اســت کــه متخلّــف ســاختمانی بــه دلیــل عــدم رعایــت مقــرّرات حاکــم بــر ســاخت 
ــهرداری  ــون ش ــاده 100 قان ــه کمیســیون م ــلاح؛ از جمل ــع ذی ص ــم مراج ــاس تصمی ــر اس ــازها ب و س
ــت  ــور پرداخ ــاختمانی مذک ــه ی س ــدور پروان ــع ص ــه مراج ــهرداری ب ــون ش ــاده 99 قان ــیون م و کمیس
ــور  ــدی مذک ــزای نق ــود ج ــن می ش ــد تعیی ــاده ص ــیون م ــط کمیس ــه توس ــی ک ــه ای ــد. جریم می نمای
ــف  ــه لحــاظ تخلّ ــون مجــازات اســلامی نیســت؛ بلکــه وجهــی اســت کــه ذی نفــع ســاختمان ب در قان
ــردد.1 ــز می گ ــه حســاب شــهرداری واری ــن وجــه ب ــه پرداخــت آن می شــود و ای ســاختمانی محکــوم ب

ــردد.  ــن می گ ــذار تعیی ــوی قانونگ ــاختمانی از س ــات س ــه ی تخلّف ــبه ی جریم ــوه ی محاس   نح
کمیســیون های فــوق الذکــر هنگامــی مبــادرت بــه صــدور آرای جریمــه ی تخلّــف ســاختمانی 
می نماینــد کــه بنــای مســتحدثه ضــرورت قلــع نداشــته باشــد در غیــر ایــن صــورت و عــدم رعایــت 
اصــول فنّــی، بهداشــتی و شهرســازی و عــدم اســتحکام بنــاء، قاعدتــا بایــد رأی قلــع مســتحدثات صــادر 
گــردد. در شــهرها بــه اســتناد تبصره هــای ذیــل مــاده 100 قانــون شــهرداری، روش هــای مختلفــی بــه 
منظــور تعلّــق جریمــه بــه تخلّفــات ســاختمانی توســط کمیســیون مــاده 100 ،ارائــه گردیــده اســت. 
ــه  ــف ســاختمانی را ب ــون شــهرداری نحــوه ی تعییــن جریمــه ی تخلّ تبصــره ی 2 بنــد 3 مــاده 99 قان
یــک شــیوه بیــان داشــته اســت؛ بدیــن نحــو کــه معــادل پنجــاه درصــد تــا هفتــاد درصــد قیمــت روز 

ــردد. ــن می گ ــاده 99 تعیی ــوان جریمــه از ســوی کمیســیون م ــه عن ــی مســتحدثه ب اعیان

ــون شهرداری(،کمیســیون  ــه اســتناد همیــن تبصــره ی قانونــی )تبصــره 2 بنــد 3 مــاده 99 قان   ب
ــه رعایــت مــاده 4 آیین نامــه ی  ــزم ب ــف ســاختمانی مل ــا تخلّ مــاده 99 ،هنــگام صــدور رأی مرتبــط ب
مربــوط بــه »اســتفاده از اراضــی، احــداث بنــاء و تأسیســات در خــارج از محــدوده ی قانونــی و حریــم 
ــده ی  ــه در برگیرن ــادّه از آیین نام ــن م ــد. ای ــران«، می باش ــأت وزی ــوّب 1355/2/27 هی ــهرها مص ش
ــه  ــه احــداث بنــاء را ملــزم می نمایــد در هنــگام صــدور پروان الزاماتــی اســت کــه مرجــع صــدور پروان
ســاختمانی آن هــا را رعایــت نمایــد. رعایــت احاریــم، طرح هــای توســعه ایــی و مقــرّرات مربوطــه آن هــا 

از جملــه مــواردی اســت کــه در هنــگام صــدور پروانــه ی احــداث بنــاء ضرورتــاً بایــد رعایــت شــود. 

1. همان، ص326.
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ــاء و تأسیســات در خــارج شــهرها  ــه ی »اســتفاده از اراضــی، احــداث بن ــب آیین نام ــا تصوی   لیکــن ب
ــه  ــال  1355 ، ب ــه ی س ــای آیین نام ــران« و الغ ــأت وزی ــوّب 1391/2/10 هی ــتاها مص ــدوده ی روس و مح
ناچــار تنهــا موازینــی کــه می توانــد معیــار و الزامــی در هنــگام صــدور پروانــه ی احــداث بنــاء در خــارج از 
ــی گــردد مــاده 4 آیین نامــه ی مصــوّب 1391/2/10 می باشــد، ایــن مــاده  ــم شــهرها تلقّ محــدوده و حری
از آیین نامــه ی مزبــور نیــز هماننــد ســلف خودالزامــات و ضوابــط نحــوه ی صــدور پروانــه احــداث بنــاء در 
خــارج از محــدوده ی شــهرها را بیــان مــی دارد؛ لــذا در حــال حاضــر در هنــگام تصمیــم گیــری و رســیدگی 
کمیســیون مــاده 99 بــه تخلّــف ســاختمانی ضرورتــا بایــد بــه ایــن آیین نامــه، )مصــوب 1391/2/10( رجوع 

نمــود.

ــا قلــع   از ســوی دیگــر، تصمیــم کمیســیون در خصــوص تعییــن جریمــه ی تخلّــف ســاختمانی ی
بنــای مســتحدثه، منــوط بــه توجــه بــه طــرح جامــع می باشــد. بــه نظــر می رســد طــرح توســعه ایــی 
ــرح  ــه ط ــتی از جمل ــالا دس ــای ب ــر طرح ه ــتان و دیگ ــع شهرس ــرح جام ــون ط ــم اکن ــر ه ــورد نظ م

ــند.  ــهری می باش ــه ش مجموع

گفتــار هفتــم. روش تعییــن قیمــت اعیانــی )مــلاک عمــل محاســبه 
ــاختمانی( ــم تخلّفات س جرای

  در شــهرها طبــق تبصــره ی 11 مــاده 100 قانــون شــهرداری، در هنــگام محاســبه ی جریمــه ی تخلّــف 
ــن  ــی بدی ــن ارزش معاملات ــرد. روش تعیی ــرار می گی ــلاک ق ــاختمان م ــی س ــاختمانی ارزش معاملات س
ــه شــورای اســلامی  ــه و ب ــی ســاختمان را تهیّ ــه ی ارزش معاملات ــه شــهرداری آیین نام ــب اســت ک ترتی
ــال  ــلامی واعم ــورای اس ــط ش ــه توس ــب آیین نام ــس از تصوی ــد. پ ــه می نمای ــب، ارائ ــت تصوی ــهر جه ش
مــاده 90، قانــون تشــکیلات وظایــف و انتخابــات شــوراهای اســلامی کشــور و انتخــاب شــهرداران)اعمال 
نظــر هیــأت تطبیــق مصوّبــات شــوراهای اســلامی شــهر در صــورت عــدم اعتــراض(، آیین نامــه ی تصویبــی 

معیــار ســنجش در هنــگام محاســبه جرایــم تخلّفــات ســاختمانی، تلّقــی می گــردد.

   در ایــن آیین نامــه جهــت تعییــن ارزش معاملاتــی ســاختمان ها، معمــولًا بهــای اراضــی و هــم بهــای 
مصالــح ســاختمانی اســتفاده شــده در احــداث مســتحدثات، مبنــای تعییــن ارزش معاملاتــی ســاختمان ها 
ــم  ــاختمان ه ــت دو س ــن اس ــیوه ممک ــن ش ــن باای ــرد؛ بنابرای ــرار می گی ــهر ق ــون ش ــی گوناگ در نواح
شــکل و مشــابه در ســاخت و اســتفاده از مصالــح ســاختمانی یکســان در دو نقطــه متفــاوت شــهر، دارای 
ارزش معاملاتــی مختلفــی باشــند.لازم بــه ذکــر اســت در شــهرها بیــن ارزش معاملاتــی امــلاک بــا ارزش 
معاملاتــی ســاختمان تفــاوت وجــود دارد، مبنــای اولــی مــاده 64 قانــون مالیات هــای مســتقیم مصــوّب 

1.کامیار، غلامرضا، حقوق شهری و شهرسازی، تهران: مجد،1396، ص329.
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1366/2/3 و مبنــای دوّمــی تبصــره ی 11 مــاده 100 قانــون شــهرداری اســت.1
  قانونگــذار در مــاده 99 قانــون شــهرداری بــه منظــور تعییــن مبنــای محاســبه جرایــم تخلّفــات 
ســاختمانی، بــه جــای اســتفاده از عبــارت ارزش معاملاتــی ســاختمان، عبــارت قیمــت روز اعیانــی را بــه 
کار بــرده اســت. ایــن تغییــر رویکــرد بــه عــلاوه ی ایجــاد خــلاء قانونــی در نحــوه ی تعییــن قیمــت روز 
اعیانــی کــه بــه واســطه ی تخلّــف ســاختمانی ایجــاد شــده اســت، باعــث آن گردیــده اســت، تــا وزارت 
ــه عهــده ی  ــی را ب ــاده 9،  وظیفــه ی تعییــن قیمــت روز اعیان کشــور در دســتورالعمل مــورد اشــاره م

کمیســیون مــاده 99 گــذارد.

ــت روز  ــتری، قیم ــمی دادگس ــان رس ــر از کارشناس ــه نف ــب از س ــی مرک ــه هیأت ــو ک ــن نح  بدی
اعیانــی را بــه تفکیــک دهســتان و بخــش در هــر شهرســتان بــه کمیســیون پیشــنهاد نمــوده و پــس از 
تأییــد نظــر آن هــا توســط کمیســیون، قیمــت گــذاری اعیانــی مبنــای محاســبه ی  جریمــه ی تخلّفــات 
ســاختمانی گــردد. همــان گونــه کــه مشــخص اســت قیمــت گــذاری مســتحدثات در حــوزه ی عمــل 
کمیســیون های 100 و 99 متفــاوت اســت، بــه گونــه ایــی کــه ارزش معاملاتــی ســاختمان در شــهرها 
مشــتمل بــر محاســبه ی قیمــت اعیانــی و عرصــه می باشــد؛ لیکــن در حــوزه ی عمــل کمیســیون مــاده 

99 فقــط قیمــت روزاعیانــی، مــلاک محاســبه ی جریمــه قــرار گرفتــه اســت.

 مــلاک محاســبه ی جریمــه، ارزش معاملاتــی ســال وقــوع تخلّــف اســت.1 از ســوی دیگــر کمیســیون 
مــاده 100 قانــون شــهرداری هیــچ گونــه نقشــی در تعییــن ارزش معامــلات ســاختمان ها نــدارد. بــر خــلاف 
آن کمیســیون مــاده 99، تعییــن کننــده ی قیمــت روز اعیانــی می باشــد. کمیســیون مــاده 99 ، کمیســیون 
شــبه قضایــی اســت کــه رأی آن قطعــی و لازم الأجراســت )رســیدگی یــک مرحلــه ایــی( و تنهــا از طریــق 

آرای شــعب دیــوان عدالــت اداری اســت کــه می تــوان تصمیــم ایــن کمیســیون را نقــض نمــود.

 در ایــن دســتورالعمل )مــاده 9(، مســتند قانونــی جهــت واگــذاری صلاحیّــت یــا وظیفــه ی تعییــن 
ــم وزارت  ــن تصمی ــر واضــح اســت کــه ای ــن کمیســیون اعــلام نشــده اســت. پ ــه ای ــی ب قیمــت اعیان
ــف می باشــد. بدیهــی اســت کــه  ــارات نهادهــای مختل ــف و اختی کشــور، خــلاف اصــل تفکیــک وظای
ــن ارزش  ــود در تعیی ــلاک موج ــدت م ــتفاده از وح ــی اس ــت روز اعیان ــن قیم ــن روش در تعیی بهتری
معاملاتــی ســاختمان در شــهرداری می باشــد؛ بدیــن ترتیــب کــه دهیــار قیمــت اعیانــی ســاختمان ها را 
در روســتا پیشــنهاد و پــس از تصویــب شــورای اســلامی روســتا و عندالــزوم تصویــب شــورای اســلامی 
بخــش، بــه عنــوان آیین نامــه ایــی کــه امــکان اعمــال ســلیقه در آن کمتــر باشــد مــلاک محاســبه ی 

ــد.  ــرار می ده ــات ســاختمانی ق ــه ی تخلّف جریم

1.کامیار، غلامرضا، حقوق شهری و شهرسازی، تهران: مجد،1396، ص 327.
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گفتار هشتم. نحوه ی اخذ جرایم ناشی از تخلّفات ساختمانی

 مرجــع اخــذ جرایــم تخلّفــات ســاختمانی در روســتا دهیــاری می باشــد؛ لیکــن در خصــوص نحــوه ی 
اخــذ جرایــم تخلّــف ســاختمانی توســط بخشــداری در خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها و چگونگــی 

هزینــه کــرد آن بــه دلیــل تعــارض، نقــص و خــلاء قانونــی اختــلاف دیدگاه هــا مشــهود اســت.1

    عملکرد فعلی و ایرادات وارده به آن:
ــذ  ــی اخ ــورّخ 1391/2/24، چگونگ ــماره ی 22372/1/3/ س م ــنامه ی ش ــی بخش ــور ط وزارت کش

ــلاغ نمــوده اســت:  ــه اســتانداری ها اب ــر ب ــه شــرح زی ــن و ب ــم را تعیی ــه جرای ــن گون ای

بنــد اول: درایــن بنــد از بخشــنامه در خصــوص تخلّفــات ســاختمانی به وقــوع پیوســته در محدوده ی 
روســتاهای دارای دهیــاری آمــده اســت کــه: »درآمــد ناشــی از جریمه هــای وصولــی طبــق تبصــره ی 4 
مــاده 3 قانــون تعریــف محــدوده و حریــم شــهر و روســتا، بــه عنــوان درآمــد ناشــی از ســاخت و ســاز 
بــه حســاب دهیــاری روســتا جهــت توســعه و عمــران واریــز گــردد. مرجــع تصویــب عــوارض متعلّقــه 
شــورای اســلامی شــورای بخــش بــوده و وصــول و دریافــت آن بــر عهــده ی دهیــاری اســت.«2 بــا توجــه 
بــه مرجعیّــت دهیــاری در امــر صــدور پروانــه ی احــداث بنــاء در روســتا و نظــر بــه آرای اخیــر هیــأت 
عمومــی دیــوان عدالــت اداری کــه طــی آن هــا اخــذ عــوارض عــلاوه بــر جریمــه ی تخلّفــات ســاختمانی 

را غیــر قانونــی ندانســته، ایــن بنــد منطبــق بــا مقــرّرات اســت. 

  بنــد دوم: بنــد دوّم در خصــوص روســتاهایی کــه در حریــم شــهر واقــع شــده انــد اعــلام مــی دارد 
کــه: »روســتاهایی کــه در حریــم شــهرها واقــع شــده و دارای طرح هــادی یــا ضوابــط توســعه کالبــدی 
و شــورای اســلامی روســتا بــوده و فاقــد دهیــاری می باشــند، طبــق تبصــره ی 1 مــاده 3 قانــون تعریــف 
محــدوده و حریــم شــهر و روســتا و نحــوه ی تعییــن آن هــا و آیین نامــه ی اســتفاده از اراضــی، احــداث 
بنــاء و تأسیســات در خــارج محــدوده و حریــم شــهرها، مرجــع صــدور پروانــه و نظــارت بــر ســاخت و 

ســاز، نهــاد تعییــن شــده توســط اســتانداری )معــاون امــور عمرانــی( می باشــد. 

1. صارمــی نــوری، فریبــرز، حقــوق ســاخت و ســازها )در حیطــه ی عمــل دهیــاری، شــورای اســلامی روســتا و 

بخشــداری(، شــیراز: نویــد شــیراز،1394، ص95.

2. تبصــره 4مــاده 3 قانــون تعاریــف محــدوده و حریــم شــهر و روســتا و نحــوه ی تعییــن آن هــا: »درآمــد ناشــی از ســاخت 

و ســازها و عــوارض روســتاهایی کــه در حریــم شــهر قــرار مــی گیرنــد اعــم از روســتاهای دارای طــرح هــادی و فاقــد طــرح 

هــادی بــه حســاب دهیــاری هــای روســتاها جهــت توســعه و عمــران واریــز مــی گــردد.«

چالش هــای حقوقــی اخذ جرایــم تخلفّات
 ساختمانی  در حیطه ی  عمل کمیسیون مادّه  99
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 تخلّفــات ســاختمانی در کمیســیون مــاده 99 قانــون شــهرداری، رســیدگی و عــوارض متعلّقــه کــه 
توســط شــورای اســلامی بخــش وضــع می گــردد و درآمــد ناشــی از جریمه هــای وصولــی بــه حســاب 
شــورای اســلامی روســتا واریــز می گــردد و صــد در صــد آن بایــد بــر طبــق دســتورالعملی کــه توســط 
ــر  ــتا زی ــران روس ــعه و عم ــت توس ــود، جه ــلاغ می ش ــور اب ــای کش ــهرداری ها و دهیاری ه ــازمان ش س

نظــر بخشــدار هزینــه گــردد.«

 این بند از بخشنامه دارای ایرادات فراوان قانونی به شرح زیر است:
اولًا: طبــق بنــد »م«، مــاده 76  قانــون تشــکیلات، وظایــف و انتخابــات شــوراهای اســلامی کشــور و 
انتخــاب شــهرداران مصــوّب 1375/3/1 بــا اصلاحــات بعــدی، شــورای اســلامی روســتا صلاحیّــت تکلیفــی 
ــرای مــدّت  ــه عنــوان دهیــار ب و وظیفــه ی الزامــی دارد کــه در هنــگام آغــاز فعالیّــت خــود، فــردی را ب
چهــار ســال انتخــاب کنــد.در ایــن بخشــنامه فــرض بــر ایــن اســت کــه روســتا فاقــد دهیــاری می باشــد 

در صورتــی کــه از بدیهــی تریــن وظیفــه ی تکلیفــی شــورای اســلامی روســتا، تعییــن دهیــار اســت. 

 اگــر منظــور از فاقــد دهیــاری بــودن روســتا ایــن اســت کــه وزارت کشــور مجــوز تأســیس دهیــاری 
را نــداده اســت ایــن امــر خــود جــای تأمــل دارد؛ زیــرا کــه قانونگــذار جهــت روســتاها مدیــر اجرایــی در 
نظــر گرفتــه در نتیجــه وزارتخانــه مزبــور نمــی توانــد ایــن نهــاد مهّــم اجرایــی در امــر توســعه روســتا را 
از صحنــه خــارج نمایــد؛ امــا اگــر مقصــود ایــن اســت کــه شــورای اســلامی روســتا، دهیــار را انتخــاب 
ننمــوده باشــد ایــن امــر از مصادیــق تخلــف شــورا بــوده و ضرورتــاً بایــد مراتــب در هیــأت حــل اختــلاف 

و رســیدگی بــه شــکایات شــوراهای اســلامی اســتان بــه منظــور رهایــی از بلاتکلیفــی مطــرح گــردد.

  بنابرایــن پذیرفتــه نیســت بــا وجــود بنــد »م« مــاده 76 قانــون شــوراها، روســتایی فاقــد دهیــار و 
دهیــاری باشــد. از ســوی دیگــر در صورتــی کــه روســتایی فاقــد شــورای اســلامی بــود، شــورای اســلامی 
بخــش بــه اســتناد مــاده 85 )ســابق، 99 فعلــی( قانــون شــوراها جانشــین شــورای اســلامی روســتا بــوده 

و موظّــف اســت نســبت بــه انتخــاب فــردی بــه عنــوان دهیــار اقــدام نمایــد.

ــع  ــتاهای واق ــه در روس ــه: مرجــع صــدور پروان ــده اســت ک ــد از بخشــنامه آم ــن بن ــاً: در ای   ثانی
ــی  ــور عمران ــاون ام ــط مع ــه توس ــت ک ــی اس ــند، مرجع ــاری می باش ــد دهی ــه فاق ــهر ک ــم ش در حری
ــتفاده از  ــه ی اس ــاده 10 آیین نام ــق م ــه طب ــت ک ــی اس ــن در حال ــردد. ای ــن می گ ــتانداری تعیی اس
ــم شــهرها و محــدوده ی روســتاها، معــاون امــور  ــاء و تأسیســات در خــارج از حری اراضــی، احــداث بن
ــارج از  ــهرها و خ ــم ش ــدوده و حری ــارج از مح ــه را در خ ــدور پروان ــع ص ــتانداری، مرج ــی اس عمران

ــد. ــن می کن ــتاها تعیی ــدوده ی روس مح
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  بدیــن صــورت بدیهــی اســت کــه مرجع صــدور پروانــه ی ســاختمانی در محــدوده ی روســتا، دهیاری 
می باشــد و بــه فــرض هــم اگــر روســتایی فاقــد دهیــار باشــد، چگونــه و بــا کــدام مجــوّز و مســتند قانونــی 
مرجــع تعییــن شــده از ســوی معــاون امــور عمرانــی اســتانداری صلاحیّــت ورود بــه عرصــه ایــی را دارد 
کــه در صلاحیــت ذاتــی دهیــاری اســت؟ بنابرایــن ایــن بخــش از بخشــنامه نیــز چــون در تعارضی آشــکار 

بــا قانــون بنــد 11 مــاده 78 قانــون شــوراها اســت، نمــی توانــد قابلیّــت اجــرا داشــته باشــد.

  ثالثــاً: در بخشــی از ایــن بنــد آمــده اســت کــه: »...تخلّفــات ســاختمانی در کمیســیون مــاده 99 
قانــون شــهرداری رســیدگی و عــوارض متعلّقــه کــه توســط شــورای اســلامی بخــش وضــع می گــردد 
ــردد. ...«  ــز می گ ــتا واری ــلامی روس ــورای اس ــاب ش ــه حس ــی ب ــای وصول ــی از جریمه ه ــد ناش و درآم
ــه حســاب شــورای  بخشــنامه تأکیــد دارد کــه درآمدهــای ناشــی از عــوارض و جریمه هــای وصولــی ب
اســلامی روســتا واریــز گــردد؛ ایــن در صورتــی اســت کــه شــورای اســلامی روســتا نهــاد نظارتــی اســت 
نــه نهــاد اجرایــی و حســاب بانکــی نهــاد مزبــور صرفــاً بــه منظــور تأمیــن هزینه هــای داخلــی شــورا 
مــورد اســتفاده قــرار می گیــرد و نــه در امــور اجرایــی و عمرانــی روســتا.)این امــر در تضــاد بــا وظایــف 

و اختیــارات شــورای اســلامی روســتا منــدرج در مــاده 76 قانــون شــوراها می باشــد.(

  بنــد ســوم: در ایــن بنــد آمــده اســت کــه: »در روســتاهایی کــه در حریــم شــهرها واقــع شــده و دارای 
طرح هــادی یــا ضوابــط توســعه ی کالبــدی بــوده و فاقــد شــورای اســلامی روســتا و دهیــاری می باشــند، 
طبــق تبصــره ی 1 مــاده 3  قانــون تعریــف و حریــم شــهر و روســتا و نحــوه ی تعییــن آن هــا، مرجــع صدور 
ــم  ــاء و تأسیســات در خــارج محــدوده و حری ــه ی اســتفاده از اراضــی، احــداث بن ــق آیین نام ــه وف پروان

شــهرها، مرجــع تعییــن شــده توســط اســتانداری )معــاون امــور عمرانــی( می باشــد.

ــود،عوارض  ــیدگی می ش ــهرداری رس ــون ش ــاده 99 قان ــیون م ــاختمانی در کمیس ــات س   تخلّف
متعلّقــه کــه توســط شــورای اســلامی بخــش وضــع می گــردد و درآمــد ناشــی از جریمه هــای وصولــی 
توســط مرجــع صــدور پروانــه در روســتاهایی کــه وفــق مــاده 85 )ســابق، 99 فعلــی( قانــون تشــکیلات، 
ــورای  ــدی، ش ــات بع ــهرداران و اصلاح ــاب ش ــور و انتخ ــلامی کش ــوراهای اس ــات ش ــف و انتخاب وظای
ــه ایــی کــه بــه همیــن  اســلامی منحــل یــا انتخــاب آن متوقّــف شــده باشــد بــه حســاب های جداگان
منظــور توســط اســتانداری بــه عنــوان جانشــین افتتــاح می شــود، واریــز و صــرف عمــران و توســعه ی 
ــام  ــم مق ــوان قائ ــه عن ــه بخشــداران ب ــن بنــد را ب ــواردی کــه موضــوع ای روســتا می شــود در ســایر م

جانشــین شــورای اســلامی روســتا تفویــض نماینــد.«

چالش هــای حقوقــی اخذ جرایــم تخلفّات
 ساختمانی  در حیطه ی  عمل کمیسیون مادّه  99
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 ایرادات قانونی فراوانی به این بند از بخشنامه وارد است:
ــه طبــق مــاده 10 آیین نامــه  ــه بنــد دوّم در خصــوص مرجــع صــدور پروان ــرادی کــه ب اولًا: همــان ای
اســتفاده از اراضــی، احــداث بنــاء و تأسیســات در خــارج از حریــم شــهرها و محــدوده ی روســتاها وارد اســت 
ــه ایــن بنــد نیــز تســرّی دارد؛ زیــرا کــه معــاون امــور عمرانــی اســتانداری فقــط در خــارج از محــدوده  ب
و حریــم شــهرها و خــارج از محــدوده ی روســتاها مجــاز بــه تعییــن مرجــع صــدور پروانــه ی ســاختمانی 
می باشــند نــه در حریــم شــهرها؛ بنابرایــن ایــن بخــش از ایــن بنــد نیــز در تعــارض بــا مقــررّات می باشــد. 

 در بخــش دیگــری از ایــن بنــد آمــده اســت کــه: »عــوارض متعلّقــه و درآمــد ناشــی از جریمه هــای 
وصولــی توســط مرجــع صــدور پروانــه در روســتاها وفــق مــاده 85 )ســابق، 99 فعلــی( قانون تشــکیلات، 
ــورای  ــدی ش ــات بع ــا اصلاح ــهرداران ب ــاب ش ــور و انتخ ــلامی کش ــوراهای اس ــاب ش ــف و انتخ وظای
ــه  ــه ب ــی ک ــه ای ــه حســاب های جداگان ــف شــده باشــد ب ــتا منحــل یاانتخــاب آن متوقّ اســلامی روس

ــه عنــوان جانشــین افتتــاح می شــود واریــز  و ...« همیــن منظــور توســط اســتانداری ب

  در حالــی کــه بــه صــدر مــاده 85)ســابق، 99 فعلــی( قانــون مذکــور اســتناد شــده؛ لیکــن تبصره ی 
دو ذیــل مــاده مذکــور اعــلام مــی دارد کــه: جانشــین شــورای روســتا، شــورای بخــش می باشــد و هــم 
چنیــن بنــد 7 مــاده 70  قانــون مزبــور کــه طبــق آن یکــی از وظایــف شــورای بخــش ،ایفــای وظایــف 
ــد  ــل فاق ــر دلی ــه ه ــه ب ــتاهایی ک ــا و روس ــا و آبادی ه ــتقل، مکان ه ــزارع مس ــتا در م ــورای روس ش
شــورای روســتا می باشــد، مــورد توجــه قــرار نگرفتــه اســت؛ بنابرایــن اســتاندار نمــی توانــد جانشــین 
شــورای روســتا)آن هــم در هنــگام وجــود شــورای بخــش( باشــد.این جانشــینی متعلّــق و در صلاحیّــت 

شــورای اســلامیِ بخــش، اســت. 

ــای  ــون شــوراها، شــورای اســلامیِ بخــش، مســئول ایف ــاده 79 قان ــد 6 م ــق بن ــن وف ــم چنی   ه
وظایــف شــورای روســتا در مــزارع مســتقل، مــکان و آبادی هــا و روســتاهایی کــه بــه هــر دلیــل فاقــد 
ــات  ــکیلات، انتخاب ــی تش ــه ی اجرای ــواد 30 و 31 آیین نام ــه م ــتند ب ــند و مس ــتا می باش ــورای روس ش
ــات  ــا اصلاح ــران ب ــأت وزی ــورای اســلامی بخــش )مصــوّب 1378/1/11 هی ــی ش ــور مال ــی و ام داخل
بعــدی( می توانــد بــا افتتــاح حســاب بانکــی کمک هــای بلاعــوض مــردم، عــوارض دریافتــی از اهالــی، 
ــای  ــایر ردیف ه ــی و س ــای عمران ــرای برنامه ه ــرای اج ــص( ب ــورت تخصی ــی )در ص ــای دولت کمک ه
ــی  ــب طرح هــای عمران ــه صــورت بودجــه ســالانه و در قال ــلًا ب ــی کــه قب دریافتــی را طبــق برنامه های
ــا رعایــت قوانیــن و مقــرّرات مربوطــه بــه  و یــا مصــارف جــاری بــه تصویــب شــورا رســیده اســت را ب
مصــرف عمــران و آبــادی روســتاهای بخــش برســاند؛ بدیــن صــورت آیین نامــه ی مذکــور یــک نقــش 
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اجرایــی بــرای شــورای بخــش قائــل اســت؛ لــذا بــا ایــن تفاصیــل و اختیارتــی کــه شــورای بخــش دارد 
بــه نظــر می رســد ایــن شــورای بخــش اســت کــه صلاحیّــت دریافــت و هزینــه کــرد درآمدهــای ناشــی 

از اخــذ جرایــم تخلّفــات ســاختمانی در روســتاهای فاقــد شــورای اســلامی و دهیــاری را دارد.

  از ســوی دیگــر بــا توجــه بــه مــواد اســتنادی فــوق، شــورای اســلامی بخــش در روســتاهایی کــه 
ــه  فاقــد شــورای اســلامی روســتا باشــند)در حریــم شــهرها و در خــارج از حریــم شــهرها(، موظّــف ب
انتخــاب دهیــار بــرای ایــن گونــه روســتاها می باشــد؛ بنابرایــن هیــچ یــک از روســتاها نمــی تواننــد فاقــد 
دهیــار باشــند چــه دارای شــورای اســلامی و یــا فاقــد آن نهــاد باشــند. لــذا بخشــداران نمــی تواننــد 
بــا تفویــض اختیــار )آن هــم بــا وجــود شــورای اســلامی بخــش( توســط اســتاندار، جانشــین شــورای 

اســلامی روســتا گردنــد.

  بنــد چهــارم: در ایــن بنــد آمــده اســت کــه: »در روســتاهای خــارج از حریــم شــهرها کــه دارای 
ــاری می باشــند، مســتند  ــدی، شــورای اســلامی روســتا و دهی ــط توســعه ی کالب ــا ضواب ــادی ی طرح ه
بــه قســمت اخیــر مــاده 3 قانــون تعریــف محــدوده و حریــم شــهر و روســتا و نحــوه ی تعییــن آن هــا 
طبــق ســاز و کار مقــرّر در بنــد 11 الحاقــی مــاده 69 )ســابق، 78 فعلــی( قانــون تشــکیلات، وظایــف و 
انتخــاب شــورای اســلامی کشــور و انتخــاب شــهرداران، مرجــع صــدور پروانــه ی ســاختمانی و نظــارت 
ــون  ــاده 99 قان ــات ســاختمانی در کمیســیون م ــوده و تخلّف ــه ب ــاری مربوط ــاز، دهی ــر ســاخت و س ب

ــرّر رســیدگی می شــود. ــا ترکیــب مق شــهرداری ب

 درآمــد ناشــی از جریمه هــای وصولــی طبــق تبصــره ی 4 مــاده 3 قانــون تعریــف محــدوده و حریــم 
شــهر و روســتا و نحــوه ی تعییــن آن هــا بــه عنــوان درآمــد ناشــی از ســاخت و ســاز بــه حســاب دهیــاری 
روســتا جهــت توســعه و عمــران واریــز می گــردد. مرجــع تصویــب عــوارض متعلّقــه شــورای اســلامی 
بخــش بــوده و وصــول و دریافــت آن بــر عهــده ی دهیــاری اســت.« ایــن بنــد منطبــق بــا قانــون اســت. 
همــان طــور کــه قبــلًا ذکــر شــد بــا توجــه بــه آرای اخیــر هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری اخــذ 

هــم زمــان عــوارض و جریمــه تخلّفــات ســاختمانی بــا منــع قانونــی رو بــه رو نیســت.

  بنــد پنجــم: در ایــن بنــد آمــده اســت کــه: »در روســتاهای خــارج از حریــم شــهرها کــه دارای 
طرح هــادی یــا ضوابــط توســعه کالبــدی و شــورای اســلامی روســتا بــوده و فاقــد دهیــاری می باشــد، 
مرجــع صــدور پروانــه و نظــارت بــر ســاخت و ســاز بــر اســاس ضوابــط یــاد شــده مســتند بــه آیین نامه ی 
ــم شــهرها، مرجعــی اســت  ــاء و تأسیســات در خــارج محــدوده و حری اســتفاده از اراضــی، احــداث بن

چالش هــای حقوقــی اخذ جرایــم تخلفّات
 ساختمانی  در حیطه ی  عمل کمیسیون مادّه  99
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کــه اســتانداری)معاون امــور عمرانــی(، تعییــن می نمایــد. تخلّفــات ســاختمانی در کمیســیون مــاده 99 
قانــون شــهرداری رســیدگی و عــوارض متعلّقــه کــه توســط شــورای اســلامی بخــش وضــع می گــردد 
و درآمــد ناشــی از جریمه هــای وصولــی بــه حســاب شــورای اســلامی روســتا جهــت توســعه و عمــران 

ــردد.« ــز می گ واری

 ایــن بنــد نیــز دچــار تناقضــات و نقایــص قانونــی اســت که قبــلًا در خصــوص بندهــای دیگــر عنوان 
ــه در روســتاهای خــارج از حریــم شــهرها، دهیاری هــا  ــه ایــن کــه:1 مرجــع صــدور پروان شــد؛ از جمل
می باشــند، خــواه روســتا دارای شــورای اســلامی و یــا ایــن کــه فاقــد آن نهــاد باشــد. شــورای اســلامی 
ــکیلات،وظایف  ــون تش ــی(، قان ــابق، 77 فعل ــاده 68 )س ــد »م« م ــتناد بن ــه اس ــد ب ــاً بای ــتا، الزام روس
وانتخابــات شــوراهای اســلامی و انتخــاب شــهرداران کشــور، نســبت بــه انتخــاب دهیــار اقــدام نمایــد. 
ــک از روســتاها، مرجــع  ــچ ی ــد جهــت هی ــی اســتاندار نمــی توان ــور عمران ــاون ام ــن کــه مع دیگــر ای
ــا را مرجــع  ــه قانونگــذار دهیاری ه ــرا ک ــد؛ زی ــن کن ــاری تعیی ــر از دهی ــه ســاختمانی غی صــدور پروان

صــدور مجــوز احــداث بنــاء اعــلام داشــته و تغییــری در حکــم قانــون نمــی تــوان داد. 

  بنــد ششــم: در بنــد ششــم آمــده اســت کــه: »در روســتاهای خــارج از حریــم شــهرها کــه دارای 
طــرح  هــادی یــا ضوابــط توســعه کالبــدی بــوده و فاقــد شــورای اســلامی روســتا و دهیــاری می باشــند، 
بــر اســاس بنــد 3 عمــل خواهــد شــد.« ایــرادات وارده بــه بنــد ســوم بخشــنامه بــه ایــن بنــد نیــز بــه 

همیــن منــوال وارد اســت.

 بنــد هفتــم: در بنــد هفتــم آمــده اســت: »بــه منظــور اتخــاذ رویــه ی واحــد در اســتان های کشــور، 
ــه و  ــوان مرجــع صــدور پروان ــه عن ــی اســتانداری موظّــف اســت بخشــداری ها را ب معــاون امــور عمران

نظــارت بــر ســاخت و ســازها موضــوع بندهــای 2 ، 3 ، 5 و 6 ایــن بخشــنامه تعییــن نمایــد.« 

  معاونیــن امــور عمرانی هــای اســتانداری ها فقــط در خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها و 
خــارج از محــدوده روســتاها می تواننــد مرجــع صــدور پروانــه ی ســاختمانی را تعییــن نماینــد و جهــت 
ــر از  ــد نهــاد مذکــور باشــند نمــی تواننــد مرجــع دیگــری غی ــا فاق ــاری و ی روســتاها چــه دارای دهی
ــن  ــر، ای ــوق الذک ــل ف ــه تفاصی ــه ب ــا توج ــد. ب ــه ســاختمانی برگزینن ــت صــدور پروان ــاری را جه دهی

ــم ســاختمانی را پوشــش دهــد. ــه نحــوه ی اخــذ جرای ــوط ب ــد مشــکلات مرب بخشــنامه نمــی توان

ــت  ــی در جه ــده ی الزامات ــر گیرن ــور در ب ــالانه کل کش ــه ی س ــون بودج ــر قان ــال های اخی   در س
ــدوده و  ــارج از مح ــاختمانی در خ ــات س ــم تخلّف ــوارض و جرای ــذ ع ــل از اخ ــای حاص ــز درآمده واری

1. مادّه 99 قانون شهرداری ها.
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ــه داری کل  ــزد خزان ــی ن ــد عموم ــاب درآم ــه حس ــتاها ب ــدوده ی روس ــارج از مح ــهرها و خ ــم ش حری
کشــور )خزانــه معیــن اســتان( و هزینــه کــرد آن توســط وزارت کشــور )فرمانــداری زیــر مجموعــه آن 
وزارتخانــه( بــوده اســت؛ بــه طــور مثــال بنــد ح تبصــره ی 6 قانــون بودجــه ســال 1396 کشــور، وزارت 
کشــور را مکلّــف نمــوده اســت تــا عــوارض ســاخت و ســاز و جرائــم ســاختمانی خــارج از محــدوده و 
حریــم شــهرها و خــارج از محــدوده روســتاها، موضــوع مــاده 99 قانــون شــهرداری، تــا ســقف چهــار 
هــزار میلیــارد ریــال رااخــذ و بــه حســاب درآمــد عمومــی نــزد خزانــه داری کل کشــور واریــز نمایــد.

ــار کمیتــه ی برنامــه  ــزی هــر شهرســتان در اختی ــه نســبت ســهم واری ــن درآمــد ب   بخشــی از ای
ریــزی شهرســتان مربوطــه قــرار می گیــرد تــا پــس از تصویــب دســتگاه های اجرایــی ذی ربــط صــرف 

بهســازی روســتاها گــردد. 

گفتــار نهــم. اخــذ عوارض ســاختمانی عــلاوه بــر دریافــت جریمه ی 
تخلّف ســاختمانی

 وصــول مالیــات بایــد بــا اجــازه قانونگــذار باشــد و ایــن اجــازه در هــر ســال هنــگام تصویــب قانــون 
بودجــه بــه دولــت، داده می شــود. بــر اســاس اصــل قانونــی بــودن مالیــات، قــوّه مجریّــه نمــی توانــد از 
طریــق تصویــب نامــه و آیین نامــه، مالیــات  وصــول نمایــد در غیــر ایــن صــورت از اختیــارات خــود تجــاوز 

نمــوده اســت.1 بــه همیــن ســبک و ســیاق وضــع و اخــذ عــوارض نیــز بایــد منطبــق بــا قانــون باشــد.

 در حــال حاضــر، ایــن فراینــد در روســتاها مســتند بــه مــاده 50 قانــون مالیــات بــر ارزش افــزوده 
ــبی  ــی متناس ــم حقوق ــداری ها از نظ ــل بخش ــوزه ی عم ــور در ح ــد مزب ــا رون ــرد؛ امّ ــورت می پذی ص
پیــروی نمــی کنــد گــر چــه طــی چنــد ســال گذشــته نحــوه ی وصــول عــوارض ســاختمانی در ایــن 
حــوزه مشــخص شــده اســت؛ )واریــز عــوارض دریافتــی بــه حســاب درآمدهــای عمومــی نــزد خزانــه ی 
معیّــن اســتان( امــا وضــع عــوارض ســاختمانی در ایــن زمینــه فاقــد مبنــای قانونــی، )مصوبــه مجلــس( 
می باشــد بــه گونــه ایــی کــه اســتانداری ها ضوابطــی )تعرفه هایــی( در ایــن خصــوص تعییــن و جهــت 

ــد. ــلاغ می نماین ــه بخشــداری ها اب ــوارض و وصــول آن( ب ــبه ی ع ــراء، )محاس اج

 مطالبــه ی هــم زمــان جریمــه و عــوارض یکــی از مناقشــات حقــوق مالیــه شــهر بــه شــمار می آیــد.2 
پرداخــت هــم زمــان جریمــه تخلّفــات ســاختمانی از ســوی مالــک یــا ذی نفــع همــواره مــورد اعتــراض 

1. امامی، محمّد، حقوق مالیه عمومی، تهران: نشر میزان،1391، ص 24.

2. کامیار، غلامرضا، شهر در پرتو رویه قضایی، تهران: مجد، 1395، ص250.
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مالکیــن و ذی نفعــان قــرار گرفتــه و اجــرای فراینــد مــورد نظــر شــهرداری ها در ایــن زمینــه بــا چالــش رو 
بــه رو بــوده اســت. در ســال های اخیــر مراجــع صــدور پروانــه ی احــداث بنــاء، بــر ایــن عقیــده بــوده انــد 
کــه متخلّفیــن ســاختمانی هــم بایــد عــوارض و هــم جریمــه ی تخلّــف ســاختمانی را پرداخــت نماینــد.  
ــه صــدور آرای  ــت اداری مطــرح و منجــر ب ــوان عدال ــه طــور مکــرّر در هیــأت عمومــی دی ایــن امــر ب

متعــدّدی گردیــده اســت. در زیــر بــه چنــد نمونــه از آرای مربوطــه اشــاره می شــود: 

الــف: آرایــی کــه اخذ هــم زمــان عــوارض و جریمــه ی تخلّــف ســاختمانی را قانونــی و مجاز 
ــی داند: نم

 1. دادنامــه ی شــماره های 354 الــی 358 مــورخ 1380/11/14 هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری 
کــه طــی آن بخشــنامه شــماره ی 13831 مــورّخ 1379/7/25 معــاون شهرســازی و معمــاری شــهرداری 
تهــران را کــه طــی آن اخــذ عــوارض )زیــر بنــاء، پذیــره، اضافــه تراکــم و تغییــر کاربــری حســب مــورد( از 
مســتحدثات خــلاف ســاز را الزامــی دانســته اســت بــا ایــن اســتدلال ابطــال نمــوده اســت: »وضــع قاعــده 
ــه  ــم تخلّفــات ســاختمانی ب ــه عــوارض شــهرداری و جرای ــه وجــه؛ از جمل ــاب اخــذ هــر گون آمــره در ب
قــوّه ی مقنّنــه اختصــاص دارد و قانونگــذار در زمینــه ی مرجــع تعییــن عــوارض مذکــور و کیفیّت احتســاب 

جرایــم تخلّفــات ســاختمانی و وصــول آن هــا تعییــن تکلیــف کــرده اســت. ...« 
  2. دادنامــه ی شــماره ی 242 مــورخ 1395/4/1 هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری، بــا لحــاظ 
دادنامــه ی شــماره های 354 الــی 358 مــورخ 1380/11/14 و در مقــام اعمــال مــاده 92 قانــون 
ــم  ــر جرای ــوارض عــلاوه ب ــت اداری مصــوّب 1392،وضــع ع ــوان عدال ــن دادرســی دی تشــکیلات و آیی

ــون تشــخیص داده اســت.  ــا قان ــر ب ــون شــهرداری را مغای ــاده صــد قان کمیســیون م

ــاز  ــاختمانی را مج ــف س ــه ی تخلّ ــوارض و جریم ــان ع ــم زم ــذ ه ــه اخ ــی ک   ب: آرای
می دانــد:

  1. دادنامــه ی شــماره ی 587 مــورّخ 1383/11/25 هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری: شــاکی 
ــماره ی  34/1/10740  ــورّخ 1369/11/30 و ش ــماره ی 3/2415 م ــنامه های ش ــال بخش ــتار ابط خواس
ــه ی  ــوارض ســاختمانی و جریم ــان ع ــم زم ــا اخــذ ه ــه طــی آن ه ــورّخ 1371/6/4 وزارت کشــور ک م
تخلّــف ســاختمانی تجویــز گردیــده اســت. طــی رأی موضــوع ایــن دادنامــه، اخــذ عــوارض عــلاوه بــر 

جرایــم کمیســیون مــاده 100 مغایــر قانــون تشــخیص داده نشــده اســت.
 2. دادنامــه ی شــماره ی 786 مــورّخ 1396/8/9 هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری: طــی ایــن 
ــم کمیســیون مــاده 100 و عــوارض تصویــب شــده  ــت جرای رأی اعــلام شــده اســت کــه چــون ماهیّ
ــرج  ــورّخ 1393/10/28 شــورای اســلامی شــهر ک ــه ی جلســه ی م ــاوت اســت، مصوّب ــا یکدیگــر متف ب
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ــل ابطــال  ــون شــهرداری قاب ــاده 100 قان ــم کمیســیون م ــر جرای ــلاوه ب ــی ع ــوارض قانون در وضــع ع
تشــخیص نمــی گــردد. در حــال حاضــر بــا توجــه بــه آخریــن اراده ی قانونگــذار و آرای اخیــر هیــأت 
عمومــی دیــوان عدالــت اداری، اخــذ عــوارض ســاخت و ســاز عــلاوه بــر جریمــه ی تخلّــف ســاختمانی، 

ــاء می باشــد. ــه ی احــداث بن ــورد عمــل مراجــع صــدور پروان ــه ی جــاری و م روی

گفتار دهم. اعتراض به رأی کمیسیون ماده 99

ــا  ــان اداره ی ــات می ــه اختلاف ــیدگی ب ــی، رس ــبه قضای ــع ش ــی از مراج ــودی برخ ــفه ی وج   فلس
کارمنــدان آن بــا اربــاب رجــوع اســت؛ بنابرایــن مراجــع شــبه قضایــی نهادهایــی هســتند کــه بــه ادعای 
ــون اســت رســیدگی  ــر خــلاف قان ــا تصمیــم اداره ب ــن کــه عمــل و ی ــر ای ــه اداره، مبنــی ب ــراد علی اف
می نماینــد و کنتــرل خــود را از ایــن طریــق بــر اداره اعمــال می کننــد.1 بــه اســتناد تبصــره ی 2 بنــد 3 
مــاده 99 قانــون شــهرداری، رســیدگی بــه تخلّفــات ســاختمانی در ایــن کمیســیون، یــک مرحلــه ایــی و 
رأی آن نهــاد، قطعــی و لازم الأجراســت و امــکان تجدیــد نظــر در آن وجــود نــدارد؛ لیکــن هماننــد آرای 
کمیســیون ها یــا هیأت هــای شــبه قضایــی مســتقرّ در دســتگاه های اجرایــی و اداری، امــکان شــکایت 

از آرای کمیســیون مــاده 99 در شــعب دیــوان عدالــت اداری فراهــم اســت. 

ــه  ــت اداری ک ــوان عدال ــی دی ــن دادرس ــکیلات و آیی ــون تش ــاده 10 قان ــد 2 م ــه بن ــتند ب    مس
بخشــی از صلاحیّــت دیــوان عدالــت اداری را بیــان داشــته اســت، رســیدگی بــه اعتراضــات و شــکایات 
از آراء و تصمیمــات قطعــی هیأت هــای رســیدگی بــه تخلّفــات اداری و کمیســیون هایی؛ ماننــد 
ــاده 100  ــوع م ــیون موض ــا، کمیس ــر و کارفرم ــلاف کارگ ــل اخت ــأت ح ــی، هی ــیون های مالیات کمیس
ــا را از  ــا آن ه ــت ب ــا مخالف ــرّرات ی ــن و مق ــض قوانی ــث نق ــراً از حی ــهرداری ها و... منحص ــون ش قان
اختیــارات آن دیــوان دانســته اســت. بــه دلیــل تمثیلــی بــودن کمیســیون هایی کــه نامشــان در متــن 
ــه رأی کمیســیون مــاده 99 نیــز در شــعب  ــه شــکایت یااعتــراض ب ــی آمــده اســت ب ایــن مــادّه قانون

ــردد.  ــیدگی می گ ــوان، رس دی

ــم از  ــی ه ــی و تخصص ــیون های فنّ ــا و کمیس ــات و آرای هیأت ه ــه تصمیم ــیدگی ب ــات رس   جه
ــم از جهــت تشــخیص موضــوع  ــوّی و ه ــم از شــکلی و ماه ــی اع ــرّرات قانون ــت مق ــدم رعای ــث ع حی
ــه آرای مراجــع  ــراض ب ــت اعت ــود. مهلّ ــت اداری خواهــد ب ــوان عدال ــراض در دی ــل رســیدگی و اعت قاب
شــبه قضایــی موضــوع بنــد 2 مــاده 10 قانــون مذکــور بــرای اشــخاص مقیــم داخــل کشــور ســه مــاه از 

1. امامی، محمّد، کوروش استوار سنگری، حقوق اداری ج 2، تهران: نشر میزان،1391، ص36.
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تاریــخ ابــلاغ رأی یــا تصمیــم قطعــی مرجــع مربوطــه طبــق قانــون آییــن دادرســی دادگاه هــای عمومــی 
ــلاغ رأی  ــخ اب ــاه از تاری ــم خــارج از کشــور، شــش م ــرای اشــخاص مقی ــی و ب ــور مدن و انقــلاب در ام

تصمیــم قطعــی اعــلام شــده اســت.1

1. مــولا بیگــی، غلامرضــا، صلاحیّــت و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری، تهــران: جنــگل: جاودانــه،1393، ص 
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نتیجه گیری
ــوع پیوســته در  ــه وق ــات ســاختمانی ب ــه تخلّف ــده ب ــاده 99 مرجــع رســیدگی کنن  کمیســیون م
ــهر و  ــم ش ــارج از محــدوده و حری ــتا( و بخشــداری )خ ــاری )محــدوده ی روس ــرد دهی ــوزه ی عملک ح
خــارج از محــدوده ی روســتا( اســت. آرای ایــن نهــاد شــبه قضایــی، حســب مــورد قلــع بنــاء یــا اخــذ 

ــرد.  ــر می گی ــه را در ب جریم

 تعییــن قیمــت اعیانــی )کــه عنصــر اساســی محاســبه جریمــه تخلفــات ســاختمانی می باشــد( بــا 
توجــه بــه دســتورالعمل نحــوه ی برخــورد بــا تخلّفــات ســاختمانی در روســتاها و اراضــی خــارج از حریــم 
شــهرها )شــماره ی 112096 مــورّخ 94/8/25( صــادره از ســوی وزارت کشــور بــه عهــده ی کمیســیون 
فــوق الذکــر گذاشــته شــده کــه امــری بــر خــلاف اصــل اســت؛ زیــرا کــه بــا توجــه بــه وحــدت مــلاک 
ــون  ــاده 100 قان ــهرها،)تبصره ی 11 م ــلاک در ش ــی ام ــن ارزش معاملات ــوص تعیی ــود در خص موج
ــنهاد  ــا پیش ــد ب ــوده بای ــی ب ــور اجرای ــس ام ــه از جن ــی( ک ــن ارزش اعیان ــر )تعیی ــهرداری(این ام ش
ــزوم شــورای اســلامی بخــش تعییــن گــردد نــه  دهیــاری و تصویــب شــورای اســلامی روســتا و عندال

توســط کمیســیون مزبــور کــه مرجــع شــبه قضایــی اســت.

ــر ارزش  ــات ب ــون مالی ــاده 50 قان ــه م ــتند ب ــا، مس ــوارض در دهیاری ه ــذ ع ــع و اخ ــد وض  فراین
افــزوده صــورت می پذیــرد؛ لیکــن وضــع عــوارض در خصــوص ســاخت و ســازها در حیطــه ی عملکــرد 
ــد.  ــی کارآمــدی تبعیــت نمــی کن ــی اســت و از نظــم حقوق ــگاه و محمــل قانون ــد جای بخشــداری فاق
مرجــع اخــذ و هزینــه کــرد درآمــد ناشــی از اخــذ جرایــم تخلّفــات ســاختمانی در محــدوده ی روســتا 
ــی  ــا بخشــداری عل ــه عهــده ی دهیاری هــا اســت؛ ام ــون شــوراها، ب ــه اســتناد بنــد 11 مــاده 78 قان ب
ــوارض و  ــذ ع ــار اخ ــت و اختی ــد صلاحیّ ــاختمانی می باش ــه ی س ــدور پروان ــع ص ــه مرج ــن ک ــم ای رغ
جرایــم تخلّفــات ســاختمانی و واریــز بــه حســاب بانکــی خــود و هزینــه کــرد آن را نــدارد؛ بلکــه برابــر 
ــه داری کل  ــزد خزان ــی ن ــد عموم ــه حســاب درآم ــوه ب ــن وج ــر ای ــال های اخی ــه در س ــن بودج قوانی

ــردد.  ــز می گ ــور واری کش

  اختصــاص فقــط تبصــره ی 2 بنــد 3 مــاده 99 قانــون شــهرداری، بــه امــر رســیدگی بــه تخلّفــات 
ســاختمانی در حــوزه ی گســترده خــارج از محــدوده و حریــم شــهرها و در درون محــدوده ی روســتاها و 
عــدم تعییــن تکلیــف بســیاری از مــوارد مربــوط بــه طــی یــک فراینــد عادلانــه دادرســی در کمیســیون 
شــبه قضایــی مــاده 99 از مصادیــق نقــص و خــلاء قانونــی بــوده و ســبب گردیــده اســت، برخــورد بــا 
ــزوم  ــر باشــد. ل ــر مؤث ــد و غی ــاد شــده ناکارآم ــات ســاختمانی در حیطــه ی عمــل کمیســیون ی تخلّف
ــات،  ــن ضروریّ ــهرداری از اساســی تری ــون ش ــود در قان ــیوه ی موج ــه ش ــوزه ب ــن ح ــذاری در ای قانونگ

جهــت ســاماندهی ســاخت و ســازها می باشــد.
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Legal Challenges of Obtaining Construction Violations 
Fines in the Domain of the Article 99 Commission

Fariborz Saremi Nouri *
Khadijeh Shojaeian**
Kourosh Ostovar,s***

Abstract:
Note 2, paragraph 3, Article 99 of the Municipal Law is the authority to investigate 
construction violations in the area of competence of the authorities issuing construc�
tion permits in sub�district (rural areas) and district (outside the city limits). The 
necessity of observing citizenship rights in the lawsuits raised in this quasi�judicial 
institution requires that the trial process, calculating and obtaining construction vio�
lations fines be documented by the approved legal standards and the decision of the 
competent authorities and have the necessary transparency. In this research, we have 
determined that if the votes of this commission belong to the imposition of a fine, 
they will be accompanied with many legal ambiguities and objections in implemen�
tation and during calculating its amount, due to the legal vacuum (law approved by 
the parliament, executive by�law and independent by�law). For example, assigning 
the task of determining the property buildings price to the commission is contrary 
to the principle and powers of quasi�judicial institutions. Instructions and circulars 
issued by the Ministry of the Interior in this regard have not been able to organize 
optimally the taking of construction violations. In this research, by describing and 
analyzing the subject from a legal perspective, we try to examine the hidden angles 
and bottlenecks of the implementation of the above�mentioned votes.

Keywords: Article 99 Commission, Construction Violations, Construction Viola�
tions Fine, Construction Tolls.
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