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 درنگی بر جرم انگاري شهرسازي در ایران

 )12/03/1399، تاریخ تصویب 15/09/1398(تاریخ دریافت  

 1شاطریاندکتر محمود 
 عضو هیأت علمی گروه حقوق دانشگاه کاشان

 2علی جاویدپناه
 دانشجوي کارشناسی ارشد حقوق جزا و جرم شناسی دانشگاه کاشان

 

 به خودسازي بدل کن اي سیه دل خانه سازي را

اخاکبازي رلْ رد کدورت نیست حاصگکه جز 
3 

 چکیده

رعایت مسایل شهرسازي و حفظ حقوق شهروندي از ضروریات زندگی در جامعه      
امروزي است. توسعه خیره کننده فضاهاي شهري که معلول مهاجرت بی رویه، افزایش 
جمعیت و سیاست هاي نادرست اقتصادي است، نیاز به محل سکونت و اشتغال را ضروري 

ها، تخلفات شهرسازي متداول گردیده است. ساخته است. در این میان، با افزایش ساخت و ساز
تخلفاتی که به بهانه توسعه، باعث از بین رفتن چهره شهر، آثار تاریخی، نابودي محیط زیست و 
افزایش آسیب هاي اجتماعی می گردند. برخی افراد با عدم رعایت قوانین موجب نقض 

مین منظور، قانونگذار مقررات شهرسازي و به تبع آن تضییع حقوق دیگران می شوند. به ه
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براي برخورد با آن ها، قوانینی وضع کرده که داراي مجازات هاي کیفري هستند. در نوشتار 
حاضر که به شیوه توصیفی تحلیلی و با تکیه بر روش مطالعات کتابخانه اي فراهم آمده است، 

مقررات  جرم انگاري در شهرسازي مورد بررسی قرار گرفته است. ماحصل آن که، قوانین و
جزایی فعلی براي مقابله با تخلفات گسترده شهرسازي ناکارآمد بوده و نیازمند بازنگري جدي 

 است.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 یی، حقوق عمومی، شهرسازي، مجازاتجرم انگاري، مقررات جزاواژگان کلیدي: 
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 مقدمه

ضوابط و  1حقوق شهرسازي جزئی از حقوق شهري و زیر مجموعه حقوق عمومی است.     
مقررات معماري و شهرسازي، بخشی از حقوق شهري جامعه است که محدودیت ها و 

 2اختیارات افراد و نهادها را در شکل دهی به شهرها و حقوق ساکنان مشخص می کند.
موضوعات شهرسازي شامل به نظم درآوردن و آماده ساختن زمین هاي بزرگ، تسطیح، 

درختکاري و قطعه بندي براي خانه سازي و ساختن خیابان کشی، نصب شبکه آب و برق، 
استفاده از فضاهاي عمومی براي این امور،  3مدرسه و سایر بناهاي مورد احتیاج شهر است.

ممکن است باعث صدمه و آزار شهروندان شود لذا دخل و تصرف در محل باید از این جهت 
ده ممکن است ایجاد مشکل بررسی شود که آیا مطابق حق و حقوق عمومی هستند یا در آین

وقتی ضمانت اجراهاي قانونی مانند جریمه هاي مدنی جوابگو نباشد، قوانین کیفري  4کنند.
آخرین راه حل است که به ناچار می توان از آن استفاده کرد تا ارزش هاي جامعه حفظ 

شته پیرامون مسایل شهري ، شهرسازي و ساخت و ساز، کتب و مقالات متعددي به ر  5شوند.
تحریر درآمده است ولی تحقیقاتی که دو جنبه جزایی و جنبه عمومی را به صورت مجزا 

مدنظر قرار داده باشند، کوتاهند. نوشتار حاضر، بر آن است تا حدودي این خلأ را جبران نماید.      
در مقاله پیش رو، سعی شده است قوانین مرتبط با شهرسازي که با مجازات هاي کیفري گره 

ده اند و به صورت پراکنده در سال هاي مختلف به تصویب رسیده اند از دیگر شاخه هاي خور
حقوقی تفکیک شوند. به عبارت دیگر، سؤالی که می توان به عنوان پرسش نخستین مطرح 
نمود این است که چه مقررات جزایی در برخورد با متخلفینی که در امر ساخت و ساز و 

                                                             
 .25، ص1379. کامیار، غلامرضا، حقوق شهرسازي، تهران: انتشارات مجد، چاپ اول، 1
 .109، ص1389جمعی از نویسندگان، فرهنگ عمومی، معماري و شهرسازي، تهران: انتشارات زمان نو، چاپ اول، . 2
 .26. کامیار، غلامرضا، پیشین، ص3
، 1389. اخوت، هانیه و همکاران، معماري و شهرسازي سنتی در کشورهاي اسلامی، تهران: انتشارات هله، چاپ اول، 4

 .168ص
 .117، ص1382حقوق شهري، تهران: انتشارات مجد، چاپ اول،  . کامیار، غلامرضا،5

براي برخورد با آن ها، قوانینی وضع کرده که داراي مجازات هاي کیفري هستند. در نوشتار 
حاضر که به شیوه توصیفی تحلیلی و با تکیه بر روش مطالعات کتابخانه اي فراهم آمده است، 

مقررات  جرم انگاري در شهرسازي مورد بررسی قرار گرفته است. ماحصل آن که، قوانین و
جزایی فعلی براي مقابله با تخلفات گسترده شهرسازي ناکارآمد بوده و نیازمند بازنگري جدي 

 است.
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ارد؟ مطالب حاضر، اگر چه به پنج بخش جداگانه تقسیم شده شهرسازي نقش دارند، وجود د
است اما در جاهاي مختلف با یکدیگر ارتباط تنگاتنگی پیدا می کنند. بخش اول گذري بر 
تخلفات ساختمانی و قوانین مربوطه دارد. بخش دوم در مورد تخریب میراث فرهنگی و 

زنندگان به این آثار وضع گردیده، به  تاریخی، اهمیت آن و قوانینی که براي مقابله با لطمه
صورت مختصر پرداخته است. بخش سوم نقض محدوده و حریم و مقررات مربوطه را مورد 
بررسی اجمالی قرار داده است. بخش چهارم هم مطالبی پیرامون محیط زیست، جنگل ها، 

گل ها به مراتع، فضاي سبز و بالأخره مقرراتی که قبل و پس از انقلاب در حمایت از جن
تصویب رسیده را بررسی نموده است. در بخش پنجم، تغییر کاربري به ویژه تغییر کاربري 

 اراضی زراعی، محل کسب و پیشه و قوانین مربوطه مورد اشاره قرار گرفته است.

 بخش اول: تخلفات ساختمانی

در دوران حاضر،  1قرن ها فیلسوفان، متفکران و مصلحان در اندیشه مدینه فاضله بوده اند.     
مقررات شهرسازي در زمره قواعد آمره کشورهاي پیشرفته محسوب می گردد و تخلف از 
مقررات معماري و ساختمانی با ضمانت اجراهاي متعددي همراه است. در گذشته نیز، خانه 
سازي به قدري اهمیت داشته که در لوایح سنگی منعکس شده بود. معروف است که حمورابی 

حکم کرده بود که اگر یک معمار، خانه اي را محکم  -قبل از میلاد 18ابِل در قرن پادشاه ب -
 2نسازد و در اثر ریزش ساختمان، صاحبخانه کشته شود، آن معمار به مرگ محکوم می گردد.

پس از فرمان مشروطیت و حاکم شدن مجلس قانونگذاري در ایران، ظاهرا اولین مقرره اي هم 
نقدي را براي تخلفات ساختمانی در نظر گرفت، آئین نامه امور  که مجازات حبس و جزاي

در مواد گوناگونی به  1334مصوب » قانون شهرداري«بعدها  3بود. 1324خلافی مصوب 
موضوع ساخت و سازها پرداخت و ایجاد خیابان، کوچه، توسعه معابر، احداث بناهاي عمومی 

                                                             
 .41، ص1398. شاطریان، محمود، آسیب شناسی حقوق شهري، تهران: انتشارات سخنوران، چاپ اول، 1
 لوح حمورابی. 229. بند 2
 .1324آیین نامه امور خلافی مصوب  3ماده  5و بند  2ماده  30. بند 3
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ظایف شهرداري بر شمرد که هنوز نیز پا مورد نیاز شهر و صدور پروانه ساختمانی را از و
با تاکید بر اصلاح، توسعه،  1347مصوب » قانون نوسازي و عمران شهري«همچنین  1برجاست.

نگهداري و گرفتن عوارض اراضی و ساختمان ها توسط شهرداري مقرراتی را وضع و در 
 بیان در معماري باید گفت با وجود اینکه 2مواردي حتی ضمانت اجراي حبس را هم قرار داد.

 آن، برخلاف اما است، گذار تأثیر مردم زندگی در و دارد بالایی قدرت اجتماعی هنجارهاي
آن طور که شایسته است موفق عمل کند، لذا براي اینکه مردم به آن  به تنهایی نتوانسته حقوق

اگر چه شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران  3.پایبند شوند باید شایستگی خود را نشان دهد
به عنوان بالاترین نهاد در حوزه سیاستگذاري و تصویب ضوابط و آیین نامه هاي شهرسازي در 

تأسیس شد اما در کنار فلسفه تشکیل این شورا (که براي اعتلاي هنر معماري عنوان  1351سال 
ثرت اعضاء، عدم حضور فعالانه و مسئولانه گردیده) نحوه عملکرد آن، انتقاداتی را از جمله: ک

متأسفانه  4و نبود ارتباط سازمانی مناسب بین وزارت مسکن و شهرداري ها برانگیخته است .
شهرسازي ایران، مدت هاست که جولانگاه تاخت و تاز سودجویان و صاحبان قدرت و ثروت 

هري را دامن می زنند. یکی شده است که در سایه نقص نهادها و نارسایی قوانین، آسیب هاي ش
است که » ماده صد قانون شهرداري«از معروف ترین و بحث برانگیزترین مقررات فعلی، 

مالکین اراضی و املاك را مکلف کرده قبل از هرگونه ساخت و ساز، مجوز بگیرند، در غیر 
زده این مقرره با یا 5اینصورت از عملیات ساختمانی آن ها جلوگیري به عمل خواهد آمد.

بهداشتی، اضافات ساخت و سازهاي -تبصره، تخلفاتی را (مثل: رعایت نکردن اصول فنی
خلاف پروانه، عدم احداث پارکینگ یا غیرقابل استفاده بودن آن، تجاوز به معبر عمومی، عدم 

را قرار داده است » تخریب«یا » جریمه«استحکام بنا و...) پیش بینی نموده و براي آن ها گزینه 
                                                             

 قانون شهرداري. 55. ماده 1
 قانون نوسازي و عمران شهري. 32ماده  .2

 .24، ص1390. رحمت، محمدرضا، پیشگیري از جرم از طریق معماري و شهرسازي، تهران: انتشارات میزان، چاپ دوم، 3
. شاطریان، محمود، ارائه الگوي مطلوب حقوق شهري و مقایسه آن با نظام حقوق شهري ایران، پایان نامه دکتري در رشته 4

 .104و  103، صص 1393(پردیس فارابی)،  ی، تهران: دانشگاه تهرانحقوق عموم
 .307، ص1371. عبادي، شیرین، حقوق معماري، تهران: انتشارات روشنگران، چاپ اول، 5

ارد؟ مطالب حاضر، اگر چه به پنج بخش جداگانه تقسیم شده شهرسازي نقش دارند، وجود د
است اما در جاهاي مختلف با یکدیگر ارتباط تنگاتنگی پیدا می کنند. بخش اول گذري بر 
تخلفات ساختمانی و قوانین مربوطه دارد. بخش دوم در مورد تخریب میراث فرهنگی و 

زنندگان به این آثار وضع گردیده، به  تاریخی، اهمیت آن و قوانینی که براي مقابله با لطمه
صورت مختصر پرداخته است. بخش سوم نقض محدوده و حریم و مقررات مربوطه را مورد 
بررسی اجمالی قرار داده است. بخش چهارم هم مطالبی پیرامون محیط زیست، جنگل ها، 

گل ها به مراتع، فضاي سبز و بالأخره مقرراتی که قبل و پس از انقلاب در حمایت از جن
تصویب رسیده را بررسی نموده است. در بخش پنجم، تغییر کاربري به ویژه تغییر کاربري 

 اراضی زراعی، محل کسب و پیشه و قوانین مربوطه مورد اشاره قرار گرفته است.

 بخش اول: تخلفات ساختمانی

در دوران حاضر،  1قرن ها فیلسوفان، متفکران و مصلحان در اندیشه مدینه فاضله بوده اند.     
مقررات شهرسازي در زمره قواعد آمره کشورهاي پیشرفته محسوب می گردد و تخلف از 
مقررات معماري و ساختمانی با ضمانت اجراهاي متعددي همراه است. در گذشته نیز، خانه 
سازي به قدري اهمیت داشته که در لوایح سنگی منعکس شده بود. معروف است که حمورابی 

حکم کرده بود که اگر یک معمار، خانه اي را محکم  -قبل از میلاد 18ابِل در قرن پادشاه ب -
 2نسازد و در اثر ریزش ساختمان، صاحبخانه کشته شود، آن معمار به مرگ محکوم می گردد.

پس از فرمان مشروطیت و حاکم شدن مجلس قانونگذاري در ایران، ظاهرا اولین مقرره اي هم 
نقدي را براي تخلفات ساختمانی در نظر گرفت، آئین نامه امور  که مجازات حبس و جزاي

در مواد گوناگونی به  1334مصوب » قانون شهرداري«بعدها  3بود. 1324خلافی مصوب 
موضوع ساخت و سازها پرداخت و ایجاد خیابان، کوچه، توسعه معابر، احداث بناهاي عمومی 

                                                             
 .41، ص1398. شاطریان، محمود، آسیب شناسی حقوق شهري، تهران: انتشارات سخنوران، چاپ اول، 1
 لوح حمورابی. 229. بند 2
 .1324آیین نامه امور خلافی مصوب  3ماده  5و بند  2ماده  30. بند 3
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بررسی می شوند. اخیرا » کمیسیون ماده صد«ب مورد، توسط کمیسیونی تحت عنوان که حس
ریاست دستگاه قضاء به درستی، از کمیسیون ماده صد و نگاه درآمدزایی آن به تخلفات انتقاد 

همچنین نظارت اصولی بر ساخت و سازها  1کرده و بر لزوم اصلاح آن تأکید نموده است.
طبق ماده صد قانون اخیر  2سازمان نظام مهندسی) اعمال می گردد.توسط دو نهاد (شهرداري و 

، مهندسینی که در امر نظارت بر 1374مصوب » قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان«و 
ساخت و سازها مرتکب تقصیر شده باشند به جزاي نقدي محکوم و علاوه بر این به شوراي 

ب آن محرومیت از کار، درج در پرنده اشتغال انتظامی معماري نیز معرفی خواهند شد که عواق
و انتشار نام در روزنامه ها خواهد بود و در صورتی که عمل ارتکابی مهندسان ناظر و مأمورین 

به نظر نمی  3شهرداري واجد جنبۀ جزایی نیز باشد از این جهت نیز قابل تعقیب خواهند بود.
چرا که اجراي سلیقه اي قانون توسط برخی  رسد این پیش بینی قانونی نیز چندان کارساز باشد.

از مقامات دولتی و محلی، شهرسازي را با مشکل جدي روبرو کرده است. زلزله کرمانشاه در 
شد، زنگ هشدار و » مسکن مهر«که حتی منجر به تخریب برخی از ساختمان هاي  1396سال 

سان خاطی نشان دهد!      سنگ محکی بود تا اجراي واقعی این قوانین را در برخورد با مهند
بودن تخلفات ساختمانی اختلاف نظر » غیرکیفري«یا » کیفري«ناگفته نماند که در مورد ماهیت 

، بر این باورند مراجعی که قبل و بعد از انقلاب (مانند: دادگاه صلحیه، یک دستهوجود دارد. 
یدگی می کرده اند دادگاه کیفري دو، کمیسیون تعزیرات حکومتی) به تخلفات ساختمانی رس

ماهیت کیفري داشته اند. همچنین وجود ضمانت اجراي حبس در مقررات گذشته، حضور 
شخص قاضی در کمیسیون ماده صد و صدور جریمه هایی که در حقیقت همان جزاي نقدي 

، عقیده دارند که حکم به مجازات دسته دوممحسوب می شوند این نظر را تقویت می کند. اما 

                                                             
هاي  کمیسیون«اي  ریزي شهري و منطقه اندیشی با موضوع احیاي حقوق عامه در برنامه نشست هم. رئیسی، سید ابراهیم، 1

 .92790، کد خبر: 1/10/1398، تهران: پرتال جامع قوه قضائیه، »100و  5ماده 
. عباس زاده، عبدالرضا، قوانین و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولی بر آن ها، [تهران]: سازمان شهرداري ها و دهیاري 2

 .196هاي کشور، [بی تا]، ص
 و کنترل ساختمان.قانون نظام مهندس  40قانون شهرداري و ماده  100ماده  7. تبصره 3
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دادگاه صادر می شود و چون کمیسیون ماده صد، دادگاه نیست و مرجع تجدید فقط از طرف 
می باشد، لذا ماهیتی غیرکیفري دارد. علاوه بر این، جریمه ها  1نظر آن هم دیوان عدالت اداري

صرفاً جنبه جزایی ندارند بلکه می توانند جریمه هاي حقوقی را هم شامل شوند. از سوي دیگر، 
ه دولت واریز می شود ولی جریمه تخلفات ساختمانی در حساب شهرداري جزاي نقدي به خزان

به هرحال، به نظر می رسد که براي برون رفت از این سردرگمی، تأسیس یک  2قرار می گیرد.
دادگاه تخصصی شهرسازي (وابسته به قوه قضائیه) ضرورت داشته باشد که بتواند به عنوان 

لاب هر شهرستان، به کلیه تخلفات شهرسازي رسیدگی شعبه اي از دادگاه هاي عمومی و انق
، در مواد گوناگونی 1375مصوب » قانون تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده«همچنین   3کند.

براي کسی که عمدا عمارت، بنا و محل مسکونی و... متعلق به دیگري را تخریب یا تلف نماید 
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ن او متمایل به سقوط به عنوان مثال، شخصی که دیوار یا بناي دیگري را بدون اذ 5داده است.
، »دیه«نماید، عهده دار صدمه و خسارت ناشی از سقوط آن می باشد. باز ذکر این نکته که آیا 

وصف کیفري دارد یا غیرکیفري حایز اهمیت است. به عبارت دیگر، پرسشی که وجود دارد 
ا رد این است که آیا دیه مجازات محسوب می شود یا خسارت؟ جواب این سوال براي قبول ی

در این بخش لازم بوده یا نه، مهم است. در پاسخ باید » قانون مجازات اسلامی«اینکه ذکر 
، عقیده دارند که چون دیه، شیوه یک گروهگفت نظرات مختلفی در این زمینه ابراز شده است. 

اي براي جبران جنایت و زیان وارده به مجنی علیه است و ویژگی هایی از مجازات مالی در آن 
                                                             

 قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداري. 12. ماده 1
، 1388. صمدي قوشچی، زیدا...، تخلفات ساختمانی در نظام حقوقی ایران، اصفهان: انتشارات جنگل، چاپ چهارم، 2

 .88-83./ همچنین ر.ك: کامیار، غلامرضا، پیشین، صص 291-270صص
 .260و  259ئه الگوي مطلوب حقوق شهري و مقایسه آن با نظام حقوق شهري ایران، پیشین، صص. شاطریان، محمود، ارا3
 قانون تعزیرات. 677و  675. مواد 4
 قانون مجازات اسلامی. 520-517. ماده 5

بررسی می شوند. اخیرا » کمیسیون ماده صد«ب مورد، توسط کمیسیونی تحت عنوان که حس
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همچنین نظارت اصولی بر ساخت و سازها  1کرده و بر لزوم اصلاح آن تأکید نموده است.
طبق ماده صد قانون اخیر  2سازمان نظام مهندسی) اعمال می گردد.توسط دو نهاد (شهرداري و 

، مهندسینی که در امر نظارت بر 1374مصوب » قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان«و 
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ب آن محرومیت از کار، درج در پرنده اشتغال انتظامی معماري نیز معرفی خواهند شد که عواق
و انتشار نام در روزنامه ها خواهد بود و در صورتی که عمل ارتکابی مهندسان ناظر و مأمورین 

به نظر نمی  3شهرداري واجد جنبۀ جزایی نیز باشد از این جهت نیز قابل تعقیب خواهند بود.
چرا که اجراي سلیقه اي قانون توسط برخی  رسد این پیش بینی قانونی نیز چندان کارساز باشد.

از مقامات دولتی و محلی، شهرسازي را با مشکل جدي روبرو کرده است. زلزله کرمانشاه در 
شد، زنگ هشدار و » مسکن مهر«که حتی منجر به تخریب برخی از ساختمان هاي  1396سال 

سان خاطی نشان دهد!      سنگ محکی بود تا اجراي واقعی این قوانین را در برخورد با مهند
بودن تخلفات ساختمانی اختلاف نظر » غیرکیفري«یا » کیفري«ناگفته نماند که در مورد ماهیت 

، بر این باورند مراجعی که قبل و بعد از انقلاب (مانند: دادگاه صلحیه، یک دستهوجود دارد. 
یدگی می کرده اند دادگاه کیفري دو، کمیسیون تعزیرات حکومتی) به تخلفات ساختمانی رس

ماهیت کیفري داشته اند. همچنین وجود ضمانت اجراي حبس در مقررات گذشته، حضور 
شخص قاضی در کمیسیون ماده صد و صدور جریمه هایی که در حقیقت همان جزاي نقدي 

، عقیده دارند که حکم به مجازات دسته دوممحسوب می شوند این نظر را تقویت می کند. اما 

                                                             
هاي  کمیسیون«اي  ریزي شهري و منطقه اندیشی با موضوع احیاي حقوق عامه در برنامه نشست هم. رئیسی، سید ابراهیم، 1
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ابل مشاهده است و فقهاي اسلامی نیز در تقسیم بندي مطالب خود معمولا بعد از موضوع ق
هم آن را در زمره » قانون مجازات اسلامی« 14قصاص، موضوع دیات را آورده اند و ماده 

گروه مجازات ها حساب کرده، حکایت از ماهیت کیفري داشتن و مجازات بودن دیه دارد. اما 
که چون دیه به قربانی جرم پرداخت می شود نه به خزانه دولت، آن را به  ، بیان می دارنددوم

خسارت نزدیک تر می کند. زیرا اگر آن را جزاي نقدي (که نوعی مجازات است) حساب 
کنیم باید به صندوق دولت واریز گردد. همچنین قانونگذار در مواردي، دیه را بر عهده بیت 

مجازات دانستن بیت المال معنا ندارد. علاوه بر این، ماده  المال هم قرار داده است، لذا قابل
نیز، احکام و آثار مسئولیت مدنی را بر دیه حاکم دانسته است. » قانون مجازات اسلامی« 452

، خصوصیات مشترکی از مجازات، کیفر، غرامت و »دیه«به هر صورت، به نظر می رسد که 
در آخر، بررسی ها نشان می دهد که نقص  1د.جبران خسارت را به طور همزمان دارا می باش

در قوانین ساختمانی، نبود قوانین بومی، ناهماهنگی مدیریت هاي مختلف شهري، کمبود 
تسهیلات براي اقشار کم درآمد و نبود نظارت شبانه روزي و نقصان حمایت هاي قضایی از 

علاوه بر این ها، طولانی  2عوامل تخلفات ساختمانی در شهرهاي کوچکی مثل بابلسر می باشد.
بودن روند صدور پروانه، گرانی مصالح، نقص مدیریت شهري، نگاه اقتصادي به جریمه ها از 
طرف شهرداري و سوء استفاده از اختیارهاي قانونی از عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی در 

ی مقدور بدیهی است که حل این مشکل به آسان 3کلانشهرهاي ایران همچون اصفهان است.
 نمی باشد.

 

                                                             
 .215-212، صص1392. میرمحمد صادقی، حسین، جرایم علیه اشخاص، تهران: انتشارات میزان، چاپ سیزدهم، 1
(نمونه موردي: شهر  موسی و همکاران، بررسی و تحلیل عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی در شهرهاي کوچک . پژوهان،2

 .239، ص1393، 2بابلسر)، فصلنامه پژوهش هاي جغرافیاي برنامه ریزي شهري، دوره دوم، شماره 
(مطالعه  ر کلانشهرهاي ایران. محمدي، جمال و همکاران، تبیین وضعیت و شناخت عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی د3

 .205و  204، صص 1394، 2موردي: مناطق پانزده گانه شهر اصفهان)، فصلنامه تحقیقات جغرافیایی، سال سی ام، شماره 
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 بخش دوم: میراث فرهنگی و تاریخی

میراث فرهنگی، دستاوردهاي مادي و معنوي یک ملت در طول حیات تاریخی آن است.      
خطر تخریب بافت هاي تاریخی شهرها و استحاله آن ها از طریق ساخت و سازهاي نامتناسب 

شامل آثار باقیمانده از گذشتگان ، میراث فرهنگی 1امري است که باید مورد توجه واقع شود.
باشد و با شناسایی آن زمینه شناخت هویت و  تاریخ می است که نشانگر حرکت انسان در طول

 براي انسان فراهم می 2هاي عبرت و از این طریق زمینه گردد حرکت فرهنگی او میسر می خط
ي کشورهاي پیشرفته به حفاظت از میراث فرهنگی و تاریخی در زمره اهداف برنامه ریز 3د.آی

کشور،  5از قدیمی ترین قوانین 1309مصوب » قانون راجع به حفظ آثار ملی« 4شمار می رود.
این مهم را از نظر دور نداشته و آسیب به ابنیه تاریخی را ممنوع اعلام کرده و مرتکب را به 

امه سازمان میراث سال ها بعد نیز، قانون اساسن 6پرداخت خسارت و جزاي نقدي وعده داده بود.
با تأکید بر نظارت، حفظ و احیاي آثار گذشتگان، این وظیفه را  1367فرهنگی کشور مصوب 

بر عهده سازمان میراث فرهنگی گذاشت. در این راستا با گسترش روزافزون فناوري ها، تغییر 
هاي  شکل آثار و پدید آمدن مجرمان متعدد، قانونگذار را ناگزیر ساخت تا با وضع مجازات

در حال  7کیفري ویژه، چتر حمایتی خود را بر اموال فرهنگی به صورت دو چندان بگسترانَد.
، مواد 1375مصوب » قانون تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده«حاضر با روي کار آمدن 

                                                             
 .157و  156. جمعی از نویسندگان، پیشین، صص1
 ۀمدائن را آیین ایوانِن! / ها ،از دیده عبر کن ،بین عبرت هان! اي دلِ«به قول خاقانی (شاعر قصیده سراي قرن ششم): . 2

»ن!عبرت دا
 قانون اساسنامه سازمان میراث فرهنگی کشور. 1. ماده 3
 .122. شاطریان، محمود، آسیب شناسی حقوق شهري، پیشین، ص4
 1362قانون تعزیرات مصوب  46و ماده  1304قانون مجازات عمومی مصب  127. از جمله قوانین قدیمی می توان به ماده 5

 ه کرد.اشار
 قانون راجع به حفظ آثار ملی. 6. ماده 6
. نصیرزاده، بهناز و همکاران، بررسی و حمایت کیفري از اموال فرهنگی در حقوق ایران، دوفصلنامه تخصصی دانش 7

 .45، ص1388، 4مرمت و میراث فرهنگی، سال پنجم، شماره

ابل مشاهده است و فقهاي اسلامی نیز در تقسیم بندي مطالب خود معمولا بعد از موضوع ق
هم آن را در زمره » قانون مجازات اسلامی« 14قصاص، موضوع دیات را آورده اند و ماده 

گروه مجازات ها حساب کرده، حکایت از ماهیت کیفري داشتن و مجازات بودن دیه دارد. اما 
که چون دیه به قربانی جرم پرداخت می شود نه به خزانه دولت، آن را به  ، بیان می دارنددوم

خسارت نزدیک تر می کند. زیرا اگر آن را جزاي نقدي (که نوعی مجازات است) حساب 
کنیم باید به صندوق دولت واریز گردد. همچنین قانونگذار در مواردي، دیه را بر عهده بیت 

مجازات دانستن بیت المال معنا ندارد. علاوه بر این، ماده  المال هم قرار داده است، لذا قابل
نیز، احکام و آثار مسئولیت مدنی را بر دیه حاکم دانسته است. » قانون مجازات اسلامی« 452

، خصوصیات مشترکی از مجازات، کیفر، غرامت و »دیه«به هر صورت، به نظر می رسد که 
در آخر، بررسی ها نشان می دهد که نقص  1د.جبران خسارت را به طور همزمان دارا می باش

در قوانین ساختمانی، نبود قوانین بومی، ناهماهنگی مدیریت هاي مختلف شهري، کمبود 
تسهیلات براي اقشار کم درآمد و نبود نظارت شبانه روزي و نقصان حمایت هاي قضایی از 

علاوه بر این ها، طولانی  2عوامل تخلفات ساختمانی در شهرهاي کوچکی مثل بابلسر می باشد.
بودن روند صدور پروانه، گرانی مصالح، نقص مدیریت شهري، نگاه اقتصادي به جریمه ها از 
طرف شهرداري و سوء استفاده از اختیارهاي قانونی از عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی در 

ی مقدور بدیهی است که حل این مشکل به آسان 3کلانشهرهاي ایران همچون اصفهان است.
 نمی باشد.

 

                                                             
 .215-212، صص1392. میرمحمد صادقی، حسین، جرایم علیه اشخاص، تهران: انتشارات میزان، چاپ سیزدهم، 1
(نمونه موردي: شهر  موسی و همکاران، بررسی و تحلیل عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی در شهرهاي کوچک . پژوهان،2

 .239، ص1393، 2بابلسر)، فصلنامه پژوهش هاي جغرافیاي برنامه ریزي شهري، دوره دوم، شماره 
(مطالعه  ر کلانشهرهاي ایران. محمدي، جمال و همکاران، تبیین وضعیت و شناخت عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی د3

 .205و  204، صص 1394، 2موردي: مناطق پانزده گانه شهر اصفهان)، فصلنامه تحقیقات جغرافیایی، سال سی ام، شماره 
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متعددي درباره تخریب اموال تاریخی و فرهنگی وضع شد که علاوه بر پرداخت خسارت، 
براي نمونه، تجاوز به اراضی، تپه ها و  1براي مجرم در نظر گرفته است.مجازات حبس را نیز 

اماکن تاریخی و مذهبی که به ثبت آثار ملی رسیده و مالک خصوصی نداشته باشد جرم 
انگاري شده است. البته مجازات مرتکب مشروط بر آن شده که سازمان میراث فرهنگی قبلا 

و علامتگذاري کرده باشد. به نظر می رسد با توجه حدود مشخصات این قبیل مناطق را تعیین 
به اینکه اکثر اراضی تاریخی، تحدید حدود نشده اند، بهتر بود قانونگذار به جاي این شرط، 

مرتکب را در مورد ثبت بودن اماکن مذکور براي شمول ماده، لازم و کافی می دانست. » علم«
وسعه بدون مجوز اماکن فرهنگی و تاریخی علاوه بر این در مواد دیگري، تعمیر، تجدید و ت

ثبت شده در فهرست آثار ملی، قابل مجازات دانسته شده است. بدیهی است ارتکاب این جرم 
  :قانون مذکور بیان می کند 560اده همچنین م 2از سوي مالک نیز قابل تصور می باشد.

ضوابط مصوب و هر کس بدون اجازه از سازمان میراث فرهنگی کشور، یا با تخلف از «
تاریخی مذکور در این ماده -فرهنگی  اعلام شده از سوي سازمان مذکور در حریم آثار

به آثار و  ،آن عملیات ا شود، یا در نتیجهه مبادرت به عملیاتی نماید که سبب تزلزل بنیان آن
ه به لطمه وارد آید، علاوه بر رفع آثار تخلف و پرداخت خسارت وارد  بناهاي مذکور خرابی یا

 »شود. حبس از یک تا سه سال محکوم می

در توضیح این ماده گفته شده، عملیاتی که نوعا سبب تزلزل بنیان یا ایراد خرابی شود باید      
و احداث بنا). به بیانی دیگر، اگر  3به صورت فعل مادي مثبت باشد (مثل: عملیات حفاري

و کوتاهی ایشان موجب خرابی یا لطمه  مالکان آثار فرهنگی در نگهداري آن ها کوتاهی کنند
شود مشمول ماده قرار نمی گیرند. علاوه بر این، شخص باید آگاهانه و با علم به اینکه عمل او 
از نظر قانونی ممنوع است مرتکب این کارها شود. در اینجا، احراز قصد لطمه یا خراب کردن 

                                                             
 قانون تعزیرات. 569 - 558. مواد 1
 .237پیشین، ص. میرمحمد صادقی، حسین، 2
 .1358مصوب » لایحه قانونی راجع به جلوگیري از انجام اعمال حفاري هاي غیرمجاز...«ماده واحده  1. ر.ك: بند 3
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واقع گردد، بنابراین اگر » حریم« آثار فرهنگی لازم نیست. همچنین تصرفات ممنوعه باید در
کسی در فاصله دور و جایی که جزء حریم نیست، عملیاتی انجام دهد (که حتی موجب لطمه 

 1گردد) مشمول این ماده نخواهد شد.

در همین مورد، برخی از نویسندگان بر این باورند که منظور از لطمه، لطمات فیزیکی و 
اري در نزدیکی تخت جمشید بخشی از کنگره هاي مادي است. (مثل اینکه بر اثر گودبرد

موجود بر روي دیوارها فرو ریزند) نه اینکه صرفا صدمه معنوي به اثر تاریخی وارد آید. مثلا با 
روشن  2احداث یک برج بلند در حریم تخت جمشید ابهت بناي تخت جمشید از بین برود.

مخصوصا صاحبان سرمایه و ثروت  است که در سایه این غفلت قانونگذار، دست برج سازان و
کاملا باز خواهد ماند. چرا که یکی از معضلات پیش رو، احداث ساختمان هاي مرتفع در 
سطح شهرهاست که موجب لطمه به منظر آثار تاریخی گردیده است، هر چند آن ساختمان ها 

 3نیز با پروانه شهرداري ساخته می شوند!

ا پدیده ساختمان سازي در منظر مکان هاي تاریخی به شهرستان کاشان، سال هاست که ب     
دست و پنجه نرم می کند و اداره میراث فرهنگی با پشتوانه » تپه هاي باستانی سیلک«ویژه 

 4قوانین ناقص، در مصاف با حریفان پرنفوذ و ثروتمند خود، درمانده و منزوي شده است!
که در ردیف » باغ دولت آباد یزد«و » برج طغرل تهران«همچنین ساخت و سازهایی در کنار 

آثار ملی و حتی جهانی ثبت شده اند، موجب بروز حساسیت ها و نگرانی هایی براي آسیب 

                                                             
، صص 1382، تهران: انتشارات ققنوس، چاپ اول، 1. زراعت، عباس، شرح قانون مجازات اسلامی، بخش تعزیرات، ج1

295-297. 
، 1392یه امنیت و آسایش عمومی، تهران: انتشارات میزان، چاپ بیست و سوم، . میرمحمد صادقی، حسین، جرایم عل2

 .235ص
 .208. صمدي قوشچی، زیدا...، پیشین، ص3
. شاید اگر فردوسی زنده بود این بیت را جور دیگري می سرود: دریغ است ایران که ویران شود/کنام پلنگان و شیران 4

 شود!

متعددي درباره تخریب اموال تاریخی و فرهنگی وضع شد که علاوه بر پرداخت خسارت، 
براي نمونه، تجاوز به اراضی، تپه ها و  1براي مجرم در نظر گرفته است.مجازات حبس را نیز 

اماکن تاریخی و مذهبی که به ثبت آثار ملی رسیده و مالک خصوصی نداشته باشد جرم 
انگاري شده است. البته مجازات مرتکب مشروط بر آن شده که سازمان میراث فرهنگی قبلا 

و علامتگذاري کرده باشد. به نظر می رسد با توجه حدود مشخصات این قبیل مناطق را تعیین 
به اینکه اکثر اراضی تاریخی، تحدید حدود نشده اند، بهتر بود قانونگذار به جاي این شرط، 

مرتکب را در مورد ثبت بودن اماکن مذکور براي شمول ماده، لازم و کافی می دانست. » علم«
وسعه بدون مجوز اماکن فرهنگی و تاریخی علاوه بر این در مواد دیگري، تعمیر، تجدید و ت

ثبت شده در فهرست آثار ملی، قابل مجازات دانسته شده است. بدیهی است ارتکاب این جرم 
  :قانون مذکور بیان می کند 560اده همچنین م 2از سوي مالک نیز قابل تصور می باشد.

ضوابط مصوب و هر کس بدون اجازه از سازمان میراث فرهنگی کشور، یا با تخلف از «
تاریخی مذکور در این ماده -فرهنگی  اعلام شده از سوي سازمان مذکور در حریم آثار

به آثار و  ،آن عملیات ا شود، یا در نتیجهه مبادرت به عملیاتی نماید که سبب تزلزل بنیان آن
ه به لطمه وارد آید، علاوه بر رفع آثار تخلف و پرداخت خسارت وارد  بناهاي مذکور خرابی یا

 »شود. حبس از یک تا سه سال محکوم می

در توضیح این ماده گفته شده، عملیاتی که نوعا سبب تزلزل بنیان یا ایراد خرابی شود باید      
و احداث بنا). به بیانی دیگر، اگر  3به صورت فعل مادي مثبت باشد (مثل: عملیات حفاري

و کوتاهی ایشان موجب خرابی یا لطمه  مالکان آثار فرهنگی در نگهداري آن ها کوتاهی کنند
شود مشمول ماده قرار نمی گیرند. علاوه بر این، شخص باید آگاهانه و با علم به اینکه عمل او 
از نظر قانونی ممنوع است مرتکب این کارها شود. در اینجا، احراز قصد لطمه یا خراب کردن 

                                                             
 قانون تعزیرات. 569 - 558. مواد 1
 .237پیشین، ص. میرمحمد صادقی، حسین، 2
 .1358مصوب » لایحه قانونی راجع به جلوگیري از انجام اعمال حفاري هاي غیرمجاز...«ماده واحده  1. ر.ك: بند 3
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به نظر می رسد حریم مدنظر قانونگذار، مشخصا حریم حفاظتی و  1دیدن آن ها گردیده است.
ن بهتر است ضمن فنی باشد و عملا به حریم نظري و زیست محیطی توجهی نشده است، بنابرای

همچنین جا دارد در کنار  2بازنگري در قوانین، تعریف جامعی هم از این موارد به عمل آید.
نهادهاي مداخله کننده در امر ساخت و ساز، سازمان میراث فرهنگی را نیز در این امر به 

ر که به منظو 5و همچنین بخشنامه اي 4گفتنی است، با وجود مقررات قانونی 3حساب آورد.
حفاظت از آثار تاریخی به تصویب هیأت وزیران رسیده و در آن اعلام شده کلیه دستگاه هاي 
اجرایی بایستی قبل از آغاز عملیات هاي عمرانی از سازمان میراث فرهنگی استعلام بگیرند، اما 
هنوز اصطکاك ادارات میراث فرهنگی با شهرداري ها یک معضل اساسی به ویژه در شهرهاي 

در موارد بسیاري » قانون«است. البته نباید توقع چندانی هم داشت، چرا که وقتی تاریخی 
مهجور واقع می گردد و اجراي آن دستخوش سلایق شخصی و گروهی قرار می گیرد، دیگر 

هایی روشن است! به هر صورت با تبدیل شدن این سازمان به »بخشنامه«تکلیف چنین 
 به سمت حفظ میراث فرهنگی برداشته شود.وزارتخانه ، امید است که قدم محکمی 

در نهایت اشاره می گردد که با وضع جدید یک ماده در قانون آیین دادرسی کیفري      
، به سازمان هاي مردم نهادي که داراي مجوز هستند اجازه داده شده است تا 1392مصوب 

اعلام جرم  نگییی همچون محیط زیست و میراث فرهنسبت به جرائم ارتکابی در زمینه ها

                                                             
آسیب هاي ناشی از عدم توجه به حریم آثار تاریخی (نمونه موردي: باغ دولت آباد . ر.ك: اشرف زاده، محبوبه، بررسی 1

./ تحلیل آسیب پذیري حریم آثار 1396یزد)، شیراز: کنفرانس پژوهش هاي معماري و شهرسازي اسلامی و تاریخی ایران، 
و شهرسازي پایدار، سال ششم،  تاریخی براي مستندنگاري میراث فرهنگی، کاویان، وحید و همکاران، دوفصلنامه معماري

 .1397، 2شماره 
. طبسی، محسن و انصاري، مجتبی، قوانین جزایی حوزه میراث فرهنگی (ضرورت بازنگري در اندیشه ها و روش ها)، 2

 .264، ص1383، 37و  36فصلنامه اثر، شماره 
 .173و  172، صص1391اول،  . رضایی زاده، محمدجواد، حقوق برنامه ریزي شهري، تهران: انتشارات مجد، چاپ3
 قانون شهرداري. 55ماده  22. بند  4
 هیأت وزیران. 9/7/1382. بخشنامه مورخ 5
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این مقرره، شاید بتواند قوت قلبی براي  1نمایند.شرکت نیز کنند و در تمام مراحل دادرسی 
دلسوزان حوزه شهرسازي و نقطه امیدي براي تداوم محیط زیست و حفظ میراث گذشتگان 

 باشد.

 بخش سوم: نقض محدوده و حریم

در فرهنگ لغت فارسی، حریم به پیرامون خانه و عمارت و آنچه که به آن تعلق دارد و      
به عبارت دیگر،  2همچنین مکانی که حمایت و دفاع از آن واجب باشد، تعریف شده است.

حریم به معناي محدوده اي است که در اطراف یک ملک قرار دارد و دیگران از تصرف در 
، حریم را مقداري از اراضی اطراف ملک و قنات »قانون مدنی« 3شده اند.آن ممنوع و بازداشته 

در معماري سنتی ایران   4و نهر و امثال آن دانسته که براي کمال انتفاع از آن ضرورت دارد.
ضمن اینکه طراحی ها با شرایط اقلیمی و بومی سازگار بود، براي حفظ آرامش و حریم 

تقسیم می شد. حال آنکه در فضاهاي » بیرونی«و » اندرونی« نیز، فضاهاي مسکونی به 5خانواده
ناهمگون امروزي با باز شدن درب ورودي، خصوصی ترین جاي منزل نمایان است و از پشت 
بام و طبقات دیگر همسایه، در معرض دید قرار می گیرند و امنیت حریم مسکن سلب می 

ف ساختمان ها بر یکدیگر اهمیت ویژه در معماري گذشته، کنترل دید اغیار و عدم اشرا 6شود.
که پیشتر در بخش تخلفات ساختمانی به آن اشاره شد، » ماده صد قانون شهرداري« 7اي داشت.

مقرراتی در این زمینه وضع کرده و ضمانت اجراهایی مانند قلع و قمع، تخریب و جریمه را 

                                                             
 قانون آیین دادرسی کیفري. 66. ماده 1

 .482، ص1387. معین، محمد، فرهنگ فارسی معین، تهران: انتشارات میلاد، چاپ اول، 2
یش آرمان شهر اسلامی، اصفهان: انتشارات دانشگاه اصفهان، چاپ دوم، . منتظرالقائم، اصغر، مجموعه مقالات نخستین هما3

 .207، ص1388
 قانون مدنی. 136. ماده 4
! (حافظ).کسی آن آستان بوسد که جان در آستین دارد/حریم عشق را درگه بسی بالاتر از عقل است. 5
 .123. جمعی از نویسندگان، پیشین، ص 6
 .127. همان، ص7

به نظر می رسد حریم مدنظر قانونگذار، مشخصا حریم حفاظتی و  1دیدن آن ها گردیده است.
ن بهتر است ضمن فنی باشد و عملا به حریم نظري و زیست محیطی توجهی نشده است، بنابرای

همچنین جا دارد در کنار  2بازنگري در قوانین، تعریف جامعی هم از این موارد به عمل آید.
نهادهاي مداخله کننده در امر ساخت و ساز، سازمان میراث فرهنگی را نیز در این امر به 

ر که به منظو 5و همچنین بخشنامه اي 4گفتنی است، با وجود مقررات قانونی 3حساب آورد.
حفاظت از آثار تاریخی به تصویب هیأت وزیران رسیده و در آن اعلام شده کلیه دستگاه هاي 
اجرایی بایستی قبل از آغاز عملیات هاي عمرانی از سازمان میراث فرهنگی استعلام بگیرند، اما 
هنوز اصطکاك ادارات میراث فرهنگی با شهرداري ها یک معضل اساسی به ویژه در شهرهاي 

در موارد بسیاري » قانون«است. البته نباید توقع چندانی هم داشت، چرا که وقتی تاریخی 
مهجور واقع می گردد و اجراي آن دستخوش سلایق شخصی و گروهی قرار می گیرد، دیگر 

هایی روشن است! به هر صورت با تبدیل شدن این سازمان به »بخشنامه«تکلیف چنین 
 به سمت حفظ میراث فرهنگی برداشته شود.وزارتخانه ، امید است که قدم محکمی 

در نهایت اشاره می گردد که با وضع جدید یک ماده در قانون آیین دادرسی کیفري      
، به سازمان هاي مردم نهادي که داراي مجوز هستند اجازه داده شده است تا 1392مصوب 

اعلام جرم  نگییی همچون محیط زیست و میراث فرهنسبت به جرائم ارتکابی در زمینه ها

                                                             
آسیب هاي ناشی از عدم توجه به حریم آثار تاریخی (نمونه موردي: باغ دولت آباد . ر.ك: اشرف زاده، محبوبه، بررسی 1

./ تحلیل آسیب پذیري حریم آثار 1396یزد)، شیراز: کنفرانس پژوهش هاي معماري و شهرسازي اسلامی و تاریخی ایران، 
و شهرسازي پایدار، سال ششم،  تاریخی براي مستندنگاري میراث فرهنگی، کاویان، وحید و همکاران، دوفصلنامه معماري

 .1397، 2شماره 
. طبسی، محسن و انصاري، مجتبی، قوانین جزایی حوزه میراث فرهنگی (ضرورت بازنگري در اندیشه ها و روش ها)، 2

 .264، ص1383، 37و  36فصلنامه اثر، شماره 
 .173و  172، صص1391اول،  . رضایی زاده، محمدجواد، حقوق برنامه ریزي شهري، تهران: انتشارات مجد، چاپ3
 قانون شهرداري. 55ماده  22. بند  4
 هیأت وزیران. 9/7/1382. بخشنامه مورخ 5
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قانون «حریم دیگران در  عدم رعایت 1براي اضافه بناي زاید بر پروانه در نظر گرفته است.
هتک حرمت منازل و املاك «هم در قالب  1375مصوب » تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده

اما چه سود که در  2گنجانده شده و براي آن مجازات حبس در نظر گرفته شده است،» غیر
روزگار کنونی با برج سازي هایی که انجام می شود حفظ حریم دیگران، عملا مورد بی 

جهی واقع گردیده است و گویا قوانین شهرسازي فعلی هم توانایی چندانی را براي مقابله با تو
 این پدیده ندارند!

گفتنی است، در سال هاي اخیر به دلیل گسترش بیش از حد افقی شهرها، شوراي عالی      
ي از ضوابط جلوگیر«شهرسازي و معماري ایران براي مرهم نهادن بر اوضاع به وجود آمده، 

تصویب کرد و تفکیک زمین، تغییر کاربري اراضی  1378را در سال » افزایش محدوده شهرها
قانون ایجاد «و بعدها نیز  3زراعی و احداث بنا را حتی براي ارگان هاي دولتی ممنوع اعلام نمود

اما این ضوابط هم  4مقرراتی را مشابه آن معین کرد. 1380مصوب » ایجاد شهرهاي جدید
شاید یکی از دلایل آن وجود اصطلاحات پراکنده اي (مثل:  5ثر واقع شوند.نتوانستند مؤ

محدوده قانونی، حریم قانونی، حوزه شهرداري، حدود مصوب شهر، حوزه استحفاظی، 
قانون «محدوده نفوذي و غیره) بود که سبب آشفتگی نهادها و وقوع تخلفات شد. خوشبختانه 

به این  1384در سال » رك و نحوه تعیین آن هاتعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شه
معین نمود. همچنین نظارت بر » مسکونی«اختلافات خاتمه داد و مقرراتی راجع به مناطق 

ساخت و ساز در حریم هاي مصوب شهري و روستایی را نیز، حسب مورد بر عهده شهرداري 

                                                             
 ماده صد قانون شهرداري. 3 و 2. تبصره هاي 1
 قانون تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده. 696-690. رك: ماده 2
 ضوابط جلوگیري از افزایش محدوده شهر. 7و  6، 4. بند 3
 قانون ایجاد شهرهاي جدید. 11. ماده 4
نیز اضافه گردد که ساخت و قانون شهرداري  101ماده  5و تبصره  77ماده  2. خوب است در کنار قوانین یاد شده، تبصره 5

ساز غیرمجاز، تفکیک و افراز غیرقانونی زمین را در محدوده و حریم شهرها جرم تلقی کرده و متخلف را به قلع و قمع بنا، 
 جریمه وعده داده و طبق قانون مجازات اسلامی قابل پیگرد دانسته است.
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ان تجاوز به حقوق عمومی، جرم یا دهیاري ها قرار داد و هر گونه تخلف از این قانون را به عنو
اما باز مشاهده می  1انذار نمود.» قانون مجازات اسلامی«تلقی کرد و فرد متجاوز را بر اساس 

نهاد و مقام (!) در اداره کردن شهر، تفاوت هایی در حد و  36شود به دلیل ناهماهنگی میان 
ود این مقررات و آیین به طوري که با وج 2حدود تعریف شدة هر یک از آن ها وجود دارد.

، اخیرا شوراي عالی شهرسازي و معماري ضمن ابراز نگرانی از ساخت و 3نامه هاي اجرایی
سازهاي غیرقانونی در حریم شهرها، خواستار آسیب شناسی این موضوع، پیش گیري، جرم 

به هر   4انگاري و افزایش ضمانت اجراي تخلفات شهرسازي در سطوح مختلف شده است.
ی توجهی به این امر، حاصلی جز تخریب زمین هاي کشاورزي و باغات پیرامون شهرها، حال، ب

تحمیل هزینه هاي گزاف به دستگاه هاي مسئولِ تأمین خدمات شهري، دشوارتر شدن مدیریت 
شهري، عدم ارائه خدمات مطلوب به شهروندان و پراکنده سازي و زشت شدن سیما و منظر 

بهبود  شرایط زندگی در محله هاي مرکزي و قدیمی با حفظ شهر ندارد. به نظر می رسد 
هویت معماري بومی و بلند مرتبه سازي اصولی ساختمان ها از راه حل هاي این موضوع می 

» برنامه پنجم توسعه کشور«شاید تدوین یک قانون جامع مدیریت شهري بر اساس  5باشد.
لبی گفته شد. با وجود اهمیت بسیاري در مورد حریم میراث فرهنگی قبلا مطا 6راهگشا باشد.

براي حفظ حریم آثار تاریخی و فرهنگی ذکر کرده اند، ظاهرا مقررات  7که قوانین مختلف

                                                             
 و نحوه تعیین آن ها. قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرك 12. ماده 1
 .112. شاطریان، محمود، آسیب شناسی حقوق شهري، پیشین، ص2
 .1391مصوب  آیین نامه استفاده از اراضی، احداث بنا و تأسیسات در خارج از حریم شهرها و محدوده روستاها. ر.ك: 3
، شماره حریم شهرها شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران پیرامون ساخت و سازهاي غیرمجاز در. مصوبه 4

 .1397/2/15، مورخ 13499/300
 ضوابط جلوگیري از افزایش محدوده شهر. 3و  2. بند 5
 قانون برنامه پنجم توسعه کشور. 173. ماده 6
قانون اساسنامه سازمان میراث فرهنگی کشور،  3ماده  12نظامنامه اجراي قانون راجع به حفظ آثار عتیقه ایران، بند  9. ماده 7

 قانون تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده. 560ه ماد

قانون «حریم دیگران در  عدم رعایت 1براي اضافه بناي زاید بر پروانه در نظر گرفته است.
هتک حرمت منازل و املاك «هم در قالب  1375مصوب » تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده

اما چه سود که در  2گنجانده شده و براي آن مجازات حبس در نظر گرفته شده است،» غیر
روزگار کنونی با برج سازي هایی که انجام می شود حفظ حریم دیگران، عملا مورد بی 

جهی واقع گردیده است و گویا قوانین شهرسازي فعلی هم توانایی چندانی را براي مقابله با تو
 این پدیده ندارند!

گفتنی است، در سال هاي اخیر به دلیل گسترش بیش از حد افقی شهرها، شوراي عالی      
ي از ضوابط جلوگیر«شهرسازي و معماري ایران براي مرهم نهادن بر اوضاع به وجود آمده، 

تصویب کرد و تفکیک زمین، تغییر کاربري اراضی  1378را در سال » افزایش محدوده شهرها
قانون ایجاد «و بعدها نیز  3زراعی و احداث بنا را حتی براي ارگان هاي دولتی ممنوع اعلام نمود

اما این ضوابط هم  4مقرراتی را مشابه آن معین کرد. 1380مصوب » ایجاد شهرهاي جدید
شاید یکی از دلایل آن وجود اصطلاحات پراکنده اي (مثل:  5ثر واقع شوند.نتوانستند مؤ

محدوده قانونی، حریم قانونی، حوزه شهرداري، حدود مصوب شهر، حوزه استحفاظی، 
قانون «محدوده نفوذي و غیره) بود که سبب آشفتگی نهادها و وقوع تخلفات شد. خوشبختانه 

به این  1384در سال » رك و نحوه تعیین آن هاتعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شه
معین نمود. همچنین نظارت بر » مسکونی«اختلافات خاتمه داد و مقرراتی راجع به مناطق 

ساخت و ساز در حریم هاي مصوب شهري و روستایی را نیز، حسب مورد بر عهده شهرداري 

                                                             
 ماده صد قانون شهرداري. 3 و 2. تبصره هاي 1
 قانون تعزیرات و مجازات هاي بازدارنده. 696-690. رك: ماده 2
 ضوابط جلوگیري از افزایش محدوده شهر. 7و  6، 4. بند 3
 قانون ایجاد شهرهاي جدید. 11. ماده 4
نیز اضافه گردد که ساخت و قانون شهرداري  101ماده  5و تبصره  77ماده  2. خوب است در کنار قوانین یاد شده، تبصره 5

ساز غیرمجاز، تفکیک و افراز غیرقانونی زمین را در محدوده و حریم شهرها جرم تلقی کرده و متخلف را به قلع و قمع بنا، 
 جریمه وعده داده و طبق قانون مجازات اسلامی قابل پیگرد دانسته است.
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اختلافات موجود میان بعضی از سازمان ها نیز مؤید این  1دقیقی براي این امر وجود ندارد.
ق آثار تاریخی براي شهر ادعاست! این خلأ قابل توجیه نیست، بنابراین ضروري است حریم دقی

و شهرداري اعلام شود و این نهاد شهري قبل از صدور پروانه اراضی مجاور آثار تاریخی 
سایر ضوابط مربوط به حریم (از جمله: راه  2مراتب را از سازمان میراث فرهنگی استعلام نماید.

قانون «و کرد. ها، راه آهن و رودخانه و نظایر آن) را بایست در قوانین خاص دیگري جستج
و اصلاحات بعدي، ایجاد هرگونه ساختمان و دیوار  1349مصوب » ایمنی راه ها و راه آهن

کشی و تأسیسات و نظایر آن به شعاع صد متر از انتهاي حریم راه ها و راه آهن کشور را بدون 
کسب مجوز از وزارت راه و شهرسازي ممنوع ساخته است. متخلف به پرداخت خسارت، 

جزاي نقدي محکوم می گردد. همچنین مأمورینی که در اطلاع دادن وقوع جرم به حبس و 
آیین نامه مربوط به بستر و حریم «همچنین  3مراجع قضایی تسامح کنند، مجازات می شوند.

حریم رودخانه را از یک تا بیست متر با تعیین وزارت نیرو  1379مصوب » رودخانه ها و...
مربوط   هاي قبل از اجراي طرحکرده که  مکلفی و عمومی را نیز دانسته است و نهادهاي دولت

. مع الوصف، متصرفان نمایند را استعلام ها لازم بستر و حریم رودخانه به خود و صدور پروانه
اما در سایه این آیین نامه  4د.متخلف طبق مقررات موضوعه تعقیب و مجازات خواهند ش

ضعیف و غفلت مسئولین، مقررات حریم زیر پا گذاشته می شود. مثال بارز آن، ساخت و 
در برخی مناطق  1398سازهاي غیر قانونی بود که باعث تشدید خسارات سیل ویرانگر نوروز 

می  کشور از جمله: گلستان، لرستان و شیراز گردید. اي کاش بطور واضح و روشن اعلام
گشت که در آن حادثه، شمشیر عدالت در مورد چه کسانی از نیام کشیده شده است! گفتنی 
است، قوانین و ضوابط دیگري نیز پیرامون سایر حریم ها (همچون: چاه ها، قنوات، مخازن، 

                                                             
 .209. صمدي قوشچی، زیدا...، پیشین، ص1
 .70کامیار، غلامرضا، حقوق شهرسازي، پیشین، ص 2
 قانون اصلاح قانون ایمنی راه ها و راه آهن. 6ماده  4، تبصره 7ماده  1. تبصره 3
 ... .آیین نامه مربوط به بستر و حریم رودخانه ها و 13. ماده 4
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تأسیسات آبرسانی، لوله هاي نفت و گاز، خطوط انتقال نیروي برق، فرودگاه ها و معادن) 
 1به دلیل جلوگیري از طولانی شدن بحث، از آن  صرف نظر می گردد.وجود دارد که 

 بخش چهارم: محیط زیست

افزایش جمعیت و پیشرفت فناوري، تغییر شکل طبیعت را در پی دارد. در کنار آن،      
تأثیرات سوئی که انسان ها بر طبیعت وارد می سازند می تواند به اوضاع آشفته اي منتهی گردد 

مسأله حفاظت از محیط زیست، آنقدر  2از آن یاد می شود.» بحران زیست محیطی«که به عنوان 
ساختمان نیز باید در جهت حفظ زیستگاه هاي طبیعی و سازگار با آن ها طراحی  مهم است که

و ساخته شود و مصالح آن در عین با دوام بودن بتواند به راحتی در محیط زیست استحاله 
جنگل ها و مراتع به عنوان یکی از شاخه هاي محیط زیست، از این جهت مورد بحث  3گردد.

با ساخت و سازهایی روبرو شوند که این فضاها را به نابودي قرار می گیرند که ممکن است 
و در میان تمهیدات پراکنده قانونی،  4»قانون اساسی«می کشانند. در کنار اصول پیش بینی شده 

نمونه مهم آن،  5حفاظت از محیط زیست در مقررات جزایی جایگاه نسبتا مناسبی یافته است.
است که بیان می دارد هر کس عالما  1375مصوب » ندهقانون تعزیرات و مجازات هاي بازدار«

و عامدا و برخلاف قانون، درختان موضوع قانون گسترش فضاي سبز را قطع یا موجبات از بین 
رفتن آن ها را فراهم آورد، علاوه بر جبران خسارت وارده به حبس تعزیري و جزاي نقدي 

                                                             
قانون منع احداث بنا و ساختمان در طرفین خطوط لوله «، »1309قانون راجع به قنوات مصوب «. براي مطالعه بیشتر ر.ك: 1

قانون توزیع عادلانه «، »1359لایحه قانونی رفع تجاوز از تأسیسات آب و برق کشور مصوب «، »1350انتقال گاز مصوب 
مصوبه حریم خطوط هوائی انتقال و توزیع نیروي برق «، »1390ادن مصوب قانون اصلاح قانون مع«، »1361آب مصوب 

 ».1397دستورالعمل تعیین محدوده کمی چاه ها و قنوات مصوب «و » 1394مصوب 
 .387. منتظرالقائم، اصغر، پیشین، ص2
 .346، ص1389داریوش، بابک، انسان طبیعت معماري، تهران: انتشارات علم و دانش، چاپ اول، . 3
 قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران. 50و  45اصول  .4
 .239. شاطریان، محمود، ارائه الگوي مطلوب حقوق شهري و مقایسه آن با نظام حقوق شهري ایران، پیشین، ص5

اختلافات موجود میان بعضی از سازمان ها نیز مؤید این  1دقیقی براي این امر وجود ندارد.
ق آثار تاریخی براي شهر ادعاست! این خلأ قابل توجیه نیست، بنابراین ضروري است حریم دقی

و شهرداري اعلام شود و این نهاد شهري قبل از صدور پروانه اراضی مجاور آثار تاریخی 
سایر ضوابط مربوط به حریم (از جمله: راه  2مراتب را از سازمان میراث فرهنگی استعلام نماید.

قانون «و کرد. ها، راه آهن و رودخانه و نظایر آن) را بایست در قوانین خاص دیگري جستج
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کشی و تأسیسات و نظایر آن به شعاع صد متر از انتهاي حریم راه ها و راه آهن کشور را بدون 
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جزاي نقدي محکوم می گردد. همچنین مأمورینی که در اطلاع دادن وقوع جرم به حبس و 
آیین نامه مربوط به بستر و حریم «همچنین  3مراجع قضایی تسامح کنند، مجازات می شوند.

حریم رودخانه را از یک تا بیست متر با تعیین وزارت نیرو  1379مصوب » رودخانه ها و...
مربوط   هاي قبل از اجراي طرحکرده که  مکلفی و عمومی را نیز دانسته است و نهادهاي دولت

. مع الوصف، متصرفان نمایند را استعلام ها لازم بستر و حریم رودخانه به خود و صدور پروانه
اما در سایه این آیین نامه  4د.متخلف طبق مقررات موضوعه تعقیب و مجازات خواهند ش

ضعیف و غفلت مسئولین، مقررات حریم زیر پا گذاشته می شود. مثال بارز آن، ساخت و 
در برخی مناطق  1398سازهاي غیر قانونی بود که باعث تشدید خسارات سیل ویرانگر نوروز 

می  کشور از جمله: گلستان، لرستان و شیراز گردید. اي کاش بطور واضح و روشن اعلام
گشت که در آن حادثه، شمشیر عدالت در مورد چه کسانی از نیام کشیده شده است! گفتنی 
است، قوانین و ضوابط دیگري نیز پیرامون سایر حریم ها (همچون: چاه ها، قنوات، مخازن، 

                                                             
 .209. صمدي قوشچی، زیدا...، پیشین، ص1
 .70کامیار، غلامرضا، حقوق شهرسازي، پیشین، ص 2
 قانون اصلاح قانون ایمنی راه ها و راه آهن. 6ماده  4، تبصره 7ماده  1. تبصره 3
 ... .آیین نامه مربوط به بستر و حریم رودخانه ها و 13. ماده 4
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هایی براي اشخاصی که باعث قطع همچنین مقررات دیگري نیز مجازات  1محکوم خواهد شد.
، 1321مصوب  2»قانون راجع به جنگل ها«درختان شوند را در نظر گرفته است که عبارتند از: 

قانون گسترش فضاي سبز «، 1346مصوب  3»قانون حفاظت و بهره برداري از جنگل ها و مراتع«
هر گونه تجاوز به لایحه جلوگیري از «، 1352مصوب  4»و جلوگیري از قطع بی رویه درختان

لایحه قانونی حفظ و «، 1358مصوب  5»املاك زراعی، باغات، جنگل ها، اراضی ملی و...
قانون حفظ و حمایت از منابع طبیعی و ذخایر «، 1359مصوب  6»گسترش فضاي سبز در شهرها

. البته ناگفته نماند که گاهی اوقات ضرورت ایجاب می کند که 1371مصوب  7»جنگلی کشور
ساخت بعضی از بناهاي آموزشی، مسکونی، مخابراتی، نظامی یا احداث جاده و نظایر آن  براي

درختانی نیز قطع گردند. این مورد نیز در قوانین مربوطه با کسب مجوز از ارگان هایی مانند 
 وزارت کشاورزي و سازمان جنگلبانی پیش بینی شده است.

نده ، اگر چه ممکن است دغدغه قانونگذار همانطور که مشاهده شد تصویب قوانین پراک     
را براي جبران خلأهاي موجود براي برخورد با متخلفین نشان دهد، اما این گمان را نیز تقویت 
می کند که قوانین قبلی و حتی فعلی کفایت و کارآمدي لازم را ندارند . به راستی نگارش 

اشد و صرفا براي به روز شدن با یک قانون جامع و کامل که براي سالیان طولانی باثبات ب
مقتضیات زمانه ،گاه به صورت مختصر اصلاح گردد، احساس می شود. الگو و نمونه بارز آن، 

می باشد که از چنان استحکامی در نگارش برخوردار است که  1307مصوب » قانون مدنی«
قانونگذاري  نزدیک به یک قرن، دوام آورده است. جاي تأمل است که با وجود سابقه طولانی

                                                             
 قانون تعزیرات. 686و  685، 675. مواد 1
 قانون راجع به جنگل ها. 13و  4، 2. مواد 2
قانون حفاظت و بهره برداري از جنگل ها و مراتع. 52تا  42و مواد  4ماده  4. بند 3
 .انقانون حفظ و گسترش فضاي سبز و جلوگیري از قطع بی رویه درخت 11و  9، 4مواد . 4
 ماده واحده لایحه جلوگیري از هر گونه تجاوز به املاك زراعی، باغات، جنگل ها، اراضی ملی و... . 2. تبصره 5
 .حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها لایحه قانونی 6ماده 1تبصره . 6
 قانون حفظ و حمایت از منابع طبیعی و ذخایر جنگلی کشور. 1ماده  3. تبصره 7
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در ایران، روز به روز شاهد تغییر چهره روستاها و تبدیل شهرهاي سرسبز به جنگل هاي 
سیمانی(!) هستیم. نگاهی به وضعیت شهرهاي شمالی ایران، گویاي این واقعیت است. بدون 
شک ضعف در نظارت، مماشات دستگاه قضایی و مداخله افراد بانفوذ خسارات جبران 

شمسی، برخی  1360حافظه تاریخ فراموش نخواهد کرد که در دهه  مراه دارد.ناپذیري را به ه
از دادگاه ها با متجاوزین به مراتع و جنگل هاي ملی با تساهل و تسامح برخورد نموده اند. از 
همین رو، بارها بخشنامه هاي تذکرآمیزي از طرف رئیس وقت شوراي عالی قضایی به 

براي اینکه حساسیت موضوع مشخص گردد،  1شده است.دادگستري هاي سراسر کشور صادر 
 نمونه اي از آن عینا ذکر می شود:

خصوص  به قدر مستوفی در 1363,6,18 .ش مورخ ب40.63. هرچند طی بخشنامه شماره«
 ، مع است ، ارشاد و راهنمایی شده هاي ملی مراتع و جنگل نحوه رسیدگی به اتهام متجاوزین به

رسیدگی  دهد برخی مراجع قضایی متأسفانه در کشور اطلاع می ی کلهذا به قراري که بازرس
 فراهم اند که مایه دلسردي مأمورین حفاظت این منابع را کرده ها، روشی اتخاذ به پرونده

ر کدا متذکؤهذا م علی .جسارت متجاوزین به حقوق مردم افزوده است ساخته و بر جرأت و
 قصرین در موارد لزوم مغایر سیاست قوه قضاییهتخفیف در مجازات م چند اعمال شود هر می

 تشویق تبهکاران را فراهم کند و نتیجتاً نباید به حدي به کار رود که موجبات ، لکن ارفاق نیست
عمومی و ثروت ملی را به مصارف خصوصی افراد مبدل سازد. به منظور سهولت  اموال

 اي نیز به نسخه شود و مجدداً ابلاغ میرونوشتی از بخشنامه سابق الذکر به پیوست  ، دسترسی
تحت  ، موضوع را گردد تا در صورت مشاهده تخلف دادسراي انتظامی قضات ارسال می

این امر، یعنی جدیت در برخورد با متجاوزین بعدها نیز مورد تأکید قوه  .»قرار دهند تعقیب
ارج از نوبت به قضائیه قرار گرفت، تا جایی که اختصاص شعبه اي خاص براي رسیدگیِ خ

پرونده ها لازم شمرده شد. همچنین قضات و بستگانشان به طور مستقیم و غیر مستقیم از 
تحصیل زمین و کسب امتیازات ملکی از سازمان هایی که مسئول حفظ و حراست اراضی 

                                                             
 .14/9/1367و  18/6/1363. بخشنامه هاي شوراي عالی قضایی مورخ 1
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شهرسازي نابخردانه، محیط زیست را در معرض زوال قرار داده یا  1هستند برحذر داشته شدند.
ل تقابل نهادهاي ملی و محلی، به حال خود رها شده اند. انگار ابلاغ مجدد بخشنامه هاي به دلی

 کذایی براي تلنگر به مراجع نظارتی و قضائی، دوباره احساس می شود !

 بخش پنجم: تغییر کاربري

و تغییر  2کاربري یعنی نوع استفاده از ساختمان که در پروانه ساختمانی قید شده است     
ي یعنی اخذ جواز استفاده از زمین، به گونه اي متفاوت از آنچه در طرح هاي مصوب کاربر

تعیین کاربري، بر اساس مطالعات اساسی انجام می شود که براي  3شهري پیش بینی شده است.
شناخت شهر، آشنایی با چگونگی و پراکندگی فعالیت ها و کاربري هاي شهري است که 

گی، مذهبی، فضاي سبز، ورزشی، بهداشتی، پارکینگ و... می شامل: مسکونی، آموزشی، فرهن
منطقه بندي وسیله اي است براي اینکه نوع استفاده از زمین، تراکم جمعیت، وسعت  4شوند.

      5ساختمان ها و تأسیسات در نقاط مختلف شهر به طرز صحیحی با یکدیگر هماهنگ گردند.
پیش بینی  تغییر غیرمجاز کاربريراهایی براي در میان برخی از ضوابط و مقررات، ضمانت اج

، در صورتی که بر خلاف پروانه 1352اصلاحیه » قانون شهرداري«شده اند. با توجه به 
ساختمانی در منطقه غیرتجاري، محل کسب و پیشه یا تجارت دائر شود بعد از احراز تخلف 

عالما پس از تعطیلی،  مالک یا مستأجر، طبق شرایطی آن مکان تعطیل می گردد. و کسی که
و جزاي نقدي محکوم حبس دوباره از آن محل براي کسب و پیشه یا تجارت استفاده کند به 

البته از این مقرره، برخی از مشاغل مثل  6خواهد شد و محل کسب نیز مجددا تعطیل می شود.

                                                             
 .28/2/1383و  31/6/1379، 3/5/1379. بخشنامه هاي قوه قضائیه مورخ 1
 .58شهرسازي، پیشین، ص. کامیار، غلامرضا، حقوق 2
 .121. کامیار، غلامرضا، حقوق شهري، پیشین، ص3
 .66، ص1378صدر، سیدابوالقاسم، مجموعه کامل حقوق شهرسازي و معماري، تهران: انتشارات خیام، چاپ اول،  . سید4
و معماري ایران، . هاشمی، فضل ا...، حقوق شهري و قوانین شهرسازي، [تهران]: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازي 5

 .25، ص1371چاپ سوم، 
 قانون شهرداري. 55ماده  24. تبصره بند 6
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از درست یا پزشکان، وکلاء، مهندسین، سردفتران و روزنامه نگاران استثناء شده اند. صرفنظر 
غلط بودن اقدام قانونگذار در استثناء قراردادن اینگونه مشاغل، یکی از نویسندگان کتب حقوق 
شهري علت آن را ارزش اجتماعی بالا، خدمت به مردم، کمک به عدالت و ارتقاي سلامت و 
بقاي جامعه ذکر کرده است و اینکه صاحبان این حرفه ها را نباید به دیده تاجر و کاسب 

هر چند  یک مقاله علمی، جایگاه  درد دل نیست اما جالب است  بدانید در نقطه  1گریست.ن
مرکزي شهر کاشان، وجود خیل عظیمی از مراکز درمانی بیداد می کنند (چه ساختمان هایی 
که از ابتدا به عنوان فعالیت پزشکی پروانه گرفته اند و چه مغازه ها و خانه هایی که بعدا تغییر 

داده اند ) و معلوم هم نیست که چرا همه آن ها، میل خدمت در مرکز شهر را داشته و  کاربري
دارند! ناگفته نماند که گاهی مواقع تغییر کاربري لازم است، ولی این اقدام زمانی موجه و قابل 
قبول خواهد بود که با دلایل فنی و کارشناسی باشد و چنانچه تغییر کاربري (حتی از سوي 

 2حیتدار) با انگیزه کسب درآمد یا تحصیل امتیاز باشد، نادرست و ناعاقلانه است.مراجع صلا

راجع به تفکیک، فروش، تغییر کاربري،  1366مصوب » قانون زمین شهري«همچنین      
عمران و احداث بنا در اراضی (شهري، موات، بایر و...) اشاراتی دارد. این قانون، اگر چه بیشتر 

مدنی وضع شده اما در قسمتی از آن، براي کارمندانی که در اجراي این قانون به پیرامون امور 
تشخیص دادگاه صالح، رعایت مقررات دقیق آن را ننموده و تخطی کرده باشند علاوه بر 
جبران خسارت وارده به دولت یا اشخاص و اعاده وضع، حسب مورد به انفصال موقت یا دائم 

به نظر نمی رسد با گذشت سه دهه از عمر این قانون،  3ه است.از خدمات دولتی در نظر گرفت
یک نفر هم بر اساس آن منفصل گردیده باشد یا حداقل در کنکاش و جستجوي نگارندگان 

 مقاله، چنین موردي یافت نشد !

                                                             
 .64و  63. کامیار، غلامرضا، حقوق شهرسازي، پیشین، صص1
 .277، ص1390. بهشتیان، سیدمحسن، تملک اراضی توسط شهرداري ها، تهران: انتشارات مجد، چاپ اول، 2
 قانون زمین شهري. 16. ماده 3

شهرسازي نابخردانه، محیط زیست را در معرض زوال قرار داده یا  1هستند برحذر داشته شدند.
ل تقابل نهادهاي ملی و محلی، به حال خود رها شده اند. انگار ابلاغ مجدد بخشنامه هاي به دلی

 کذایی براي تلنگر به مراجع نظارتی و قضائی، دوباره احساس می شود !

 بخش پنجم: تغییر کاربري

و تغییر  2کاربري یعنی نوع استفاده از ساختمان که در پروانه ساختمانی قید شده است     
ي یعنی اخذ جواز استفاده از زمین، به گونه اي متفاوت از آنچه در طرح هاي مصوب کاربر

تعیین کاربري، بر اساس مطالعات اساسی انجام می شود که براي  3شهري پیش بینی شده است.
شناخت شهر، آشنایی با چگونگی و پراکندگی فعالیت ها و کاربري هاي شهري است که 

گی، مذهبی، فضاي سبز، ورزشی، بهداشتی، پارکینگ و... می شامل: مسکونی، آموزشی، فرهن
منطقه بندي وسیله اي است براي اینکه نوع استفاده از زمین، تراکم جمعیت، وسعت  4شوند.

      5ساختمان ها و تأسیسات در نقاط مختلف شهر به طرز صحیحی با یکدیگر هماهنگ گردند.
پیش بینی  تغییر غیرمجاز کاربريراهایی براي در میان برخی از ضوابط و مقررات، ضمانت اج

، در صورتی که بر خلاف پروانه 1352اصلاحیه » قانون شهرداري«شده اند. با توجه به 
ساختمانی در منطقه غیرتجاري، محل کسب و پیشه یا تجارت دائر شود بعد از احراز تخلف 

عالما پس از تعطیلی،  مالک یا مستأجر، طبق شرایطی آن مکان تعطیل می گردد. و کسی که
و جزاي نقدي محکوم حبس دوباره از آن محل براي کسب و پیشه یا تجارت استفاده کند به 

البته از این مقرره، برخی از مشاغل مثل  6خواهد شد و محل کسب نیز مجددا تعطیل می شود.

                                                             
 .28/2/1383و  31/6/1379، 3/5/1379. بخشنامه هاي قوه قضائیه مورخ 1
 .58شهرسازي، پیشین، ص. کامیار، غلامرضا، حقوق 2
 .121. کامیار، غلامرضا، حقوق شهري، پیشین، ص3
 .66، ص1378صدر، سیدابوالقاسم، مجموعه کامل حقوق شهرسازي و معماري، تهران: انتشارات خیام، چاپ اول،  . سید4
و معماري ایران، . هاشمی، فضل ا...، حقوق شهري و قوانین شهرسازي، [تهران]: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازي 5

 .25، ص1371چاپ سوم، 
 قانون شهرداري. 55ماده  24. تبصره بند 6
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قانون دیگري که به موضوع تغییر کاربري، موارد ضروري و مرجع تشخیص کاربري      
مصوب » قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ ها«ر پرداخته است، زمین ها در محدوده شه

می باشد. بر اساس آن، متخلف از این قانون به پرداخت عوارض، جزاي نقدي و در  1374
در جریان  2البته دیوان عالی کشور 1صورت تکرار جرم به مجازات حبس محکوم می گردد.

براي سکونت شخصی صاحبان زمین را مربع  مترپانصد دعوایی، تغییر کاربري اراضی زراعی تا 
معافیت از ی خاص، مجاز دانسته است و بیان داشته که این موضوع، به کمیسیون با اجازه

دلالت نمی  ،ندنکاربري ک مجازات افرادي که بدون اخذ مجوز از کمیسیون اقدام به تغییر
منظور سکونت مطلقاً ممنوع و به نیز تغییر غیرمجاز کاربري اراضی زراعی و باغ ها و  نماید

افسوس که نگاه خصوصی و لحاظ کردن منافع  3.مرتکبین آن قابل تعقیب کیفري می باشند
، از بین رفتن فضاهاي 4مالی ، قوانین را بی خاصیت جلوه می دهد. همانطور که قبلا گفته شد

تأسفانه برخی سبز و گسترش بی حد و حصر ساختمان ها عواقبی جبران ناپذیر در پی دارد. م
شهرداري ها به بهانه کمبود بودجه و جبران آن، با گرفتن مبلغی پول، تغییر غیرمجاز کاربري ها 
را تجویز می کنند! این شیوه که نتایج زیان باري را به دنبال دارد انتقاداتی را در پی داشته 

روز برخی بی است، چرا که سبب از بین رفتن کاربري ها، عدم تحقق برنامه هاي شهري و ب
با همه این اوصافی که ذکر شد، جالب است که در نزدیکی بناي هفت  5عدالتی ها خواهد شد.

هزار ساله سیلک کاشان، زمینی وسیع که کاربري ورزشی داشته به مجتمع عظیم مسکونی در 
 یازده طبقه تبدیل شده است!

                                                             
 باغ ها.قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و  3. ماده 1
 .هیأت عمومی دیوان عالی کشور 22/1/1391مورخ  724رأي وحدت رویه شماره . 2
. براي آشنایی بیشتر با قوانین، آیین نامه ها، دستورالعمل هاي اجرایی، آراي وحت رویه دیوان عدالت اداري و دیوان عالی 3

ی قوه قضائیه و معاونت حقوقی ریاست جمهوري و بخشنامه هاي سازمان امور کشور، نظریات مشورتی اداره کل حقوق
 اثر عبدا... عونی رجوع نمائید.» مجموعه قوانین و مقررات حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ ها«اراضی کشور به کتاب 

 جندقی).. گوش اگر گوش تو و ناله اگر ناله من/آنچه البته به جایی نرسد فریادست! (یغماي 4
 .84. رضایی زاده، محمدجواد، پیشین، ص 5
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قانون منع فروش و واگذاري « و بالاخره در جمع قوانین و مجازات هاي ذکر شده، یادي از
(که بر ممنوعیت برخی از انتقال ها، واگذاري  1381مصوب » اراضی فاقد کاربري مسکونی...

ها، تفکیک ها و تغییر کاربري هاي غیرمجاز تاکید ورزیده و برخورد  با متخلف  را پیش بینی 
 یست.متاسفانه به این قانون نیز امیدي ن 1نموده ) ، خالی از لطف نیست !

 نتیجه گیري

نوشتار حاضر، گذري کوتاه بر مقررات کیفري در حوزه شهرسازي بود. می توان گفت      
، مناقشه برانگیزترین مقرره براي »قانون تعزیرات«و » قانون مجازات اسلامی«که در کنار 

ات می باشد. البته انتقاد» ماده صد قانون شهرداري«برخورد با تخلفات گوناگون ساختمانی، 
موجود به نگاه اقتصادي کمیسیون ماده صد، برخورد غیرشفاف با مهندسان و مأموران خاطی 
در انجام وظایف  و اختلاف نظر پیرامون ماهیت کیفري و غیرکیفري تخلفات ساختمانی، 
ضرورت تأسیس یک دادگاه تخصصی شهرسازي را به عنوان شعبه اي از دادگاه هاي عمومی 

 ان نشان می دهد.و انقلاب در هر شهرست

از سوي دیگر، حفظ آثار تاریخی و فرهنگی ده ها سال است مورد حمایت قانونگذاران      
ایران قرار گرفته است و بر نظارت، حفظ و احیاي آن ها تأکید فراوانی شده است. با این 

تا  »قانون تعزیرات«وجود، ممکن است با ساخت و سازهاي غیرقانونی مورد لطمه واقع گردند. 
حدودي مجازات هاي کیفري را براي لطمه زنندگان به این آثار پیش بینی نموده است اما آنچه 
به عنوان جدي ترین چالش فعلی در این زمینه مطرح است، اختلاف و سردرگمی ادارات و 
نهادها در تشخیص حریم و چشم انداز بناهاي تاریخی می باشد. لذا، لازم است که قانونگذار 

 به تعیین تکلیف این خلأ قانونی نیز همت گمارد.خردمند، 

به علاوه، موضوع رعایت حریم هایی همچون: حریم اشخاص و منازل، راه ها، رودخانه      
ها و نظایر آن در قوانین عام و خاص متعددي تصریح گردیده است. اما گویا مقررات فعلی در 
                                                             

 قانون منع فروش و واگذاري اراضی فاقد کاربري مسکونی... . 7و  6، 4. مواد  1

قانون دیگري که به موضوع تغییر کاربري، موارد ضروري و مرجع تشخیص کاربري      
مصوب » قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ ها«ر پرداخته است، زمین ها در محدوده شه

می باشد. بر اساس آن، متخلف از این قانون به پرداخت عوارض، جزاي نقدي و در  1374
در جریان  2البته دیوان عالی کشور 1صورت تکرار جرم به مجازات حبس محکوم می گردد.

براي سکونت شخصی صاحبان زمین را مربع  مترپانصد دعوایی، تغییر کاربري اراضی زراعی تا 
معافیت از ی خاص، مجاز دانسته است و بیان داشته که این موضوع، به کمیسیون با اجازه

دلالت نمی  ،ندنکاربري ک مجازات افرادي که بدون اخذ مجوز از کمیسیون اقدام به تغییر
منظور سکونت مطلقاً ممنوع و به نیز تغییر غیرمجاز کاربري اراضی زراعی و باغ ها و  نماید

افسوس که نگاه خصوصی و لحاظ کردن منافع  3.مرتکبین آن قابل تعقیب کیفري می باشند
، از بین رفتن فضاهاي 4مالی ، قوانین را بی خاصیت جلوه می دهد. همانطور که قبلا گفته شد

تأسفانه برخی سبز و گسترش بی حد و حصر ساختمان ها عواقبی جبران ناپذیر در پی دارد. م
شهرداري ها به بهانه کمبود بودجه و جبران آن، با گرفتن مبلغی پول، تغییر غیرمجاز کاربري ها 
را تجویز می کنند! این شیوه که نتایج زیان باري را به دنبال دارد انتقاداتی را در پی داشته 

روز برخی بی است، چرا که سبب از بین رفتن کاربري ها، عدم تحقق برنامه هاي شهري و ب
با همه این اوصافی که ذکر شد، جالب است که در نزدیکی بناي هفت  5عدالتی ها خواهد شد.

هزار ساله سیلک کاشان، زمینی وسیع که کاربري ورزشی داشته به مجتمع عظیم مسکونی در 
 یازده طبقه تبدیل شده است!

                                                             
 باغ ها.قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و  3. ماده 1
 .هیأت عمومی دیوان عالی کشور 22/1/1391مورخ  724رأي وحدت رویه شماره . 2
. براي آشنایی بیشتر با قوانین، آیین نامه ها، دستورالعمل هاي اجرایی، آراي وحت رویه دیوان عدالت اداري و دیوان عالی 3

ی قوه قضائیه و معاونت حقوقی ریاست جمهوري و بخشنامه هاي سازمان امور کشور، نظریات مشورتی اداره کل حقوق
 اثر عبدا... عونی رجوع نمائید.» مجموعه قوانین و مقررات حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ ها«اراضی کشور به کتاب 

 جندقی).. گوش اگر گوش تو و ناله اگر ناله من/آنچه البته به جایی نرسد فریادست! (یغماي 4
 .84. رضایی زاده، محمدجواد، پیشین، ص 5
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ادعا، وجود برج هاي بلند و عدم  برابر اصحاب قدرت و ثروت ناتوان شده اند. مؤید این
رعایت حریم منازل و نادیده گرفتن حریم رودخانه ها و... است که در سال هاي اخیر پدیدار 
گشته اند. بی شک، شکستن این حریم ها نتیجه اجراهاي سلیقه اي و شکستن حرمت قانون 

حایز » ون اساسیقان«است. همچنین لزوم حفظ محیط زیست به ویژه جنگل ها و مراتع که در 
و بسیاري از قوانین خاص دیگر نیز مورد حمایت قرار » قانون تعزیرات«اهمیت شمرده شده، در 

گرفته است و در آن ها قید شده اشخاصی که به بهانه ساخت و ساز و بدون مجوز از مراجع 
د ذیصلاح، موجب قطع درختان شوند به مجازات محکوم خواهند شد. اما در عمل دیده می شو

که به راحتی فضاهاي سبز، جاي خود را به ساختمان ها می دهند و اتفاقی هم نمی افتد! قطعا 
اگر به قوانین کیفري به عنوان جملاتی نصیحت آمیز(!) نگاه شود، وضع به همین منوال ادامه 

قانون «و » قانون شهرداري«خواهد یافت. از طرف دیگر، از بزه تغییر کاربري نیز صحبت شد. 
از جمله قوانین مهمی هستند که در مقابل کسانی که » کاربري اراضی زراعی و باغ ها حفظ

کاربري ساختمان یا زمین هاي خود را بدون مجوز تغییر دهند، واکنش جزایی نشان داده است. 
بدیهی است که قوانین هر چقدر هم خوب باشند اگر درست اجرا نگردند فواید آن براي 

. کسب درآمد برخی از نهادهاي شهري به وسیله فروش قانون و جامعه مشخص نخواهد شد
در آینده تشدید خواهد تغییر غیرمجاز کاربري، نتایج زیانبار و ناگواري به همراه داشته و 

در پایان همانگونه که گفته شد تخلفات شهرسازي و ساختمانی براي جامعه آسیبی  گردید .
جدي به همراه  دارد. مجازات،  آخرین مرحله اي است که می توان براي جلوگیري یا متوقف 
کردن اعمال غیر قانونی اشخاص بکار گرفت. در کنار عوامل اجتماعی، اقتصادي و فرهنگی 

نبود ضمانت اجراي مؤثر، ضعف اجراي مقررات و عدم نظارت موجود باید نقص قوانین، 
صحیح را نیز افزود که موجب پدید آمدن فجایع شهرسازي می شوند. در این راستا، تدوین 
قوانین مناسب و مجازات هاي بازدارنده و همکاري دستگاه هاي ذیربط از قبیل فرمانداري ، 

ت، استفاده از نیروي انتظامی می تواند شهرداري، سازمان میراث فرهنگی و در صورت ضرور
 موثر باشد.
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 منابع و مآخذ

اخوت، هانیه؛ الماسی فر، نینا و بمانیان، محمدرضا، معماري و شهرسازي سنتی .1
 .1389درکشورهاي اسلامی، چاپ اول، تهران: انتشارات هله، 

(نمونه  اشرف زاده، محبوبه، بررسی آسیب هاي ناشی از عدم توجه به حریم آثار تاریخی.2
موردي: باغ دولت آباد یزد)، شیراز: کنفرانس پژوهش هاي معماري و شهرسازي اسلامی و 

 .1396تاریخی ایران، 

بهشتیان، سیدمحسن، تملک اراضی توسط شهرداري ها، چاپ اول، تهران: انتشارات .3
 .1390مجد، 

ررسی و پژوهان، موسی؛ داراب خانی، رسول؛ جعفري، المیرا و زینل زاده، اردلان، ب.4
(نمونه موردي: شهر بابلسر)،  تحلیل عوامل موثر بر تخلفات ساختمانی در شهرهاي کوچک

 .1393، 2فصلنامه پژوهش هاي جغرافیاي برنامه ریزي شهري، دوره دوم، شماره 

(مجموعه مقالات)، چاپ  جمعی از نویسندگان، فرهنگ عمومی، معماري و شهرسازي.5
 .1389اول، تهران: انتشارات زمان نو، 

 .1389داریوش، بابک، انسان طبیعت معماري، چاپ اول، تهران: انتشارات علم و دانش، .6

رحمت، محمدرضا، پیشگیري از جرم از طریق معماري و شهرسازي، چاپ دوم، تهران: .7
 .1390انتشارات میزان، 

(مداخله قدرت عمومی در  رضایی زاده، محمدجواد، حقوق برنامه ریزي شهري.8
 .1391اول، تهران: انتشارات مجد، شهرسازي)، چاپ 

ادعا، وجود برج هاي بلند و عدم  برابر اصحاب قدرت و ثروت ناتوان شده اند. مؤید این
رعایت حریم منازل و نادیده گرفتن حریم رودخانه ها و... است که در سال هاي اخیر پدیدار 
گشته اند. بی شک، شکستن این حریم ها نتیجه اجراهاي سلیقه اي و شکستن حرمت قانون 

حایز » ون اساسیقان«است. همچنین لزوم حفظ محیط زیست به ویژه جنگل ها و مراتع که در 
و بسیاري از قوانین خاص دیگر نیز مورد حمایت قرار » قانون تعزیرات«اهمیت شمرده شده، در 

گرفته است و در آن ها قید شده اشخاصی که به بهانه ساخت و ساز و بدون مجوز از مراجع 
د ذیصلاح، موجب قطع درختان شوند به مجازات محکوم خواهند شد. اما در عمل دیده می شو

که به راحتی فضاهاي سبز، جاي خود را به ساختمان ها می دهند و اتفاقی هم نمی افتد! قطعا 
اگر به قوانین کیفري به عنوان جملاتی نصیحت آمیز(!) نگاه شود، وضع به همین منوال ادامه 

قانون «و » قانون شهرداري«خواهد یافت. از طرف دیگر، از بزه تغییر کاربري نیز صحبت شد. 
از جمله قوانین مهمی هستند که در مقابل کسانی که » کاربري اراضی زراعی و باغ ها حفظ

کاربري ساختمان یا زمین هاي خود را بدون مجوز تغییر دهند، واکنش جزایی نشان داده است. 
بدیهی است که قوانین هر چقدر هم خوب باشند اگر درست اجرا نگردند فواید آن براي 

. کسب درآمد برخی از نهادهاي شهري به وسیله فروش قانون و جامعه مشخص نخواهد شد
در آینده تشدید خواهد تغییر غیرمجاز کاربري، نتایج زیانبار و ناگواري به همراه داشته و 

در پایان همانگونه که گفته شد تخلفات شهرسازي و ساختمانی براي جامعه آسیبی  گردید .
جدي به همراه  دارد. مجازات،  آخرین مرحله اي است که می توان براي جلوگیري یا متوقف 
کردن اعمال غیر قانونی اشخاص بکار گرفت. در کنار عوامل اجتماعی، اقتصادي و فرهنگی 

نبود ضمانت اجراي مؤثر، ضعف اجراي مقررات و عدم نظارت موجود باید نقص قوانین، 
صحیح را نیز افزود که موجب پدید آمدن فجایع شهرسازي می شوند. در این راستا، تدوین 
قوانین مناسب و مجازات هاي بازدارنده و همکاري دستگاه هاي ذیربط از قبیل فرمانداري ، 

ت، استفاده از نیروي انتظامی می تواند شهرداري، سازمان میراث فرهنگی و در صورت ضرور
 موثر باشد.
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1393. 
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 .1388اصفهان: انتشارات جنگل، 

 .1371ن: انتشارات روشنگران، عبادي، شیرین، حقوق معماري، چاپ اول، تهرا.15

عباس زاده، عبدالرضا، [جزوه] قوانین و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولی بر آن .16
ها، [تهران]: مرکز مطالعات برنامه ریزي شهري و روستایی سازمان شهرداري ها و دهیاري هاي 

 کشور، [بی تا].

کاربري اراضی زراعی و باغ عونی، عبدا...، [جزوه] مجموعه قوانین و مقررات حفظ .17
 .1397ها، چاپ اول، تهران: انتشارات نویسنده (به سفارش سازمان امور اراضی کشور)، 
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