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  شهرداري و معضلات آن100ماده 
 كارشناس مهندسي عمران - حسين اصلاني

  چكيده

 علل ايجاد زلزله و واكنش ساختمانهاي احداثي از نظر مقاومت در برابر زلزله مختصري اشاره شده و              بهدر اين مقاله ابتدا     
  شـود  از ماده  يكصد شـهرداري  درك بهتر مهندسينموجب تا   است ماده يكصد شهرداري از جهت فني بررسي شده       نيز  

سـازي سـاختمانها و راه گريـز از          توجهي مالكين به مقررات ملي سـاختمان و مقـاوم          كه به نظر نويسنده يكي از عوامل بي       
 .  براي بهبود اجراء فني ساخت و ساز ماده يكصد شهرداري داده شده استي در اين راستا پيشنهادات.استآنها 

   سازمان نظام مهندسي، شهرداري 100ماده :  ها كليد واژه

 

 مقدمه

، با توسعه و رشد دانش مقاوم سازي در سراسر دنيا كـه گـامي در جهـت جلـوگيري از خسـارت وارده از زلزلـه ميباشـد                           
 . گردد هرروزه نياز به آگاهي  و شناخت اجزاي ساختمان و قوانين شهرسازي نسبت به گذشته بيشتر احساس مي

 آن مشـكلات زيـادي بـر سـاخت و سـاز فنـي               ي شهرسازي، ماده يكصد شهرداريست كه اجرا      يكي از قوانين مشهور در    
حـال بـراي    . شـود  هاي ملـي كشـور مـي       هدر رفتن سرمايه  ه  ساختمان ايجاد نموده و رفع اين معضل، باعث جلوگيري از ب          

 : كنيم روشن شدن موضوع، علل ايجاد زلزله و اهداف مقاوم سازي را بررسي مي

 زله اد زلجعلل اي

هاي گوناگوني  اند و نظريه گردند كه هنوز بطور كامل درك نگرديده      ي در داخل زمين باعث وقوع زلزله مي       يها مكانيسم
 ولي آشكار است كه علل وقوع زلزلـه ارتبـاط نزديكـي بـا تحـولات                 ،باشند  يكديگر مي   با پيشنهاد شده است كه متناقض    

لپايد قراردارد كه در امتداد شرق بـه غـرب از كوههـاي هيماليـا تـا                 آزله  ايران در روي نوار زل    . تكتونيك كلي زمين دارد   
خورد و به طور ناگهـاني و بـه سـرعت بـه جلـو يـا عقـب         زمين در هنگام وقوع زلزله تكان مي. درياي مديترانه ادامه دارد   

پـايين وجـود    اين حركت ممكن است در هر امتدادي بوده و در مجاورت مركـز زلزلـه حركـت بـالا و                     . كند حركت مي 
 .دارد
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كنند ولي اينرسي بقيه ساختمان باعث تاخير در به حركت در آمدن قسمتهاي بـالاتر        هاي ساختمان با زمين حركت مي      پي
شـود   ها در ساختمان ترك ايجاد مي      است كه در ساختمان تنش ايجاد كرده و در اثر تنش           خيرأين ت ا.  گردد ساختمان مي 

ان و نيروي وارده از زلزله برساختمان بستگي به حركـت زمـين و وزن سـاختم         . باشد  مي كه نمونه بارزي از خسارت زلزله     
 .وارده بيشتر خواهد بودخسارت  اصول فني ساخت آن دارد و هر چه ساختمان غير فني ساخته شود،

 :هداف مقاوم سازيا

 جلوگيري و كاهش تلفات و صدمات جاني •

 يبرابر بارهاي جانب افزايش مقاومت ساختمان در •

 پذيري ساختمان افزايش شكل •

 :گيرد مقاوم سازي به دو صورت انجام مي

 اي جديد تقويت اعضاي سازه •

 اي جديد اضافه كردن سيستم سازه •

 :توان تقسيم كرد به سه دسته زير مياز نظر فني را  كشور بطور كلي ساختمانهاي موجود در

، سنگي يـا  انها داراي سيستم ديوار باربر آجريدسته از ساختم اين: ساختمانهايي كه داراي اسكلت نيست) الف 
 ساكنان آنها به علت ريزش      ،مقاوم نيستند و در هنگام وقوع زلزله        شديد هاي نسبتاً  است كه در برابر زلزله    خشتي  

 .بود آوار در امان نخواهند

 محاسـبه  يـا بتنـي اسـت ولـي بـراي نيروهـاي افقـي ناشـي از زلزلـه          ساختمانهايي كه داراي اسكلت فلزي و) ب 
 اسكلت و يكپـارچگي سـقفها در برابـر   از نظر حين اجراء باروشهاي خاص ميتوان دررا اين ساختمانها : اند نشده

ديـدگي   كمتر باعث آسيب هاي وارد بر آنها خسارت وكرد هاي با بزرگي كم و متوسط تا حدي مقاومت  زلزله
 . شود ساكنان آنها مي

ايـن   :دان ـ فقي ناشي از زلزله محاسبه شدهنيروهاي ا زي يا بتني كه برايساختمانهاي ساخته شده با اسكلت فل) ج 
 مقاومـت  2800در مقابل نيروهاي جانبي ناشي از زلزلـه پـيش بينـي شـده توسـط آئـين نامـه         دسته از ساختمانها

 . نمايند مي

ي  و پرداخـت جريمـه       مشمول ماده صد شهرداري شده و از طريق اين مـاده شـهردار            ) الف و ب    ( اكثر ساختمانهاي بند    
 . در ليست ساختمانهاي كم مقاوم قرارميگيردناچيز 
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 كه )1384متوسط آمار سال  (هزينه داردريال  هزار 1500 تا  500  هاي معمول به ازاي هر متر مربع مقاوم سازي به روش
 . و در نهايت برعهده دولت خواهد بود از عهده مردم خارج كههزينه سنگيني است 

بررسي را هاي مربوطه  ماده صد شهرداري و تبصره موضوعهاي ملي كشور بايستي  ري از بهدررفتن سرمايهبراي جلوگي
  :مرور مي كنيمهاي آن   براي اين منظور ابتدا ماده صد شهرداري و تبصره،كنيم

 : از قانون شهرداري100ماده 

ايد قبـل از هـر اقـدام عمرانـي يـا تفكيـك               مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن ب             - 100ماده  
 .اراضي و شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نمايند

شهرداري مي تواند از عمليات ساختماني ساختمانهاي بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه بوسيله مأمورين خـود اعـم                   
 .از آنكه ساختمان در زمين محصور يا غير محصور واقع باشدجلوگيري نمايد

در موارد مـذكور فـوق كـه از لحـاظ شهرسـازي يـا فنـي يـا بهداشـتي، قلـع تاسيسـات و بناهـاي خـلاف                           - 1تبصره  
مشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشد يا بدون پروانه ساختمان احداث يا شروع به احداث شـده باشـد بـه                      

ه انتخـاب وزيـر كشـور و يكـي از           تقاضاي شهرداري موضوع در كميسيونهائي مركـب از نماينـده وزارت كشـور ب ـ             
. شـود   قضات دادگستري به انتخاب وزير دادگستري و يكي از اعضاي انجمـن شـهر بـه انتخـاب انجمـن مطـرح مـي                       

 پـس   نمايد كه ظرف ده روز توضيحات خود را كتباً ارسال دارد،       كميسيون پس از وصول پرونده به ذينفع اعلام مي        
ت موضوع را با حضور نماينده شهرداري كه بدون حق رأي بـراي اداي              از انقضاء مدت مذكور كميسيون مكلف اس      

كند ظرف مدت يكماه تصميم مقتضي بر حسب مورد اتخاذ كنـد در مـواردي كـه شـهرداري از                      توضيح شركت مي  
كند مكلف است حداكثر ظرف يك هفته از تـاريخ            ادامة ساختمان بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه جلوگيري مي         

 موضوع را در كميسيون مذكور مطرح نمايد در غير اين صورت كميسيون به تقاضاي ذينفـع بـه موضـوع                     جلوگيري
 .رسيدگي خواهد كرد

در صورتي كه تصميم كميسيون بر قلع تمام يا قسمتي از بنا باشد مهلت مناسبي كه نبايد از دو ماه تجاوز كنـد تعيـين          
هرگاه مالك در مهلت مقرر اقدام بـه قلـع بنـا            . مالك ابلاغ كند   به    را شهرداري مكلف است تصميم مزبور     .نمايد  مي

ننمايد شهرداري رأساً اقدام كرده و هزينة آن را طبق مقررات آئين نامه اجـراي وصـول عـوارض از مالـك دريافـت       
 ).17/5/52اصلاحي به موجب قانون مصوب ( خواهد نمود

درج در پروانه ساختماني واقع در حوزه اسـتفاده از اراضـي             در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت زير بناي من          -2تبصره  
در بـر  ( مسكوني كميسيون مي تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا بـا توجـه بـه موقعيـت ملـك از نظـر مكـاني                 

ه از اي كـه متناسـب بـا نـوع اسـتفاد      راي به اخذ جريمـه ) خيابانهاي اصلي يا خيابانهاي فرعي ويا كوچه بن باز يا بن بست    
تعيـين و شـهرداري مكلـف اسـت براسـاس آن نسـبت بـه              فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشـد           
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جريمه نبايد از حداقل يك دوم كمتر و از سه برابر ارزش معاملاتي ساختماني براي هـر متـر                   ( .وصول جريمه اقدام نمايد   
 پرداخت جريمه خودداري نمـود شـهرداري مكلـف اسـت مجـددا              در صورتي كه ذينفع از    ) مربع بناي اضافي بيشتر باشد    

كميسيون در اين مورد نسبت به صـدور راي  . پرونده را به همان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي تخريب را بنمايد          
 .تخريب اقدام خواهد نمود

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

راي به اخذ جريمه اي كه متناسـب بـا نـوع اسـتفاده از         ) خيابانهاي اصلي يا خيابانهاي فرعي و يا كوچه بن باز يا بن بست              
ده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشـد تعيـين و شـهرداري مكلـف اسـت براسـاس آن نسـبت بـه                      فضاي ايجاد ش  

 برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هـر متـر مربـع            4 برابر كمتر و از      2جريمه نبايد از حداقل     ( وصول جريمه اقدام نمايد   
ورتي كه ذينفع از پرداخت جريمـه خـودداري نمـود شـهرداري مكلـف اسـت                 در ص  )بناي اضافي ايجاد شده بيشتر باشد     

كميسيون در اين مورد نسـبت بـه صـدور          .مجددا پرونده را بهمان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي تخريب را بنايد            
 .راي تخريب اقدام خواهد نمود

مربوطـه در صـورتيكه اصـول فنـي و      در مورد احـداث بنـاي بـدون پروانـه در حـوزه اسـتفاده از اراضـي                – 4تبصره  
بهداشتي و شهرسازي رعايت شده باشد كميسيون مي تواند با صدور راي بر اخذ جريمه به ازاء هر متر مربـع بنـاي بـدون                 

 در صـورتي كـه سـاختمان ارزش     ،ا يـك پـنجم ارزش سـرقفلي سـاختمان         ي ـمجوز يك دهم ارزش معـاملات سـاختمان         
 بلا مانع بودن صدور بـرگ پايـان    مطالبه نموده و ام كه مبلغ آن بيشتر است از ذينفع هر كد  ،دريافت سر قفلي داشته باشد    

 . عمل خواهد شد3و 2هاي  اضافه بنا زائد بر تراكم مجاز براساس مفاد تبصره. ساختمان را به شهرداري اعلام نمايد

اصلاح آن كميسيون مي توانـد بـا     در مورد احداث پاركينگ و يا غير قابل استفاده بودن آن و عدم امكان                -5تبصره  
اي كه حداقل يـك برابـر و حـداكثر دو برابـر              توجه به موقعيت محلي ونوع استفاده از فضاي پاركينگ راي باخذ جريمه           

مسـاحت هـر پاركينـگ بـا        (  ارزش معاملاتي ساختماني براي هر متر مربع فضاي از بين رفته پاركينگ باشد صادر نمايـد               
شـهرداري مكلـف باخـذ جريمـه تعيـين شـده و صـدور بـرگ پايـان سـاختمان           ) بع مي باشـد   متر مر  25احتساب گردش   

 .باشد مي

 مـالكين موظـف هسـتند در هنگـام نوسـازي براسـاس پروانـه سـاختمان و           ، در مورد تجاوز بـه معـابر شـهر         -6تبصره  
پروانـه تجـاوزي در ايـن       در صورتي كه بر خلاف پروانه و يا بـدون           . طرحهاي مصوب رعايت برهاي اصلاحي را بنمايند      

در سـاير   . مورد انجام گيرد شهرداري مكلف است از ادامه عمليات جلوگيري و پرونده امر را به كميسيون ارسـال نمايـد                   
 عدم رعايت اصول فني و بهداشتي و شهرسازي در ساختمان رسيدگي بـه موضـوع                ،موارد تخلف مانند عدم استحكام بنا     

 .ست ا100در صلاحيت كميسيونهاي ماده
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 مهندسان ناظر ساختماني مكلفنـد نسـبت بـه عمليـات اجرائـي سـاختماني كـه بـه مسـئوليت آنهـا احـداث                          -7تبصره  
ها و محاسبات فني ضـميمه آن مسـتمرا نظـارت            گردد از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه            مي

هرگاه مهندس ناظر بر خـلاف      . حاسبات فني را گواهي نمايند    كرده و در پايان كار مطابقت ساختمان با پروانه و نقشه و م            
واقع گواهي نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعـلام نكنـد و موضـوع منتهـي بـه طـرح در كميسـيون منـدرج در                    

 قانون شهرداري و صدور راي بر جريمه يا تخريب ساختمان گردد شهرداري مكلف اسـت مراتـب را                   100 ماده   1تبصره  
مذكور موظف است با توجه به اهميت موضوع سازمان شوراي انتظامي . ساختمان منعكس نمايدمهندسي  نظام  سازمان  به  
 ماه تا سه سال محروميت از كار و در صورتي كه مجددا مرتكب تخلف شود كه منجـر بـه صـدور راي تخريـب بـه                            6به  

تـب محكوميـت از طـرف شـوراي انتظـامي نظـام             مرا.  گردد به حداكثر مجازات محكوم كنـد       100وسيله كميسيون ماده    
شـهرداري مكلـف    . گـردد   جرائد كثيرالانتشار اعـلام مـي      نوبت در معماري و ساختماني در پروانه اشتغال درج و در يك           

 بمـدت  100است تا صدور راي محكوميت به محض وقوف از تخلـف مهنـدس نـاظر و ارسـال پرونـده كميسـيون مـاده                     
 امضاء مهندس ناظر مربوطه براي سـاختمان جهـت پروانـه سـاختمان شـهرداري خـودداري                   ماه از اخذ گواهي    6حداكثر  

ماموران شهرداري نيز مكلفند در مورد سـاختمانها نظـارت نماينـد و هرگـاه از مـوارد تخلـف در پروانـه بـه موقـع                           . نمايد
طبـق مقـررات قـانوني بـه      دجلوگيري نكند و يا در مورد صدور گواهي انطباق ساختمان با پروانه مرتكب تقصـيري شـون   

تخلف آنان رسيدگي مي شود و در صورتي كه عمل ارتكابي مهندس ناظر و ماموران شهرداري واجد جنبه جزائـي هـم                      
 .باشد از اين جهت نيز قابل تعقيب خواهند بود

ند بـا  در مواردي كه شهرداري مكلف به جلوگيري از عمليات ساختماني است و دستور شهرداري اجرا نشود مي توا                 
استفاده از ماموران اجرائيات خود و در صورت لزوم ماموران انتظـامي بـراي متوقـف سـاختن عمليـات سـاختماني اقـدام                        

 .نمايد

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

 قـانون شـهرداريها     100 تبصـره الحـاقي بـه مـاده          6در مـورد سـاختمانهائي كـه قبـل از تصـويب قـانون             .در سند قيد نمايند   
 كـل پـلاك را شـامل        معامله انجام گرفته و از يد مالك اوليه خارج شـده در صـورتي كـه مـورد معاملـه                   ) 24/11/1355(

نگردد گواهي عدم خلاف يا برگ پايان ساختمان الزامي نبوده و بـا ثبـت و تصـريح آن در سـند انجـام معاملـه بـلا مـانع                            
در مورد ساختمانهائي كه قبل از تصويب از تاريخ تصويب نقشه جامع شهر ايجاد شده در صورتي كه اضافه بنـا                 .باشد مي

رك و اسناد نشان دهنده ايجاد بنا قبل از سال تصويب طرح جامع شهر باشد بـا ثبـت                  جديدي حادث نگرديده باشد و مدا     
 .باشد و تصريح مراتب فوق در سند مالكيت انجام معامله بلا مانع مي

 ساختمانهائي كه پروانة ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشة جامع شهر صادر شده است از شمول -9تبصره 
 .باشند ن شهرداري معاف مي قانو100 ماده 1تبصره 
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 قانون شهرداري، هرگاه شهرداري يا مالك يا قائم مقام او از            100 در مورد آراء صادره از كميسيون ماده         -10تبصره  
 روز نسبت به آن رأي اعتراض نمايد، مرجع رسيدگي به اين اعتـراض كميسـيون ديگـر              10تاريخ ابلاغ رأي ظرف مدت      

 آن غير از افرادي باشند كه در صدور رأي قبلي شركت داشته اند، رأي ايـن كميسـيون                    خواهد بود كه اعضاي    100ماده  
 .قطعي است

 آئين نامه ارزش معاملاتي ساختمان پس از تهيه توسط شهرداري و تصويب انجمن در مورد اخذ جـرائم                   -11تبصره  
 .قابل اجراست و اين ارزش معاملاتي سالي يك بار قابل تجديد نظر خواهد بود

شود  مشاهده مي ،  و تصميمات كميسيون ماده صد شهرداري ءل با نگرش مثبت درخصوص اجراء صحيح آراحا
خسارت جاني و مالي در هنگام وقوع حوادث غير مترقبه  هاي مربوطه گامي براي كاهش   با تبصره100كه اصلاح ماده 

 . طلبد  مي باشد كه توجه خاص مسئولين كشور را مي

  :تپيشنهادا •

تشكيل كميسيون فني شهري  است، فني راينكه موضوع ماده صد شهرداري رسيدگي به ساخت و ساز نظر ب -1
حضور يك براي بررسي به گزارش فني مامور شهرداري امري ضروري بوده و بجاي كميسيون اجتماعي 

سكن و نماينده ازسازمان مسكن و شهرسازي يا سازمان نظام مهندسي يا دفاتر نمايندگي به انتخاب وزير م
 .  استالزاميشهرسازي 

در اجراي تبصره يك كميسيون ماده صد توضيحات فنـي سـاختمان را سـازمان نظـام مهندسـي اسـتان يـا دفـاتر                -2
 . نمايندگي يا مهندس ناظر ساختمان  اخذ نمايد

 واقع در حوزهدراجراي تبصره دو، درمورد اضافه بنا زائد برمساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني  -3
  به تاييد سازمان نظام مهندسي 2800از نظر فني و محاسباتي و رعايت آئين نامه استفاده از اراضي مسكوني 

 . استان يا دفاتر نمايندگي يا مهندس ناظر ساختمان  رسيده و سپس اقدام به اخذ جريمه گردد

اصول فني رعايت ضي مربوطه در مورد احداث بناي بدون پروانه در حوزه استفاده از ارااجراي تبصره سه،  در -4
به تاييد سازمان نظام مهندسي استان يا دفاتر نمايندگي يا مهندس ناظر ساختمان  رسيده و سپس و بهداشتي 

 . اقدام به اخذ جريمه گردد

در ساختمان مهندسي  عدم رعايت اصول فني و ،موارد تخلف مانند عدم استحكام بنام، ششدراجراي تبصره  -5
 .خارج گردد  100 صلاحيت كميسيونهاي مادهاز رسيدگي به موضوع 

حداقل جريمه ماده صد كميسيون  نسبت به هزينه اخذ پروانه ساختماني  ده برابر باشد تا مالكين نسبت به  -6
 . ها و مقررات ملي ساختمان ترقيب گردند رعايت آئين نامه


