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1- چکیده

نظارت بر ساخت وساز یکی از مهم ترین ابزارهای 
رعایت  و  استحکام  بهداشت،  و  ایمنی  تضمین 
ساختمان  حقوقی  نظام  در  شهرسازی  ضوابط 
ــذار بـــا تــصــویــب قــانــون  ــگ ــون ــان ــت. ق ــ ــران اس ــ ایـ
نظام مهندسی و کنترل ساختمان در سال ۱۳۷۴ 
و وضع مقررات تکمیلی، از جمله آئین نامه اجرایی 
قانون، آئین نامه اجرایی ماده ۳۳ و مبحث دوم 
برای  مقررات ملی ساختمان، ساختاری چندلایه 
کنترل و نظارت بر عملیات ساختمانی ایجاد کرده 
به‌عنوان  ناظر  مهندس  ساختار،  ایــن  در  اســت. 
شخص حقیقی یا حقوقی دارای پروانه اشتغال، 
وظیفه کنترل و انطباق عملیات اجرایی با پروانه 
ساختمان و نقشه های مصوب بر عهده دارد؛ در 
نظارت  کنار  در  ناظر  مهندس  نظارت  حــال،  عین 
مراجع صدور پروانه و »نظارت عالیه« وزارت راه و 
شهرسازی قرار می گیرد. مطابق ماده ۳۴ قانون، 
تمامی اشخاص و مراجع دخیل در ساخت وساز، 
از جمله شهرداری ها، مجریان ذی صلاح، مالکان 
و کــارفــرمــایــان، مکلف بــه رعــایــت مـــقررات ملی 
اجرایی  آئین نامه  همچنین  هستند.  ساختمان 
مشخصی  محدودیت های  و  وظایف   ،۳۳ ماده 
برای ناظر مقرر کرده و وی را مکلف به کنترل عملیات 
اجــرایــی و ارائـــه گــزارش هــای مــرحــلــه ای و اعلام 
نسبتاً  چارچوب  این  وجود  با  می نماید.  تخلفات 
ناظر،  میان  مسئولیت  دقیق  تفکیک  گسترده، 
مجری، مالک، شهرداری و سایر مراجع و همچنین 
تعیین حدود مسئولیت حقوقی و انتظامی ناظر 
در عمل با چالش هایی مواجه است. مقاله حاضر 
با روش توصیفی ـ تحلیلی، مبانی قانونی نظارت 
مهندس  حرفه ای  الزامات  ایــران،  در  ساختمانی 
کنترل  سازوکارهای  وی،  مسئولیت  حدود  ناظر، 
بررســی  را  موجود  چالش های  و  اجــرا  ضمانت  و 
می کند. لذا الزام کلیه مهندسان هفت رشته )به 
ویژه ناظران( در کلیه صلاحیت ها در ورود به حرفه 

ضرورت دارد.

2- مقدمه

ساختمان از جمله سرمایه های ملی کشور است 
که کیفیت طراحی و اجرای آن مستقیماً با جان و 

سلامت اشخاص، حقوق مالکانه، ایمنی عمومی 
و منافع اجتماعی ارتباط دارد. از همین رو، برخلاف 
ساخت‌وساز  خصوصی،  فعالیت های  از  بسیاری 
نمی تواند صرفاً تابع اراده مالک و پیمانکار باشد 
و نیازمند مداخله و نظارت عمومی است. در نظام 
حقوقی ایران، این مداخله از طریق مجموعه‌ای 
از قوانین و مقررات صورت می گیرد که مهم‌ترین 
ساختمان  کــنترل  و  نظام مهندسی  قانون  آن هــا 
مصوب ۱۳۷۴ است. قانون مذکور علاوه بر تنظیم 
نظام مهندسی  سازمان  ایجاد  مهندسی،  حرفه 
تعیین صلاحیت حرفه‌ای اشخاص،  و  ساختمان 
نظامی بــرای کــنترل ساختمان و رعایت مــقررات 
از  ــت. یکی  ــرده اس ملی ساختمان پیــش‌بیــنــی ک
مهم‌ترین ارکان این نظام، »نظارت« است. نظارت 
قـــراردادی  رابطه  ــران صــرفاً یک  ای در  ساختمانی 
میان مالک و مهندس نیست، بلکه دارای ماهیت 
فنی، حرفه‌ای، قانونی و تا حدودی عمومی است. 
همین ویژگی موجب می شود که حدود وظایف و 
مسئولیت مهندس ناظر را نتوان صرفاً بر اساس 
قــرارداد خصوصی میان مالک و مهندس تعیین 
کرد. از سوی دیگر، قانون نظام مهندسی تنها یک 
نهاد را مسئول کنترل ساختمان نمی‌داند. در این 
شهرسازی،  و  راه  وزارت  بــرای  نقش هایی  نظام، 
ــه، ســازمــان  ــ شــهــرداری‌هــا و مــراجــع صـــدور پروان
نظام مهندسی ساختمان، مهندس ناظر، مجری، 
شده  پیش‌بینی  حرفه‌ای  اشخاص  سایر  و  مالک 
بنابراین، پرسش اصلی تحقیق این است:  است. 
مبانی حقوقی نظارت بر ساختمان در نظام حقوقی 
ایران چیست و قانون چه الزامات و مسئولیت هایی 
برای مهندس ناظر و سایر اشخاص دخیل در فرایند 

ساخت‌وساز مقرر کرده است؟
جایگاه  از:  هستند  عبارت‌  نیز  فرعی  پرسش های 
ناظر در نظام کنترل ساختمان  قانونی مهندس 
کدام  ناظر  قانونی  وظایف  مهم ترین  چیست؟ 
تخلفات  برابر  در  ناظر  مسئولیت  حــدود  اســت؟ 
ناظر  مسئولیت  رابطه  کجاست؟  تا  ساختمانی 
با مسئولیت مالک، مجری و طراح چگونه تبیین 
می شود؟ چه ضمانت اجراهای انتظامی، مدنی و 
احتمالی کیفری برای نقض وظایف نظارتی وجود 
دارد؟ چه تعارض ها و ابهام هایی در ساختار فعلی 

نظارت ساختمانی وجود دارد؟

3- مبانی قانونی نظام نظارت بر ساختمان 
در ایران

یک  می توان  را  ساختمانی  نظارت  حقوقی  نظام 
نظام سلسله مراتبی دانست. مهم ترین منابع آن 

عبارت‌ هستند از:

3-۱- قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان
شکل گیری  اصلی  مبنای   ،۱۳۷۴ مصوب  قانون 
ماده  اســت.  ساختمان  کــنترل  و  نظام مهندسی 
ــرای  ــد فــنــی لازم ب ــواع ۳۳ قــانــون، اصـــول و ق
نگهداری  و  بهره برداری  اجــرا،  محاسبه،  طراحی، 
تدوین  و  داده  قــرار  توجه  مــورد  را  ساختمان ها 
مقررات ملی ساختمان و نحوه کنترل اجرای آن ها 
را پیش بینی می کند. اهمیت این ماده در آن است 
که »کنترل ساختمان« را از یک امر صرفاً قراردادی 
خارج کرده و آن را به یک نظام قانونی و مقرراتی 
ایــن مقاله،  و در متن  ازیــن پس  تبدیل می کند. 
به  ساختمان«  کــنترل  و  نظام مهندسی  »قانون 

اختصار »قانون« نوشته خواهد شد.

3-۲- ماده ۳۴ قانون 
ــواد در بحث  ــ م مــهــم تریــن  از  یــکــی  ــاده ۳۴  ــ م
ماده،  این  مطابق  اســت.  نظارت  حقوقی  مبانی 
شهرداری ها و سایر مراجع صدور پروانه و کنترل 
بر اجرای ساختمان، مجریان، صاحبان  و نظارت 
حرفه های مهندسی، مالکان و کارفرمایان مکلف 
به رعایت مقررات ملی ساختمان هستند. از این 
ماده می توان یک اصل مهم استخراج کرد: رعایت 
مقررات ملی ساختمان، تعهد اختصاصی مهندس 
تمام  بــرای  قانونی  تکلیفی  بلکه  نیست؛  ناظر 

اشخاص و مراجع دخیل در ساخت وساز است. 
اهمیت  ناظر  مسئولیت  تحلیل  ــرای  ب نکته  ایــن 
زیادی دارد؛ زیرا نمی‌توان صرف وقوع یک تخلف 
ساختمانی را به طور خودکار مساوی با مسئولیت 
ناظر دانست. ضمناً در قانون، نظارت به عنوان یک 
فرایند »مستمر« تعریف شده است نه مرحله ای 

و یا مقیم. 

۳-3- ماده 35 قانون: نظارت عالیه وزارت راه 
و شهرسازی بر ساخت وساز

ــود مفهوم  ــران، وج ایـ از ویــژگــی هــای نظام  یکی 

مطابق ماده ۳۴ قانون، تمامی اشخاص و مراجع دخیل در ساخت‌وساز، از جمله شهرداری ها، مجریان 
ذی‌صلاح، مالکان و کارفرمایان، مکلف به رعایت مقررات ملی ساختمان هستند.

فصلنـامه فنی و مهندسی 
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مبانی حقوقی نظارت بر ساختمان در نظام حقوقی ایران چیست و قانون چه الزامات و مسئولیت هایی 
برای مهندس ناظر و سایر اشخاص دخیل در فرایند ساخت‌وساز مقرر کرده است؟

ــون  ــان ــه« اســــت. مــــاده ۳۵ ق ــی ــال »نـــظـــارت ع
مسئولیت  ساختمان،  کــنترل  و  نظام مهندسی 
نظارت عالیه بر اجرای ضوابط شهرسازی و مقررات 
ملی ساختمان را در طراحی و اجرای ساختمان ها 
و طرح هــای شهرسازی و عمرانی شهری بر عهده 
وزارت مربوط قرار داده است. در نتیجه، باید میان 

دو مفهوم تفکیک کرد:
3-3-1- نظارت حرفه ای مهندس ناظر

این نظارت در محل پروژه و در چارچوب صلاحیت 
حرفه ای ناظر انجام می شود.

3-3-2- نظارت عالیه حاکمیتی
ــن نــظــارت تــوســط وزارت راه و شــهــرســازی در  ای
چــارچــوب اخــتــیــارات قانونی انــجــام مــی‌شــود و 

ماهیتی متفاوت از نظارت مهندس ناظر دارد.
این تفکیک از نظر حقوقی بسیار مهم است؛ زیرا 
»نظارت ناظر« به معنای انتقال وظیفه حاکمیت 
در زمینه کنترل ساختمان به مهندس ناظر نیست.

3-4- مبحث دوم مقررات ملی ساختمان
یکی از منابع کلیدی برای تحقیق حاضر، مبحث دوم 
مقررات ملی ساختمان با عنوان »نظامات اداری« 
است. این مبحث، ساختار اداری و حرفه ای فرایند 
ساخت وساز را تنظیم می کند و جایگاه اشخاص 
مختلف، از جمله مالک، طراح، مجری، ناظر و مراجع 
تبیین می نماید. نسخه منتشر  را  پروانــه  صــدور 
شده مبحث دوم در منابع تخصصی مقررات ملی 
اســت. در تعریف مبحث  ساختمان در دسترس 
دوم، ناظر شخص حقیقی یا حقوقی دارای پروانه 
اشتغال است که در حدود صلاحیت خود بر اجرای 
و  می کند  نــظــارت  ساختمانی  عملیات  صحیح 
ساختمان های مشمول قانون باید تحت نظارت 
ناظر احداث شوند. لذا مبحث دوم را می توان لایه 
اجرایی و عملیاتی مقررات قانونی نظارت دانست. 
ازیــن پس در متن مقاله به اختصار  ایــن مبحث 

مبحث دوم نامیده می شود.

4- جایگاه حقوقی و الزمات قانونی 
مهندس ناظر

4-1- جایگاه قانونی مهندس ناظر
آئین نامه اجرایی ماده ۳۳، تعریف نسبتاً دقیقی 

ارائـــه کــرده اســت. مطابق مــاده ۲۱ این  از ناظر 
آئین نامه، ناظر شخص حقیقی یا حقوقی دارای 
پروانه اشتغال است که بر اجرای صحیح عملیات 
پروانه  در  مندرج  صلاحیت  حدود  در  ساختمانی 
اجرایی  عملیات  همچنین  می کند.  نظارت  خود 
باید  قــانــون   ۴ مـــاده  مشمول  ساختمان های 
بنابراین می‌توان  انجام شود.  ناظر  تحت نظارت 
ناظر  حقوقی  جــایــگــاه  بـــرای  اصــلــی  عنصر  چــهــار 

استخراج کرد:
 دارا بودن پروانه اشتغال: نظارت حرفه ای بدون 

داشتن صلاحیت قانونی امکان پذیر نیست.
مسئولیت  موضوعی:  صلاحــیــت  و  تخصص   
ناظر محدود به حوزه صلاحیت مندرج در پروانه 

اشتغال اوست.
نظارت،  موضوع  اجــرایــی:  عملیات  بر  نظارت   
عملیات ساختمانی است و ناظر باید انطباق اجرای 
ساختمان با اسناد و ضوابط مربوط را کنترل کند.

 وجود تکلیف قانونی مستقل از قرارداد: هرچند 
رابطه ناظر و مالک می تواند واجد عناصر قراردادی 
باشد، اما بخش مهمی از وظایف ناظر مستقیماً از 

قانون و مقررات ناشی می شود.
4-2- الزامات قانونی مهندس ناظر

ماده ۲۲ آئین نامه اجرایی ماده ۳۳، ناظر را مکلف 
می کند عملیات اجرایی را از حیث انطباق ساختمان 
با پروانه، نقشه ها و محاسبات فنی کنترل کند و در 
پایان کار، مطابقت عملیات اجرایی با مدارک مذکور 
را گواهی نماید. از این حکم می توان وظایف اصلی 

ناظر را چنین دسته بندی کرد:
 کنترل انطباق عملیات اجرایی: ناظر باید بررسی 
کند که عملیات انجام شده مطابق اسناد فنی و 

مجوزهای قانونی باشد.
 گـــزارش دهـــی مــرحــلــه‌ای: مطابق مـــاده ۲۳ 
اصلی  مراحل  پایان  گــزارش  باید  ناظر  آئین نامه، 
کار را ارائه کند. که شامل مراحل پی سازی، اجرای 

اسکلت، سفت کاری، نازک کاری و پایان کار است.
 اعلام تخلفات: اگر ناظر در جریان عملیات اجرایی 
با تخلف مواجه شود، موظف است موضوع را به 
نظام مهندسی  ســازمــان  و  پروانـــه  صــدور  مرجع 
ساختمان استان یا دفتر نمایندگی مربوط اعلام 

کند. این تکلیف یکی از مهم ترین مبانی حقوقی 
مسئولیت ناظر است.

به عبارت دیگر، وظیفه ناظر صرفاً مشاهده تخلف 
نیست؛ بلکه در موارد مقرر، اعلام تخلف نیز بخشی 

از وظیفه قانونی اوست.
از  یکی  نــاظــر:  مهندس  بی‌طرفی  و  اســتــقلال   
تعارض  از  جلوگیری  نــظــارت،  نظام  مهم  مبانی 
اجرایی  آئین نامه   ۲۴ ماده  مطابق  است.  منافع 
ــه توسط  ــ پروان نــاظــر هنگام صـــدور  مـــاده ۳۳، 
سازمان نظام مهندسی ساختمان استان انتخاب 
و به مالک و مرجع صدور پروانه معرفی می‌شود. 
همچنین ناظر نباید در دستگاه صادرکننده پروانه 

ساختمان در همان منطقه شاغل باشد.
کرده  مــقرر  مهمی  محدودیت های  نیز   ۲۵ مــاده 

است؛ از جمله:
ــا بخشی از  ــجری تــمــام ی  نــاظــر نــمــی تــوانــد مـ

ساختمان تحت نظارت خود باشد
 ناظر نباید رابطه مالی با مالک ایجاد کند

 ناظر نباید به نحوی عمل کند که در پروژه دارای 
منفعت باشد

این مقررات نشان می‌دهد که بی طرفی و استقلال 
ناظر صرفاً یک اصل اخلاق حرفه ای نیست، بلکه 

دارای پشتوانه قانونی است.
مجری:  مسئولیت  از  ناظر  مسئولیت  تفکیک   
یکی از مسائل مهم و قابل بحث در مقاله، تفکیک 
ــاده ۱۱  ــت. طبق م نقش »نــاظــر« و »مـــجری« اس
آئــیــن نــامــه اجــرایــی مـــاده ۳۳، مـــجری مسئول 
صحت انجام کلیه عملیات اجرایی ساختمان است 
و باید مقررات ملی ساختمان، ضوابط شهرسازی، 
را رعایت کند.  پروانــه و نقشه‌های مصوب  مفاد 
در مقابل، ناظر وظیفه کنترل و نظارت بر انطباق 
عملیات را دارد و در اصل انطباق عملیات اجرایی 
ساختمان با نقشه های مصوب و پروانه صادره را  

»گواهی« می نماید.
بنابراین می توان این تمایز به شرح جدول شماره 1 
را ایجاد کرد. این تفکیک بسیار مهم است؛ زیرا ناظر 

اصولاً جایگزین مجری نیست.
جدول شماره 1
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4-3- سازوکار ارجاع کار نظارت
و  انتــخــاب  نحوه  حقوقی،  مهم  مباحث  از  یکی 
آئین‌نامه   ۲۴ مــاده  مطابق  اســت.  ناظر  معرفی 
اجرایی ماده ۳۳ و ماده 16 مبحث دوم انتخاب 
توسط  ساختمانی  پروانـــه  صــدور  زمــان  در  ناظر 
سازمان نظام مهندسی ساختمان استان صورت 
می گیرد و طــی نــظــام نــامــه ای اســت کــه از طرف 
ابلاغ می گردد و مطابق  شورای مرکزی تدوین و 
صدور  مرجع  و  مالک  به  ناظر  مذکور،  نظام نامه 
دوم  مبحث  در  ضمناً  مــی شــود.  معرفی  پروانـــه 
سازوکار معرفی ناظران و ناظر هماهنگ کننده و 
این  است.  شده  پیش بینی  حق الزحمه  پرداخت 
ویــژه‌ای  اهمیت  عمومی  حقوق  نظر  از  مسئله 
دارد؛ زیرا می توان پرسید: آیا رابطه ناظر و مالک 
یک رابطه کــاملاً خصوصی و قـــراردادی اســت یا 
آنکه به دلیل شیوه انتخاب ناظر و وظایف قانونی 
این  هست؟  نیز  عمومی  حقوق  عناصر  واجد  او، 
سؤال می تواند یکی از نوآوری های تحلیلی مقاله 

حاضر باشد.
4-4- مسئولیت حقوقی مهندس ناظر

نوع  چند  میان  باید  ناظر  مسئولیت  تحلیل  برای 
مسئولیت تفکیک کرد:

 مسئولیت قــراردادی: در صورت وجود قرارداد 
خدمات نظارت، نقض تعهدات قراردادی می تواند 

موجب مسئولیت  قراردادی شود.
قصور  یــا  تقصیر  چنانچه  مــدنــی:  مسئولیت   

اشخاص  به  خسارت  ورود  موجب  ناظر  حرفه ای 
شود، در شرایط قانونی می توان مسئولیت مدنی 

او را مطرح کرد.
دارنــده  عنوان  به  ناظر  انتظامی:  مسئولیت   
حرفه  انتظامی  ــقررات  مـ تابع  اشتغال،  ــه  پروانـ
در  می تواند  حــرفــه ای  تخلف  و  اســت  مهندسی 

مراجع انتظامی رسیدگی شود.
 مسئولیت کیفری: در مواردی که رفتار ناظر واجد 
عناصر یک جرم قانونی باشد، موضوع می تواند از 
حوزه مسئولیت حرفه ای فراتر رفته و مسئولیت 

کیفری مطرح شود.
یا وجود  ــوع حادثه  ایــن اســت که وق نکته مهم 
ــرادات ساختمانی به خــودی خــود بــرای احــراز  ایـ
مسئولیت ناظر کافی نیست؛ بلکه باید رابطه میان 
وظیفه قانونی، رفتار یا ترک فعل ناظر، تقصیر یا 

عنصر مسئولیت مربوط و خسارت بررسی شود.
4-5- مسئولیت ناشی از امضا

موضوع »امضا مهندس« از مسائل مهم حقوقی 
در نظام مهندسی است. آئین نامه اجرایی قانون 
نظام مهندسی تصریح دارد که مسئولیت صحت 
مقرر،  حدود  در  نظارت  و  اجرا  محاسبه،  طراحی، 
مربــوط  امضاکنندگان  و  مسئول  اشــخــاص  بــه 
سازمانی  وضعیت  یــا  سمت  تغییر  و  مــی شــود 
از  را  امضاکننده  شخص  مسئولیت  لزوماً  نیز 
مربــوط،  مسئول  امضا  همچنین  نمی برد.  بین 
مسئولیت مهندس طــراح، محاسب یا نــاظری را 

که در رشته مربوط امضا یا تعهد نظارت کرده اند، 
نتیجه  می توان  موضوع  این  از  نمی کند.  ساقط 
گرفت امضا مهندس یک اقدام صرفاً اداری نیست، 
مسئولیت  و  حقوقی  ثــار  آ منشأ  می تواند  بلکه 
باید میان »امضا«، »تعهد  البته  باشد.  حرفه ای 
تقصیر«  ــراز  »احـ و  انطباق«  »گــواهــی  نــظــارت«، 

تفاوت گذاشته شود.
4-6- نظارت ناظر در برابر تخلف ساختمانی

فرض شود مالک یا مجری برخلاف نقشه مصوب 
اقدام به ساخت وساز کند. در این حالت، وظیفه 
ناظر صرفاً متوقف کردن فیزیکی عملیات نیست؛ 
بلکه مطابق مــقررات، باید تخلف را گــزارش کند. 
ماده ۲۳ آئین نامه اجرایی ماده ۳۳ صراحتاً ناظر 
را مکلف به اعلام تخلف به مرجع صدور پروانه و 
سازمان نظام مهندسی ساختمان کرده است. از 
این منظر، می توان یک مدل حقوقی سه مرحله ای 

برای وظیفه ناظر پیشنهاد کرد: 
 ← گــزارش  و  مستندسازی   ← تخلف  مشاهده 

پیگیری در حدود وظیفه قانونی
از مــبــاحــث مــهــم مطلب حاضر  یــکــی  بــنــابــرایــن، 
می تواند این باشد که: آیا پس از گزارش تخلف، 
مسئولیت ناظر نسبت به ادامه عملیات غیرمجاز 
منتفی می شود یا ناظر همچنان تکالیف نظارتی 
دیگری دارد؟ پاسخ این پرسش باید با توجه به نوع 
تخلف، حدود صلاحیت ناظر، امکان دسترسی او 
به کارگاه، گزارش های ثبت شده و اقدامات مراجع 

ذی ربط تحلیل شود.

5- نقش شهرداری )مرجع صدور پروانه( و 
مراجع نظارتی

5-1- نقش شهرداری
یک  تنها  ساختمان  کـــنترل  نظام  در  ــرداری  ــه ش
مرجع اداری صادرکننده پروانه نیست. ماده ۳۴ 
قانون، شهرداری ها و سایر مراجع صدور پروانه و 
کنترل و نظارت را نیز مکلف به رعایت مقررات ملی 
آئین نامه  دیگر،  طرف  از  اســت.  کــرده  ساختمان 
مــاده ۳۳ وظایفی بــرای مراجع صــدور پروانــه در 
ارتباط با ناظر، مجری و پایان کار مقرر کرده است. 
برای مثال، شهرداری ها و مراجع صدور پروانه باید 
وظایف و الزامات مقرر برای مالک، ناظر و مجری 

مجری مسئول صحت انجام کلیه عملیات اجرایی ساختمان است و باید مقررات ملی ساختمان، 
ضوابط شهرسازی، مفاد پروانه و نقشه های مصوب را رعایت کند.

وظیفه اصلیشخص
طراحی و تهیه نقشه و محاسباتطراح

اجرای صحیح عملیاتمجری

نظارت بر انطباق اجرا با اسناد و مقرراتناظر

فراهم کردن مقدمات قانونی و قراردادی ساختمالک

صدور پروانه و اعمال وظایف قانونی کنترلشهرداری/مرجع صدور پروانه

سازمان دهی و انتظام بخشی حرفه ایسازمان نظام مهندسی

نظارت عالیه حاکمیتیوزارت راه و شهرسازی

جدول شماره 1- تمایز مسئولیت ها به استناد مجموعه قوانین و مقررات ملی ساختمان
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را به اطلاع متقاضی و عوامل ذی ربــط برسانند. 
»مسئولیت  یک  ایــران  حقوقی  نظام  بنابراین، 
بار  تمام  اینکه  نه  اســت،  کــرده  ایجاد  شبکه ای« 
کنترل ساختمان را بر دوش مهندس ناظر بگذارد.

5-2- نظارت عالیه و بازرسی
آئین نامه اجرایی قانون نیز برای وزارت مسکن و 
شهرسازی )که امروزه وظایف آن در ساختار وزارت 
کنترل  سازوکار  می شود(  دنبال  شهرسازی  و  راه 
را پیش بینی کرده است. مطابق  و نظارت عالیه 
نمونه‌ای،  صورت  به  می‌تواند  بازرسی  ــقررات،  م
سرزده، موردی، یا در پی دریافت شکایت، صورت 
یا  ــراز تخلف، دستور اصلاح  اح گیرد و در صــورت 
جلوگیری از ادامــه کار صــادر شــود. این موضوع 

نشان دهنده وجود چند سطح کنترل است: 
کنترل اجرایی → نظارت حرفه ای → کنترل توسط 

مرجع صدور پروانه → نظارت عالیه حاکمیتی

6- ضمانت اجرایی تخلف از الزامات نظارتی و 
چالش�های حقوقی

6-1- ضمانت اجرایی 
ــورت مستقل  ــه ص ضــمــانــت هــای اجــرایــی بــایــد ب

بررسی شوند.
حرفه‌ای  تخلفات  انتظامی:  اجــرای  ضمانت   
انتظامی  نظام  چارچوب  در  می تواند  مهندسان 
سازمان نظام مهندسی ساختمان مورد رسیدگی 
سازوکار  نیز  قانون  اجرایی  آئین نامه  گیرد.  قــرار 
را  انضباطی  و  ــه ای  ــرف ح تخلفات  بــه  رســیــدگــی 

پیش بینی کرده است.
 ضمانت اجرای مدنی: در صورت تحقق شرایط 
می تواند  زیــان‌دیــده  شخص  مدنی،  مسئولیت 

جبران خسارت را مطالبه کند.
 ضمانت اجــرای کیفری: در صــورت وجــود نص 
کیفری و تحقق تمام ارکان جرم، امکان مسئولیت 

کیفری وجود دارد.
ناظر  »مهندس  کلی  عبارت  از  مــی¬گــردد  تاکید 
مسئول تمام حوادث ساختمان است« جداً پرهیز 
شود؛ چنین گزاره ای از نظر حقوقی دقیق نیست 
و با تفکیک وظایف عوامل مختلف ساخت‌وساز 

سازگار نیست.

6-2-چالش های حقوقی نظام نظارت
این بخش از پژوهش، بخش بسیار مهم است که 

کمتر مورد توجه قرار گرفته است.
مهم ترین  نــاظــر:  مسئولیت  ــدود  ح در  ابــهــام   
تلقی  و  نظارتی  »وظیفه  میان  فاصله  چــالــش، 
مسئول  ناظر  ــت.  اس ناظر  مسئولیت  از  عرفی« 
اجرای مستقیم ساختمان نیست؛ اما باید اجرای 
برخی  در  مرز  این  کند.  کــنترل  را  عملیات  صحیح 

پرونده ها می تواند محل اختلاف باشد.
ناظر،  هــم‌زمــان  وجــود  نظارتی:  مراجع  تعدد   
شهرداری،  ساختمان،  نظام مهندسی  سازمان 
و  مراجع  سایر  و  مــجری  شهرسازی،  و  راه  وزارت 
همچنین دخالت واسطه ها و غیرمتخصصان در 
می‌رسد.  نظر  به  بزرگــی  چالش  ساخت و ساز  امر 
محسوب  مزیت  می تواند  کــنترل  منظر  از  اگرچه 
شــود، امــا در عمل ممکن اســت موجب تداخل 

وظایف و پراکندگی مسئولیت شود.
 فاصله میان قانون و اجرا: ممکن است قانون 
کرده  پیش بینی  ناظر  بــرای  را  مشخصی  وظایف 
عوامل  سایر  به  نظارت  واقعی  تحقق  اما  باشد، 
وابسته باشد، از جمله دسترسی ناظر به کارگاه، 
عملیات،  توقف  امکان  مــجری،  و  مالک  همکاری 
نحوه  شــهــرداری،  عملکرد  گــزارش دهــی،  کیفیت 
ارجاع کار و سازوکارهای نظارت سازمانی. در نتیجه 
باید میان مسئولیت قانونی و توان واقعی اجرای 

وظیفه تفکیک کرد.
 چالش تعارض منافع: مقررات مربوط به منع 
رابطه مالی ناظر با مالک و منع اشتغال هم زمان 
ناظر و مجری نشان می دهد که قانونگذار خطر 
تعارض منافع را شناسایی کرده است. با این حال، 
به  می تواند  همچنان  منافع  تعارض  موضوع 
عنوان یکی از محورهای اصلاح نظام نظارت مورد 

مطالعه قرار گیرد.
نظام مهندسی  ــان  ــازم س ــقلال  ــت اس مسئله   
ســاخــتــمــان: از منظر حــقــوق عــمــومــی، یــکــی از 
پــرســش هــای قابل طرح ایــن اســت کــه سازمان 
نهاد  انــدازه یک  تا چه  نظام مهندسی ساختمان 
حرفه ای خودتنظیم گر و تا چه اندازه یک نهاد دارای 

وظایف عمومی است.
 تحولات اخیر قانون گذاری: قانون مصوب ۱۳۷۴ 

همچنان محور اصلی نظام حقوقی موجود است، 
مطرح  اخیر  سال های  در  آن  اصلاح  موضوع  اما 
منتشرشده،  گزارش های  اساس  بر  است.  شده 
نــظــام‌مــهــنــدســی و  کــلــیــات طرح اصلاح قــانــون 
کنترل ساختمان در دی ۱۴۰۴ در مجلس شورای 
میان  باید  بنابراین،  رسید.  تصویب  به  اسلامــی 
ــرا« و »طرح اصلاحــی در فرایند  »قانون لازم الاجـ
البته  گیرد.  صــورت  دقیق  تفکیک  قانونگذاری« 
تصویب کلیات به معنای لازم الاجــرا شدن قانون 
بخش  در  می تواند  موضوع  ایــن  نیست.  جدید 
نظام  اصلاح  ــداز  ــم ان ــش چ و  تقنینی  ــولات  ــح »ت

نظارت« مورد توجه قرار گیرد.
 تحلیل حقوقی: بر اساس مجموعه مــقررات، 
مسئولیت  که  کرد  مطرح  را  فرضیه  این  می توان 
مهندس ناظر در حقوق ایران، مسئولیتی مطلق 
نسبت به نتیجه عملیات ساختمانی نیست، بلکه 
اصــولاً باید بر اســاس حــدود صلاحیت حرفه‌ای، 
وظایف قانونی، تعهدات نظارتی، میزان دسترسی 
رابطه  و  ناظر  فعل  ترک  یا  رفتار  نظارت،  امکان  و 
سببیت میان آن رفتار و خسارت ارزیابی شود. این 
فرضیه از نظر پژوهشی اهمیت زیادی دارد. زیرا دو 
برداشت افراطی را رد می کند. برداشت اول، »ناظر 
فقط گزارش می دهد و هیچ مسئولیتی ندارد.«. 
برداشت دوم، »هر ایراد یا حادثه ای در ساختمان 
مساوی با مسئولیت ناظر است.« هر دو دیدگاه 
دست کم  یا  نادرست  حقوقی  نظر  از  می توانند 

ناقص باشند.

7- جمع�بندی

از بررسی مقررات حاکم بر نظام مهندسی و کنترل 
نظارت  کــه  گــرفــت  نتیجه  ــوان  ــی ت م ساختمان 
و  چندلایه  نــهــادی  ایـــران  حقوق  در  ساختمانی 
و  حــرفــه ای  عمومی،  حقوق  عناصر  از  متشکل 
کنترل  و  نظام مهندسی  قانون  است.  ــراردادی  ق
ــوب قــانــونــی کــنترل  ــارچ ساختمان بــا ایــجــاد چ
الــزام اشخاص و مراجع مختلف به  و  ساختمان 
رعایت مقررات ملی ساختمان، مبنای اصلی این 
نظام را ایجاد کرده است. آئین نامه اجرایی ماده 
سایر  و  ــجری  م نــاظــر،  جایگاه  تعیین  بــا  نیز   ۳۳
کرده  تکمیل  را  نظارت  اجرایی  سازوکار  عوامل، 
است. مهندس ناظر در این نظام، مسئول اجرای 

وجود هم‌زمان ناظر، سازمان نظام مهندسی ساختمان، شهرداری، وزارت راه و شهرسازی، مجری و سایر 
مراجع و همچنین دخالت واسطه ها و غیرمتخصصان در امر ساخت‌و ساز چالش بزرگی به نظر می‌رسد.
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روزآمـــــــدها



ساختمان نیست، بلکه وظیفه اصلی وی نظارت 
نقشه‌ها،  پروانـــه،  با  اجرایی  عملیات  انطباق  بر 
محاسبات فنی و مقررات لازم الاجرا و اعلام تخلفات 
در حدود وظایف قانونی است. ازاین رو، مسئولیت 
وی باید بر مبنای حدود صلاحیت حرفه ای، تکالیف 
قانونی، میزان امکان اعمال نظارت، رفتار یا ترک 
فعل وی و رابطه سببیت میان تخلف و خسارت 
اجرای  مسئول  مــجری  مقابل،  در  شــود.  ارزیابی 
صحیح عملیات ساختمانی، طراح مسئول طراحی 
و محاسبات در حوزه مربوط و مالک و مراجع صدور 
پروانه نیز دارای تکالیف قانونی مستقل هستند. 
بنابراین، تحمیل مسئولیت کلی و بدون تفکیک 
به مهندس ناظر با ساختار چندعاملی نظام کنترل 
تعدد  ــن،  ای وجــود  با  نیست.  ســازگــار  ساختمان 
حدود  در  ابهام  وظــایــف،  برخی  تداخل  مــراجــع، 
مسئولیت ناظر، مسائل مربوط به تعارض منافع 
و فاصله میان الزامات قانونی و سازوکار اجرایی، 
حقوقی  نظام  ــازی  ــدس روزآم و  بــازنــگری  ضرورت 
نظارت را نشان می دهد. در همین راستا، تحولات 
تقنینی اخیر و طرح اصلاح قانون نظام مهندسی و 
کنترل ساختمان می تواند زمینه ای برای بازتعریف 
استقلال  افزایش  مسئولیت ها،  حــدود  دقیق تر 
و  کار  ارجــاع  نظام  شفاف سازی  ناظران،  حرفه ای 

تقویت سازوکارهای کنترل ساختمان فراهم کند.

8-پیشنهادهای پژوهش

با لحاظ جمیع جهات، پیشنهادات  در مجموع و 
زیر برای مراجع کنترل و صدور پروانه، دفتر محترم 
ملی  مـــقررات  محترم  دفتر  و  مهندسی  توسعه 
سازمان  مـــرکزی  شـــورای  و  ساختمان  کـــنترل  و 
نظام مهندسی ساختمان جهت رفع موارد ابهامی 

و یا موازی در امر نظارت ایفاد می گردد.
8-1- پیشنهادت حوزه تدوین قوانین و مقررات
1. تعیین دقیق تر حدود مسئولیت مهندس ناظر و 

تفکیک آن از مسئولیت مجری و مالک
2. ایجاد سازوکار شفاف تر برای رفع تعارض منافع

3. تقویت استقلال حرفه ای مهندس ناظر
گزارش‌های  ثبت  برای  یکپارچه  سامانه  ایجاد   .4

نظارتی و تخلفات

ــرای عــدم توجه  5. تعریف روشــن تــر ضمانت اج
مراجع صدور پروانه به گزارش تخلف ناظر

6. بازنگری در مقررات مربوط به ارجاع کار و پرداخت 
حق الزحمه نظارت

7. تفکیک روشن مسئولیت های مدنی، انتظامی 
و کیفری مهندسان

8. بروزرسانی مبحث دوم مقررات ملی ساختمان 
متناسب با تحولات فنی و حقوقی

9. پیش بینی سازوکار مؤثر برای حمایت از ناظری 
که تخلف را به موقع و مستند گزارش کرده است

حرفه ای،  نظارت  میان  مؤثرتر  ارتباط  ایجاد   .10
وزارت  ــه  ــی ــال ع ــارت  ــظـ نـ و  ــرداری  ــ ــه ــ ــارت ش ــظـ نـ

راه و شهرسازی
شرح  زمینه  در  آمــوزشــی  پیشنهادات   -2-8

وظایف و حقوق مهندسی
با عنایت به عدم آشنایی کافی مهندسان با شرح 
آئین  همچنین  و  گزارش نویسی  خــود،  وظایف 
آزمون ورود  با وجود  انتظامی،  دادرسی شورای 
به حرفه، تدوین و ابلاغ دوره به شرح ذیل برای 
صلاحیت ها  کلیه  در  رشته  هفت  مهندسان  کلیه 
)به ویژه ناظران( به عنوان یک دوره آموزشی ورود 
در  که  می‌رسد  نظر  به  ضروری  اجباری،  حرفه  به 
این خصوص مکاتبات لازم به کمیسیون آموش 
شــورای مــرکزی و دفتر محترم توسعه مهندسی 

انجام پذیرفته است.
بــا شرح  بــه حــرفــه: »آشنایی  ورود  عــنــوان دوره 
وظایف، گزارش نویسی، حقوق مهندسی و آئین 

دادرسی شورا«
مبانی  مهندسان،  وظــایــف  شرح  سرفصل ها: 
مسئولیت در حقوق، انواع مسئولیت مهندسان 
انــواع  انتظامی(،  حقوقی،  )کــیــفری،  ساختمان 
و  حقیقی  اشــخــاص  انتــظــامــی  مسئولیت های 
ــان، جــرائــم و تخلفات  ــازم شــرکــت هــای عضو س
حقوقی  نظم  در  ساختمان  مهندسان  انتظامی 
مسئولیت  تخلفات،  انواع   / جرائم  انواع  کنونی، 
انتظامی، تشریح مسئولیت  مدنی / مسئولیت 
تخلفات  ــواع  انـ آن،  مبانی  تــشریــح  و  انتــظــامــی 
ــا، انـــواع مــجــازات هــای  انتظامی و تــشریــح آن هـ
بایسته های  تتمیمی،  و  تبعی  اصلی  انتظامی 
آنــان جهت  حقوقی مهندسان در صــورت رعایت 

انتظامی،  عــدم امکان تعقیب آن هــا در شــورای 
ساختار شورای انتظامی بدون تجدید نظر،  نحوه 
و  اســتــان  بــدوی  انتظامی  شـــورای  در  رسیدگی 
دادرسی  فراینده های  مهم ترین  تشریح  کشور، 
لوایح،  تبادل  تخلف،  گــزارش  یا  شکوائیه  شامل 
غیابی،  رأی  دفاعیات،  ــن  آخری رسیدگی،  جلسه 
رأی حضوری، تجدید نظرخواهی، اعاده دادرسی، 
اجرای احکام، اصول کلی نگارش گزارش تخلفات 
شهرسازی، فنی و ایمنی به مراجع صدور پروانه و 

ادارات ذی‌ربط.

9- مراجع

قانون   .)۱۳۷۴( ــی.  اسلامـ شـــورای  ]1[مجلس 
 ۲۲ مصوب  ساختمان.  کــنترل  و  نظام مهندسی 

اسفند ۱۳۷۴.
اجرایی  آئین نامه   .)۱۳۷۵( وزیـــران.  ]2[هیئت 
قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان. مصوب 

۱۷ تیر ۱۳۷۵، با اصلاحات و الحاقات بعدی.
اجرایی  آئین نامه   .)۱۳۸۳( وزیــران.  ]3[هیئت 
کــنترل  و  نظام‌مهندسی  قــانــون   )۳۳( ــاده  مـ
ساختمان. مصوب ۱۷ تیر ۱۳۸۳، با اصلاحــات و  

الحاقات بعدی.
]4[وزارت مسکن و شهرسازی. )۱۳۸۴(. مقررات 
ملی ساختمان ایران: مبحث دوم؛ نظامات اداری 
)ویرایش ۱۳۸۴(. دفتر تدوین و ترویج مقررات ملی  
ساختمان. این مبحث چارچوب اداری طراحی، اجرا 
و نظارت و وظایف عوامل مختلف ساخت وساز را 

تبیین می کند.
قانون   .)۱۳۳۹( اسلامـــی.  ــورای  ش ]5[مجلس 
مسئولیت مدنی. مصوب ۷ اردیبهشت ۱۳۳۹، با 

اصلاحات و الحاقات بعدی.

نظارت ساختمانی در حقوق ایران نهادی چندلایه و متشکل از 
عناصر حقوق عمومی، حرفه‌ای و قراردادی است.
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