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 در کلانشهرهاي ايران بر تخلفات ساختماني مؤثر عوامل شناخت و تبيين وضعيت

 گانة شهر اصفهانپانزدهمطالعة موردي: مناطق 

 

 چکيده

ن و ساير ازجمله کمبود مسک ؛همگام با رشد روزافزون جمعيت و توسعة شهرنشيني، شهرها در شرايط کنوني با مشکلاتي

 ويژه کلانشهرها شده است؛ بههستندکه همين امر خود عامل افزايش تخلفات ساختماني در شهرها روهخدمات رفاهي روب

 لسازهاي شهري تشديد شده است. تخلفات ساختماني يکي از مسايونظارت کافي بر ساخت فقدان و اين معضل به علت

اصولي و ممکن، تلاش براي  هايحلاز راه ست که برخورد با آن و حل آن به آساني امکان پذير نيست. يکيمهم شهرها

ات ست. هدف از اين مقاله، تحليل تخلفسطح شهرها گونه تخلفات درنهاي وقوع اينهپيشگيري از وقوع آنها و کاهش زمي

است و  "توصيفي، قياسي و تحليلي". روش پژوهش استدار اساختماني در مناطق شهر اصفهان و تبديل آنها به عوامل معن

هان شهر اصف گانههپانزداي بين مناطق تحليل مقايسه از تحليل تطبيقي نيز استفاده شده است. روش تحليل در اين پژوهش،

 و استفاده از تکنيک تحليل عاملي است. 

با استفاده از آمار اخذ شده از معاونت معماري و شهرسازي شهرداري اصفهان، به بررسي تخلفات  ،در اين پژوهش

انواع تخلفات ) عامل موجود 52عامل جديد از  هشتگانة شهر اصفهان و سپس استخراج پانزدهساختماني در مناطق 

 ته شده است.ساختماني( پرداخ

، ميزان تخلفات ساختماني در 1391تا  1387در دورة زماني مورد مطالعه از سال  -1دهد: نتايج اين پژوهش نشان مي

براساس تخلفات صورت گرفته در  -2؛ مناطق شهري اصفهان نه تنها کاهش نيافته، بلکه با افزايش نيز رو به رو بوده است

افت و با عامل کاهش ي هشتته است که با استفاده از تکنيک تحليل عاملي به نوع تخلف صورت گرف 52شهر اصفهان، 

هاي ري، تخلفات پروانه ساخت، تخلفات کارباعي و احداثيتخلفات ارتفعامل:  هشتتوجه به متغيرهاي موجود به ترتيب 

 ير کـاربريتخلفـات تغي و تخلفـات اضـافه ساخت ها،تجاري، تخلفات اجحاف، تخلفات ديد و اشراف، تخلفات درها و پله

بيشتر تخلفات ساختماني  -3 ؛از واريانس جـامعه را پوشش مي دهد درصد 45/84عـامل  هشتاستخـراج شد که اين 

ربوط به ات مـاخت و تخلفـصورت گرفته در شهر اصفهان، مربوط به تخلفات ارتفاعي و احداثي، تخلفات پروانة س

 هاي تجاري است.کاربري

 .، شهر اصفهان، تحليل عاملي100تخلفات ساختماني، مادههاي کليدي: هواژ
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 مقدمه

لطفي و ) ترين نقطة ارتباط بين مديريت شهري و شهروندان قلمداد نمودعنوان مهمتوان به شهري را مي ين و مقرراتقوان

زي ريعــالي برنامهه اهداف ترديد نقش مؤثري در نيل بوســاز نيز بي(. ضــوابط مـربوط به ساخت1 :1388همکاران،

شهري، تأمين تندرستي، رفاه، زيبايي، آرامش، ايمني و امنيت دارد و رعايت آن ضمن تأمين اهداف مذکور، موجب ارتقاي 

سناد ها هستند. يکي از اها و برنامهطرح گردد. ضوابط و مقررات، ابزار اجرايها ميکيفيت و افزايش عمر مفيد ساختمان

ريزان و طراحان شهري، آورد. برنامهکان اجرا و تحقق طرح را فراهم ميجامع، ضوابط و مقررات است که ام هايمهم طرح

، تخلف به طور کلي (.98 :1389صالحي ميلاني ومحمدي، ) نقش مهمي در تدوين ضوابط و مقررات بر عهده دارند

 سازهاي شهري، قانون شکني در ساختمانوعرصة ساختهاي موجود در اعتنايي به قانونمنديساختماني عبارت است از بي

ست که عدم رعايت قوانين و (. اين تعريف بدين معنا32: 1372بهشتي روي، ) سازي و عدول از مقررات ساختمان سازي

مقررات و ضوابط شهرسازي، فني، ايمني، بهداشتي و منظر ساختمان، به هر دليل از سوي سازنده يا سازندگان شهري، 

 (.49 :1380معصوم،) شودمحسوب مي تخلف

ين مبنا براريزي است. از نظام اجتماعي، حقوقي و برنامهسـاز شهري در کشور، متأثر ويت و کنتــرل ساختنظام هدا

 ساز شهري در کشور از دو طريق شکل گرفته است:وهدايت و کنترل ساخت

 ابزارهاي حقوقي و مالي(. ) ريزي و شهرسازيي برنامهاز طريق ابزارها - 2 ها و طرحها؛از طريق انواع برنامه -1

هري هاي توسعة شهاي تهيه، بررسي، تصويب، اجرا و نظارت بر طرحتنگناها و مشکلات نهادين در عرصهاين نظام واجد 

 (.24:1389يري،مش) هاي قانوني، ساختاري و ارتباطات بين سازماني نهفته استاست و ريشة بسياري از مشکلات در نارسايي

اهي ازجمله کمبود مسکن و ساير خدمات رف ؛امروزه، همگام با رشد روزافزون جمعيت و توسعة شهرنشيني با مشکلاتي

ت دهاي مختلف و امکانات رفاهي و... شروبه رو هستيم. به همين منظور، نياز به ايجاد واحدهاي مسکوني و مراکز فعاليت

رسام ها به طور سو حتي باير مجاور شهرها در بورس زمين قرار گيرند و قيمت هاي زراعيگردد که زمينيافته، موجب مي

 . بسيارياست(. در نتيجه، تخلفات شهري نيز در حال افزايش 48 :1386زنگي آبادي و رخشاني نسب، ) آوري افزايش يابد

ند زيادي از آنها نيز کساني هستدارند و بخش  افرادي هستند که با کميسيون ماده صد سروکار هاشهردارين به ااز مراجع

اند. به اين ترتيب، ضرورت توجه به تخلفات ساختماني که ختماني اقدام به احداث بنا نمودهکه بدون داشتن پروانة سا

 گردد.نموده است، بيش از پيش آشکار مي شهرها را دچار بحران

 ها صورت ميمؤسسات و سازمانساز توسط بخش خصوصي و گاهي از طرف وعلت يابي تخلفاتي که در ساخت

سازهاي شهري خواهد بود و هر چه در اين زمينه مساعدت و وساخت گيرد، کمک مؤثري در اجراي ضوابط مربوط به

اين است که يک قدم در اجراي ضوابط و مقررات شهر و شهرسازي برداشته شده است.  هتوجه بيشتري مبذول شود، به مثاب

تواند به شناسايي نيازهاي منطقي و اصولي مردم که ضرورت ايجاد تغيير و تجديد نظر در مييابي تخلفات ، ريشهاز طرفي

 (.36 :1385ظاهري، ) ضوابط شهري و شهرسازي را نياز داشته باشد، کمک نمايد

بنابراين، با توجه به افزايش تعداد تخلفات ساختماني در شهرها و خصوصاً کلانشهرها، بررسي و مطالعه تخلفات 

تواند نقش مؤثري در کاهش و جلوگيري از آن داشته باشد. در پژوهش حاضر عوامل مؤثر در ايجاد آن مي ختماني وسا
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ايج حاصل توان نترو بوده و ميت ساختماني در سال هاي اخير روبهشهر اصفهان به عنوان کلانشهري که با افزايش تخلفا

 است. شدهکشور تعميم داد، مطالعه و بررسي  از مطالعه را به عنوان نمونه به ساير شهرهاي بزرگ

 توان فرضيه زير را براي اين پژوهش تبيين و طرح نمود:بر اساس آنچه ذکر شد، مي

تخلفات ساختماني صورت گرفته، مربوط به نداشتن پروانة ساختماني و عدم رعايت ضوابط اکثر  رسدبه نظر مي» 

 «است.مربوط به آن و تخلفات مربوط به احداث غيرمجاز 

 در زمينة تخلفات ساختماني ذکر شده است:صورت گرفته  از مطالعات چند نمونه ،در اين قسمت از پژوهش

هاي توسعة شهري و سازوکارهاي رسيدگي به تخلفات هميت زمين در طرحنقش و ا"( 1381) پورمحمدي و خليل نژاد

هاي تخلفات ساختماني در شهر تبريز به فقره از پرونده 1224اند. در اين پژوهش را بررسي کرده "شهر تبريز( ) ساختماني

 گيري ساده انتخاب و بررسي شده است.اي و نمونهروش خوشه

به بررسي انواع تخلفات  "تخلفات ساختماني در نظام حقوقي ايران"ر کتاب خود (، د1383صمدي قوشچي، زيدالله )

 ها پرداخته است. ساختماني در ايران و نحوة رسيدگي به آن

موانع اجرايي ضوابط شهرسازي و ارائة راهکارهاي مناسب در جهت "(، مقاله اي با عنوان 1385ظاهري و پورمحمدي )

 ابط با واقعياتدهد که ناسازگاري ضونتايج بررسي نشان مياند. نوشته "کلانشهر تبريز( جلوگيري از تخلفات ساختماني )

از جمله عوامل و موانع اجرايي ضوابط شهرسازي  ؛عدم شفافيت قوانين و مقررات ضعف سيستم نظارت و کنترل، جامعه،

رائه جلوگيري از تخلفات ساختماني ا برايمطالعه راهکارهايي  ،هستند که در بروز تخلفات ساختماني مؤثرند.در پايان

 .شودمي

حث و به ب "مراجع شبه قضايي صالح در خصوص تخلفات ساختماني"نامة خود با عنوان ( نيزدر پايان1385شعباني )

 بررسي در زمينة تخلفات ساختماني پرداخته است.

پذيري ناشي از آسيب تخلفات ساختماني وتحليل فضايي تعامل "اي با عنوان (، مقاله1387زنگي آبادي و همکاران )

بيشترين -1دهــــد که: نتايج حاصل از اين پژوهش نشان مي اند.را به رشتة تحرير درآورده "زلزله )مناطق شهر اصفهان(

هاي تخلف ساختماني در شهر گونه-2گيرد؛ اي آن صورت ميتخلفات ساختماني در شهر اصفهان و در مناطق حاشيه

با توجه به نوع بافت در هر منطقه، ميزان -3اي را افزايش مي دهد؛ پذيري لرزهشکلي است که آسيباصفهان به 

 اي مناطق شهر نيز در حال افزايش است.پذيري لرزهآسيب

( به مطالعه معضل تخلفات ساختماني در پايتخت با تأکيد بر شناسايي عوامل مؤثر برآن پرداخته است. در 1390زماني )

ه به بررسي عوامل مؤثر بر تخلفات ساختماني پرداخته شده و تأثير هر کدام از اين عوامل در ايجاد و شکل گيري اين مقال

 تخلفات ساختماني نشان داده شده است.

شهرداري در کنترل تخلفات  100اي به بررسي تأثير تصميمات کميسيون ماده (، در مقاله1391بهمني منفرد و همکار )

هاي پژوهش نشان مي دهد که تخلفات ساختماني هرسال بيش از سال قبل رخ اند. يافتهخرمدره پرداخته ساختماني در شهر

داده است. همچنين، بيشترين فراواني تصميمات کميسيون مربوط به صدور رأي جريمه است که گواهي بر عدم موفقيت 

 کميسيون اين شهرداري در کنترل تخلفات ساختماني است.
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هاي حلوسازهاي غيرمجاز در استان تهران و راهاي به تحليل عوامل و تبعات ساخت(، در مقاله1391قاجار خسروي )

مقابله با آن پرداخته است. در اين مقاله با استفاده از مستندات علمي موجود و نتايج مصاحبه و نظرخواهي از کارشناسان و 

مجاز بحث شده و تمرکز مقاله روي کل استان تهران بوده وسازهاي غيرمسؤولان مرتبط دربارة هر يک از ابعاد ساخت

 وسازهاي غيرمجاز پرداخته است.است و در نهايت، به ارائة راهکارهايي براي کاهش و يا جلوگيري از ساخت

هاي در سال گانة شهر اصفهان، به طور کليدر اين پژوهش نيز ميزان تخلفات ساختماني و توزيع آنها در مناطق پانزده

 1/1/1390ي دورة زمان و به صورت ويژه و دقيق به تفکيک مناطق و براساس انواع تخلفات صورت گرفته، در 1390تا 1387

 مطالعه و بررسي شده است. 24/7/1391تا 

 

 معرفي محدودة مورد مطالعه
فهان در ر اصشهر تاريخي اصفهان، مرکز استان اصفهان و اکنون داراي سومين رتبة جمعيتي، در سطح کشور است. شه

 در محدودة استخفاظي( بوده است) کيلومترمربع 482نفر جمعيت و مساحت  1796967، داراي 1390سال 

(www.isfahan.ir).  

 

 نقشة موقعيت شهر اصفهان( 1شکل 

 نگارندگان :شهرداري اصفهان، باز ترسيم و به هنگام سازي  :هاي اصليمأخذ نقشه

 

http://www.isfahan.ir/
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متر ارتفاع دارد و در شرق سلسله جبال زاگرس واقع 1580اي و از سطح عمومي درياها حدود اصفهان شهري است واحه

و به طرف شمال شرقي بنا گرديده است. توسعة شهر  % 3شده است. شهر اصفهان بر روي دشتي نسبتاً صاف با شيبي حدود 

(. شهر 7: 1381شفقي،) تر و آلودگي نيز کمتر استدر اين منطقه آب فراوان ده، زيرابه سمت غربي بو طي قرون متمادي

ثانيه شمالي  30دقيقه و  38درجه و  32ثانيه شرقي و عرض جغرافيايي  40دقيقه و  39درجه و  51اصفهان با طول جغرافيايي 

شود نزده منطقة شهري تقسيم مين به پا(. محدودة شهري آ6همان: ) بعد از تهران و مشهد سومين شهر بزرگ ايران است

 شهر، از سمتو سپاهان کوه صفه، از جنوب به آبادنجفو  شهرخمينيو در خارج از محدودة شهري نيز از غرب به سمت 

 .(www.fa.wikipedia.org) شودبياباني منتهي مي منطقةو از شرق نيز به  شهرشاهينشمال به 

 

 مباني نظري

 100کميسيون ماده 

ن املاک و اراضي واقع در محدودة شهر يا حريم آن بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفکيک اراضي امالک، 100طبق ماده 

هاي بدون پروانه يا تواند از عمليات ساختماني ساختماني پروانه اخذ نمايند. شهرداري ميو شروع ساختمان از شهردار

ن خود اعم از آنکه ساختمان در زمين محصور يا غيرمحصور واقع باشد، جلوگيري امخالف مفاد پروانه به وسيلة مأمور

ترين وسيلة اجراي ضوابط ترين و عمدهو نظارت ساختماني در شهرها، مهم (. صدور پروانه119: 1391منصور، ) نمايد

قانون  100و مادة  55مادة  24. براين اساس، طبق بند هاستبندي و تعيين نحوة استفاده از اراضي و ساختمانمنطقه

ت معاون) ساز به شهرداري مراجعه و پروانة ساختماني اخذ نمايندواند براي هرگونه ساختدان مکلفشهرون ،هاشهرداري

 (.4 :1390و معماري شهرداري کلانشهر تبريز،شهرسازي 

اندک نگرشي به مسـايل شهـرسازي داشته است. در اين قانون احداث  1324براي نخستين بار، قانونگذار ايران در سال 

بيني ها، جرم تلقي و براي آن کيفري مقرر شد و ده سال بعد توجه قانونگذار به صورت پيشهاي مشرف به خيابانساختمان

هاي مقنن گام ،ق.ش( نمايان شد و بدين ترتيب 55ماده  24بند) ها توسط شهرداريکليف صدور پروانه براي ساختمانت

 و(. :1385شعباني،) نخستين را در جهت پياده نمودن اصول و ضوابط شهرسازي برداشت

حوة اقدام براي جلوگيري به تصويب رسيده و تا به امروز ن 1342تخلفات ساختماني در سال  درخصوصاولين مقررات 

براي جلوگيري از تخلفات ساختماني  هاشهردارياقدامات  ،از عمليات ساختماني خلاف، متفاوت بوده است. در گذشته

که مواد الحاقي به قانون شهرداري به تصويب رسيد، طي مادة  1345ي شهر بوده است. در سال هاانجمنمتکي به مصوبات 

، ضرورت اخذ پروانه از شهرداري در محدوده و حريم شهر براي هر اقدام عمراني و شروع الحاقي و تبصرة يک آن 100

قانون شهرداري به شکل موجود اصلاح و متعاقب آن در سال  100، تبصرة يک ماده 1352ساختمان، تصريح شد. در سال 

به شکل فعلي اصلاح  8و2،3،4،5،6،7تبصره هاي  1358تصويب شد و در سال  100به ماده  6قانون الحاق تبصرة  1355

، 1369هاي کيفري محول گرديد و از اواخر سال ،کار رسيدگي به تخلفات ساختماني به دادگاه1369گرديد. از سال 

معاونت شهرسازي و معماري شهرداري ) گرفت که تا حال حاضر برقرار استفعاليت خود را ازسر ،100کميسيون ماده 

 (.5 :1390تبريز، 
 

http://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D9%85%DB%8C%D9%86%DB%8C_%D8%B4%D9%87%D8%B1
http://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%AC%D9%81_%D8%A2%D8%A8%D8%A7%D8%AF
http://fa.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D9%88%D9%87_%D8%B5%D9%81%D9%87
http://fa.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D9%88%D9%87_%D8%B5%D9%81%D9%87
http://شاهينشهر/
http://www.fa.wikipedia.org/
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 ات ساختماني انواع تخلف

هر وجود تواند در آن شبسته به نوع ضوابط ساختماني مصوب و مورد اجرا در يک شهر، تخلفات ساختماني مختلفي مي

ي گردند. ضوابط معمارداشته باشد. ضوابط ساختماني عمدتاً در دو گروه ضوابط معماري و ضوابط شهري تنظيم مي

ست که به منظور تأمين حداقل شرايط بهداشتي، ايمني و کيفي متناسب با نوع معمولاً کمينه شدة استانداردهاي ساختماني ا

در هر حال  اما ؛نظر از ساختمان هستند که معمولاً افزايش کارآيي يا صرفة اقتصادي بنا را نيز در نظر دارند استفاده مدّ

ي و هاي جامع، راهبردنتيجة طرح ممکن است رعايت آنها براي سازندة ساختمان دشوار يا گران باشد. ضوابط شهري نيز

ديريت ريزي و مبرنامه هايهاي توسعة شهري هستند و بسته به سياستتفصيلي شهرها و در واقع ابزارهاي اجرايي طرح

ر هاي مجاز، حداکثشهري شهرها، براي تضمين توزيع عادلانة منابع در سطح شهر، هماهنگي ساختار، روابط و کاربري

ساحت قابل ساخت در زمين يا سطح اشغال ساختمان، تعداد واحد پارکينگ يا حداقل فضاي لازم براي ارتفاع ساختمان، م

قرارگيري ساختمان در زمين، رعايت عقب  براياختصاص به پارکينگ در ساختمان، تعداد واحد مجاز در ساختمان، 

 اي عمومي يا احداث بنا در زمين غير(هعدم تصرف زمين) هاي لازم نسبت به معبر دسترسي و رعايت حقوق زميننشيني

تخلفات ساختماني عموماً با هدف نفع فردي بيشتر و يا بهره برداري فزاينده از  (.146 :1391سرخيلي،) گيرندميرا دربر

. انجام بندي و..کم، سطح اشغال، منطقهها، ضوابط احداث بنا و ضرايب مربوط به ترازمين بدون توجه به نوع کاربري

 گيرد. مي

 در اينجا، چند نمونه از تقسيم بندي انواع تخلفات ساختماني آورده شده است:

 اين تخلفات معمولاً به دو دسته تقسيم مي گردند:

 تخلفات مبتني بر ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري؛ -الف

 (. 241: 1385حسيني،) تخلفات ناشي از عدم رعايت ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري -ب

 يا:

 تخلفات مطابق ضوابط؛ .1

 (.www.iranshahrsaz.com) ضوابطتخلفات خلاف  .2

بندي ديگري، انواع تخلفات ساختماني در نواحي شهري، با داشتن يا نداشتن پروانة ساختماني به پنج همچنين، در دسته

 گروه اصلي تقسيم مي شود:

 ت اصول شهرسازي؛عدم رعاي -1

 عدم رعايت اصول فني و استحکام بنا؛ -2

 عدم رعايت اصول بهداشتي؛ -3

 ناديده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان؛ -4

 (.55 :1383سعيدنيا،) ساير تخلفات -5

شهرداري به بيش از  100کنيد، انواع تخلفــات ساختماني در کميسيون ماده گونه که در جدول زير مشاهده ميهمان

 رسد، که در اينجا آورده شده است:نوع مي 50
 

http://www.iranshahrsaz.com/
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 ( انواع تخلفات ساختماني1جدول 
 تعيين خلاف کد تعيين خلاف کد

 مشرفيت پيش زدگي و تراس 29 بناي بدون پروانه 1

 مشرفيت در قسمت عقب نشيني پلکان 30 توسعه و اضافه ساخت مازاد بر پروانه 2

 ارتفاع نسبت به کد منطقهاضافه  31 اضافه ارتفاع نسبت به پروانه 3

 تعويض سقف 32 بالکن و کنسول مازاد بر پروانه 4

 درجه 45عدم رعايت زاويه  33 احداث بالکن در فضاي سبز 5

 عدم رعايت کد زيرزمين 34 تراس و بر مجاور() پيش زدگي در حياط 6

 نصب آسانسور 35 ايجاد دفتر کار خلاف و بدون پروانه 7

 تصرف عدواني گذر 36 داخل واحد تجارياحداث بالن در  8

 تصرف فضاي مشاعي 37 احداث تجاري و انباري در حياط 9

 نصب دکل مخابراتي 38 کسري پارکينگ 10

 عدم انجام عقب نشيني پلکاني در طبقات 39 عدم رعايت گذربندي طبق پروانه 11

 احداث درب منزل در پخ 40 عدم اجراي پخ طبق پروانه 12

 احداث پله در حياط 41 شيب، ارتفاع، عرض، طول() نکردن رامپ رعايت 13

 احداث درب به فضاي مشاعي 42 تفکيک فيزيکي بنا 14

 عقب نشيني در گذر بدون پروانه 43 باز کردن درب در فضاي سبز و گذرهاي اختصاصي 15

 اجراي نما برخلاف ضوابط شهرسازي 44 باز شدن درب به بيرون 16

 عدم رعايت کد کف پارکينگ 45 گذاشتن و محصور نمودن زمينديوار  17

 عدم رعايت عقب نشيني بدون پروانه 46 تراس.پنجره.عقب نشيني پلکاني() مشرفيت 18

 اضافه ارتفاع 47 پله گذاري در گذرهاي عمومي 19

 احداث سقف 48 تبديل پارکينگ 20

 مازاد بر تراکم مجازبناي بدون پروانه  49 تبديل مسکوني به دفتر کار 21

 تبديل مسکوني به تجاري 50 احداث استخر 22

 تبديل مسکوني به انباري 51 تبديل 23

 تبديل مسکوني به کارگاه 52 احداث نيم طبقه داخل واحد تجاري 24

 احداث بالکن بدون پروانه 53 عدم رعايت ارتفاع و پيش زدگي مجاز بالکن 25

 تبديل طبقه مکمل به يک واحد مجزا 54 تفکيک فيزيکي عرصه 26

 ساير 55 مشرفيت پنجره 27

 مأخذ: سازمان معاونت شهرسازي و معماري شهرداري اصفهان.

 

 ن از مقررات ساختماني و شهرسازي در ايراناتعقيب متخلف

 در ايران تعقيب متخلفين از مقررات ساختماني و شهرسازي به چهار طريق امکان پذير است:

 غيرقضايي از تخلفات به وسيلة مؤسسات عمومي؛ممانعت  .1

رف عدواني واقع د تصاراضي عمومي متعلق به اشخاص حقيقي يا حقوقي مور"ديدگان ان توسط زيانتعقيب کيفري متخلف .2

 گردد.به قلع و قمع بناي غير قانوني ميکه منتهي  "قانوني ساخته شودو به طور غير
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قانون شهرداري که گاهي  100هاي خاص در اجراي ماده ي در مقابل کميسيونن ساختماني، توسط شهرداراتعقيب متخلف .3

 گردد.جزاي نقدي و غيرنقدي و غيره مي منتهي به تخريب قانوني ساختمان يا پرداخت

هاي ديده با طرح دعوي در دادگاهي به خلع يد و جبران خسارات زيانن به املاک منتهاطرح دعواي حقوقي عليه متجاوز .4

 (.41: 1379گلدوزيان،) ي شودعمومي م

 

 ضمانت اجراي تکليف قانوني شهرداري در برخورد با تخلفات ساختماني

نفع مطروحه ذي ةدر قضي در مواردي که منبع اطلاع شهرداري از وقوع تخلف ساختماني، شهرونداني باشند که شخصاً

فقدان سمت افراد،  ،بوده ييفاقد ضمانت اجرا 100تخلف در کميسيون ماده  ةتلقي نشوند؛ تکليف شهرداري به طرح پروند

 ةدر رابط منافعش افرادي باشد که تضييع ةحال آنکه اگر متقاضي در زمر ؛کندراه پيگيري را برايشان مسدود مي عملاً

ت نفع محسوب شود؛ خواهد توانسحقوقي، ذي ةمستقيم با ترک فعل شهرداري قرار داشته و به موجب اصول شناخته شد

ع رف»و يا با طرح دعواي  شدهاش را خواستار جعه به ديوان عدالت اداري، الزام شهرداري به اداي تکليف قانونيبا مرا

 متخلف را طرف شکايت خود قرار دهد در مراجع عمومي دادگستري، مستقيماً« مزاحمت يا ممانعت از حق

(www.ecnn.ir.) 

 

 100عوارض ناشي از اجراي کميسيون ماده 

اشي عمدتاً ن هاي خود، متکي به منابع درآمدي هستند که اين منابع درآمدي در حال حاضر،ها براي جبران هزينهشهرداري

 هاشهرداريترين منابع درآمدهاي شهرداري است و هاي تخلفات ساختماني يکي از اصلياز ساخت و سازهاست و جريمه

منفي گوناگوني است و در  هاياز دست دادن اين منبع درآمدي نيستند. اين روش تأمين منابع مالي، داراي اثرخواهان 

تواند باعث افزايش آسيب پذيري شهري در برابر خطر زلزله شهرسازي و... مي آينده علاوه بر اثرات اقتصادي، اجتماعي،

و جرائم تخلفات ساختماني  100اجراي جريمة کميسيون ماده شامل عوارض ناشي از  ؛(36 :1387قائدرحمتي،) نيز بشود

ها و عوارض حذف پارکينگ؛ اين درآمدها به طور قطع در زمره ها و درآمدهاي حاصله از تغيير کاربريو شهري، غرامت

وجب م ،دههاي ناپايدار دامن زآمدي کشور به درهاشهرداريبيشتر  يدرآمدهاي ناپايدار جاي دارند. بديهي است با اتکا

رآمدهاي د تبع آن افزايش نتايج حاصله از گسترش تخلفات ساختماني و به گردد.مي شهرها کاهش کيفيت زندگي

محيط اجتماعي، نظام اقتصادي، نظام دسترسي، فرم کالبدي  :شامل ،گردد که شهر در همة ابعاد خودباعث مي شهرداري ها

 (.6 :1390ماجد،  شرزه اي و) و منظر شهري دچار مشکل اساسي گردد

 

 ي پژوهشهايافته

ايش روية جمعيت و افزشوند، عبارتند از: رشد بيايش تخلفات ساختماني در شهرها ميترين عواملي که باعث افزمهم

مهاجرت به شهرها، افزايش قيمت زمين، مسکن و مصالح، عدم نظارت بر ساخت و سازهاي شهري، ناکارآمدي قوانين 

ارآمدي ها، ناکاني به عنوان منبع درآمد شهرداريو استفاده از جريمة مربوط به تخلفات ساختم مربوط به ساخت و ساز

 . طرح هاي شهري، طولاني بودن مراحل صدور پروانة ساختماني و...

http://www.ecnn.ir/
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ها را با مشکل مواجه کرده هاي توسعة شهري اجراي اين طرحهاي اجتماعي، اقتصادي در طرحي به ويژگيتوجهبي

 100شود. در بسياري از شهرها کميسيون ماده ميزان تخلفات ساختماني محسوب مي خود عاملي در افزايش است و اين

خلفات علت آن نيز اين است که بيشتر آراء صادره در زمينة ت اي در تخلفات ساختماني داشته باشد ونتوانسته نقش بازدارنده

جريمه به سودي چندبرابر دست خواهند يافت. لذا بايد در  ن با پرداختامتخلف ساختماني به سمت جريمه سوق دارد و

 مواردي که لازم است، تخريب کاربري ها را جايگزين نمود.

سازها و صدور پروانة ساختماني است. و: نظارت بر ساختوظايف نظارتي همچون ،هايکي از وظايف مهم شهرداري

ها باعث افزايش تخلف سودجويان سازومهندسي بر ساخت حال، نظارت و کنترل ضعيف شهرداري و سازمان نظامبا اين 

 شود.باعث افزايش تخلفات ساختماني مي شود. شفاف نبودن ضوابط و مقررات از ديگر عواملي است کهمي

اي به نام جريمه، شهر را در درازمدت به اثرهاي منفي برگشت توسعة تخلفات ساختماني و دامن زدن به آن، با مقوله

ي ، پيکرة شهرها را نيز دچار نارسايقوارة شهري نمايد و ضمن ايجاد فضاهاي نابسامان در شهرها و رشد بيدچار ميناپذيري 

، آسايش شهروندان را شودميهاي ناامن در شهرها منجر افزايش ساختمان مي نمايد، سيماي شهري را مخدوش نموده، به

 ديگر شهر محلي مناسب براي زيست نخواهد بود. يابد وش ميافزاي پذيري شهرنمايد، آسيبدچار اختلال جدي مي

 

 :1390تا  1387تحليل وضعيت تخلفات ساختماني در شهر اصفهان از سال 

جرت اشود، به دلايل مهـميهايي ناامن منجر قـوارة شهري و سـاختمانبه رشد بيعمدة تخلفـات ساختماني که در نهـايت 

شدن روند صدور پروانة ساخت از مرحلة تقاضا تا موقع مأموران شهرداري، طولانيدن برويه به شهرها، جلوگيري نکربي

ع ربط، تلقي کردن جريمة ساختماني به عنوان منبتأييد نهايي، مشکل مسکن و گراني مصالح، نظارت نکردن ناظران ذي

، سوء 100احکام کميسيون ماده درآمدي براي شهرداري، عدم تدوين مقررات منطبق با نيازهاي روز، بدون اجراماندن 

 (.8: 1389زنگي آبادي و همکاران،است )استفاده از اختيارهاي قانوني، نقص مديريت شهري و نقص قوانين شهرداري 

تا  1387هاي گانه و محاسبة ميزان کاهش يا افزايش طي سالاي تخلفات ساختماني مناطق پانزدههدر زيرآمار پرونده

 ذکر شده است. 1390

 
 گانه و محاسبة ميزان کاهش يا افزايشده( آمار پرونده هاي تخلفات ساختماني مناطق پانز2جدول 

 مناطق
 

 1390تا1387کاهش يا افزايش از سال  *تعداد تخلفات ساختماني
 1390 1389 1388 1387 **)درصد(

1 449 554 589 525 93/16 
2 451 425 476 355 29/21- 
3 534 611 768 656 85/22 
4  906 1088 1071 1022 80/12 
5 560 733 612 900 71/60 
6 727 548 636 748 89/2 
7 608 675 1169 737 22/21 
8 1470 1423 1597 1359 55/7- 
9 467 579 816 751 81/60 
10 931 820 630 536 43/42- 
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11 465 508 674 555 35/19 
12 1626 1758 1176 913 85/43- 
13 698 570 799 820 48/17 
14 741 1304 1571 796 42/7 
15 672 868 851 830 12/22 

 38/0 10673 12584 11596 10633 جمع
 : محاسبات نگارندگان**مأخذ                              شهرداري اصفهانمأخذ: سازمان معاونت شهرسازي و معماري 

 
 -البديمدهاي کاجتماعي، کالبدي و فضايي بسيار زيادي دارند. عمده پياتخلفات ساختماني، پيامدهاي اقتصادي، 

ي هاي غيررسمي، ناموزوني و زشتهاي ناامن، اسکانرويه و بي قاعدة شهري، رشد ساختمانتوان در توسعة بيفضايي را مي

 ا نام بردکم جمعيتي و ... رانداز و سيماي بصري شهر، عدم تناسب در تراکم ارتفاعي با تراتغيير چشم در سيماي شهري،

 (.38: 1387قائدرحمتي،)

. استمورد  1359، با  8، در منطقة 1390هاي صورت گرفته، بيشترين ميزان تخلفات ساختماني در سال براساس تحليل

 مورد دارد. 355، با 2کمترين تعداد تخلفات را نيز، منطقة 

نرخ رشد تخلفات  به عنوان سال پاياني آماري، 1390پايه و سال به عنوان سال  1387با توجه به تعداد تخلفات در سال 

، در ساير مناطق با افزايش روبه رو بوده است که بيشترين مقدار رشد تخلفات شهري در 12و  10، 8، 2مناطق يبه استثنا

اشية شهر محسوب شود، اين مناطق از مناطق حميطور که ملاحظه بوده است. همان %60با افزايش بيش از  9و  5مناطق 

دهندة اين ن نشاندرصد، افزايش در تخلفات ساختماني مواجه است و اي 38/0شهر اصفهان ، با  ،مي شوند. به طور کلي

 شود.است که ميزان تخلفات طي اين دوره کاهشي نداشته و تفاوت چنداني ديده نمي
 

 1390تا  1387از سال گانة شهر اصفهان ( تعداد تخلفات ساختماني در مناطق پانزده2 شکل

 مأخذ: سازمان معاونت شهرسازي و معماري شهرداري اصفهان
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و سپس  12، در منطقة1388و 1387( آمده است، بيشترين تعداد تخلفات ساختماني در سال2) شکلطور که در همان

دارد. بيشترين تعداد تخلفات  1389در سال  بيشترين تعداد تخلفات ساختماني را 8منطقة  ،به وقوع پيوسته است. همچنين 8

سال  چهار. بنابر آمار موجود در است 2وکمترين تعداد مربوط به منطقة  8نيز مربوط به منطقة  1390ساختماني در سال 

 1390و  1389رتبة دوم و در سال  1388و  1387آمار بالايي از تخلفات ساختماني را دارد و در سال  8مورد مطالعه، منطقة 

 رتبة اول را به خود اختصاص داده است.

 

 تحليل عاملي تخلفات ساخت و سازهاي شهري اصفهان

استفاده شده است. به منظور  24/7/1391تا  1/1/1390در اين پژوهش از آمار تخلفات ساختماني شهر اصفهان از تاريخ 

 است. استفاده شده  ل عامليتکنيک تحلي تحليل تخلفات ساختماني و تبديل آنها به عوامل معني دار ، از

و  هاي رياضي پنهانها و متغيرهاي زياد به چند عامل با استفاده از روشويژگي عمدة تحليل عاملي، تقليل شاخص

(. 128: 1380طالبي و زنگي آبادي،) آوردها را فراهم ميبندي تعداد زيادي از پديدهيچيده است. اين ويژگي امکان طبقهپ

 که به صورت خطي با هم مرتبط است ايل موجود به عوامل غيرقابل مشاهدهروشي براي کاهش تعداد عوام ،تحليل عاملي

تحليل  (.Suhr,2004:2) کنداي از متغيرها را شناسايي ميهاي اساسي مجموعه(که ساختار عاملTryfos,2001:1) هستند

و  ها؛ دوران عامل هاعاملها؛ محاسبة ماتريس همبستگي؛ استخراج پنج مرحله است: تشکيل ماتريس دادهعاملي شامل 

 .هاعاملگذاري نام

 شاخص و سطرهاي آن شامل مناطق شهر 52هاي آن شامل ستون ها در اين پژوهش، ماتريسي است کهماتريس داده

ها عامل شود. استخراجها از ماتريس همبستگي استفاده ميانجام محاسبات و ارتباط بين شاخصاصفهان است. براي 

 هااملعنيز با استفاده از ماتريس همبستگي است. با استفاده از ماتريس عاملي، عوامل مشترک و اهميت نسبي هر يک از 

گردد. بردارهاي ويژه در حقيقت مقدار ويژه براي تمام مقادير ويژة غيرصفر محاسبه مي گردد. سپس بردارهايمعلوم مي

ي در د. در تحليل عاملشونعاملي تعريف مي هر شـاخص براي عامل مربوطه است که اصطلاحاً بـاربارگذاري متنـاظر با 

موسوي و ) باشد 5/0د که ضريب همبستگي آنها بالاي شواستفاده ميهايي ها با هم در عوامل، شاخصاتصال شاخص

 (. 60: 1384حکمت نيا،
 هاي دوران يافته عامل (3جدول 

 درصد واريانس تجمعي درصد واريانس مقدار ويژه نام عامل

1 03/10 3/19 3/19 

2 63/8 61/16 91/35 

3 3/6 12/12 03/48 

4 97/4 56/9 6/57 

5 46/4 58/8 18/66 

6 98/3 66/7 84/73 

7 32/3 4/6 24/80 

8 72/2 23/5 48/85 
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دهد درصد واريانس را پوشش مي 85/98 عامل بوده است که جمعاً 12متغير به  52نتايج حاصل از اين تحقيق، تقليل 

هاي مورد مطالعه است. با توجه به کم اهميت بودن چهارعامل رضايت بخش بودن تحليل عاملي و شاخص دهندهنشانو 

 دهد.درصد واريانس را پوشش مي 48/85 آخر، هشت عامل در اين تحقيق استفاده شده است، که
 

 ها گذاري و شناخت عاملنام

 عامل اول: تخلفات ارتفاعي و احداثي 

متغير در اين عامل  9دهد. درصد از واريانس جامعه را به خود اختصاص مي 3/19است و 03/10مقدار ويژة عامل اول، 

 شاخص بارگذاري شده است که بيشترين تأثير را در ميان عوامل دارد.  9بارگذاري شده است. در اين عامل 
 

 بارگذاري شده در عامل اول( متغيرهاي 4جدول 

 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 55/0 اضافه ارتفاع نسبت به پروانه 1

 72/0 عدم رعايت گذربندي طبق پروانه 2

 79/0 تبديل مسکوني به دفترکار 3

 83/0 مشرفيت پنجره 4

 89/0 اضافه ارتفاع نسبت به کد منطقه 5

 83/0 تصرف عدواني گذر 6

 77/0 مخابراتينصب دکل  7

 6/0 احداث درب به فضاي مشاع 8

 91/0 احداث سقف 9

 عامل دوم: تخلفات پروانه ساخت

 .کنددرصد واريانس جامعه را محاسبه مي 6/16است و  63/8مقدار ويژة عامل دوم، 
 

 ( متغيرهاي بارگذاري شده در عامل دوم5جدول 
 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 66/0 پروانهبناي بدون  1

 61/0 کنسول مازاد بر پروانه-بالکن 2

 93/0 در فضاي سبز احداث بالکن 3

 69/0 کسري پارکينگ 4

 65/0 پخ طبق پروانه نکردن اجراي 5

 54/0 تبديل پارکينگ 6

 69/0 کدزيرزمين نکردن رعايت 7

 85/0 احداث درب منزل در پخ 8

 61/0 عقب نشيني بدون پروانه 9

 86/0 بدون پروانه مازاد بر تراکم مجازبناي  10

 57/0 احداث بالکن بدون پروانه 11
 



 
 

 209/... در کلانشهرهاي بر تخلفات ساختماني مؤثر عوامل شناخت و تبيين وضعيت

 

 هاي تجاري عامل سوم: تخلفات کاربري

 دهد.درصد واريانس جامعه را توضيح مي 12/12، است و3/6مقدار ويژة عامل سوم
 

 متغيرهاي بارگذاري شده در عامل سوم (6جدول 
 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 93/0 احداث بالکن در واحد تجاري 1

 77/0 انباري در حياط-احداث تجاري 2

 86/0 محصورنموردن زمين –ديوارگذاشتن  3

 92/0 تفکيک فيزيکي عرصه 4

 62/0 احداث نيم طبقه داخل واحد تجاري 5

 77/0 تصرف فضاي مشاع 6
 

 عامل چهارم: تخلفات اجحاف

 دهد.کند و توضيح ميدرصد از واريانس جامعه را محاسبه مي 56/9و، است 97/4مقدار ويژة عامل چهارم 

 

 متغيرهاي بارگذاري شده در عامل چهارم (7جدول 
 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 93/0 بازشدن درب به بيرون 1

 63/0 مشرف در قسمت عقب نشيني پلکاني 2

 96/0 عدم رعايت کد کف پارکينگ 3

 56/0 انباريتبديل مسکوني به  4

 عامل پنجم: تخلفات ديد و اشراف

 شود.درصد واريانس جامعه را شامل مي 58/8، است و  46/4مقدار ويژة عامل پنجم

 
 ( متغيرهاي بارگذاري شده در عامل8جدول 

 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 95/0 مشرفيت 1

 86/0 عدم رعايت پيش زدگي بالکن 2

 59/0 نشيني پلکانيمشرف در قسمت عقب  3

 54/0 تعويض سقف 4

 78/0 تبديل مسکوني به انباري 5

 

 ها عامل ششم: تخلفات درها و پله

 .کنددرصد واريانس جامعه را محاسبه مي 66/7، است و 98/3مقدار ويژة عامل ششم 
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 متغيرهاي بارگذاري شده در عامل ششم (9جدول 
 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 94/0 زدگي در حياطپيش  1

 5/0 رعايت نکردن رمپ 2

 72/0 گذرهاي اختصاصي-بازکردن درب در فضاي سبز 3

 85/0 گذاري در گذرهاي عموميپله 4

 62/0 ساير 5

 

 عامل هفتم: تخلفات اضافه ساخت 

 گيرد.درصد واريانس جامعه را در برمي 4/6، است و 32/3مقدار ويژة عامل هفتم 

 

 متغيرهاي بارگذاري شده در عامل هفتم (10جدول 
 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 51/0 پروانه توسعه اضافه ساخت مازاد بر 1

 8/0 اضافه ارتفاع نسبت به پروانه 2

 87/0 تبديل 3

 57/0 عدم رعايت کد زيرزمين 4

 84/0 درجه 45عدم رعايت زاويه  5

 

 تبديل(کاربري) عامل هشتم: تخلفات تغيير

 کند.درصد از واريانس جامعه را محاسبه مي 23/5، است و 72/2مقدار ويژة عامل هشتم 

 

 متغيرهاي بارگذاري شده در عامل هشتم (11جدول 
 ميزان همبستگي نام متغير رديف

 82/0 اضافه ارتفاع 1

 85/0 تبديل مسکوني به تجاري 2

 9/0 تبديل مسکوني به کارگاه 3

 

هاي مستخرج از تکنيک تحليل عاملي در شهر اصفهان آورده شده است. اهميت هر کدام از عاملير، ميزان در نمودار ز

ن شود و عامل آخر کمترين تأثير را در ميزاها کاسته ميبه ترتيب از اهميت عامل عامل اول بيشترين اهميت را دارند و سه

صفهان، عامل اول در تخلفات شهر ا سهگيرد. ميزان اثر گذاري بر ميتخلفات ساختماني صورت گرفته در شهر اصفهان در 

هاي آتي در ها و نظارتريزيگيرند، بايد در برنامهسه گروه قرار ميتخلفاتي که در اين  ،مي رسد. بنابراين %56به بيش از 

 اولويت قرار بگيرند و اقداماتي در جهت کاهش اين گونه تخلفات صورت گيرد.
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 هاي مستخرج از تکنيک تحليل عاملي در شهر اصفهاناز عامل يکهميت هر ميزان ا (3 شکل

 

 

 گيريجهنتي

دورة زماني  ،و همچنين 1390تا  1387هاي دهد که در دورة زماني سالنتايج حاصل از بررسي آمار موجود نشان مي -

ميزان تخلفات ساختماني در مناطق شهري اصفهان نه تنها کاهش نيافته، بلکه با افزايش نيز رو به  91مورد بررسي در سال 

 رو بوده است.

به عنوان سال جاري، نرخ رشد تخلفات به  1390به عنوان سال پايه و سال  1387با توجه به تعداد تخلفات در سال  -

رو بوده است که بيشترين مقدار رشد تخلفات شهري در مناطق ه، در ساير مناطق با افزايش روب 12و  10، 8، 2مناطق ياستثنا

درصد افزايش در تخلفات ساختماني مواجه  38/0بوده است. شهر اصفهان نيز در اين دوره ، با  %60با افزايش بيش از  9و  5

ي طي اين دوره کاهشي نداشته و تفاوت چنداني در کل شهر است و اين نشان دهندة اين است که ميزان تخلفات ساختمان

 ديده نمي شود.

و  12مربوط به منطقة  1388و  1387با توجه به آمار موجود، بيشترين ميزان تخلفات ساختماني صورت گرفته در سال  -

 .است 8، همچنين در دورة زماني مورد مطالعه مربوط به منطقة 1390، 1389در سال 

نوع تخلف صورت گرفته است که با استفاده از تکنيک تحليل  52صورت گرفته در شهر اصفهان،  براساس تخلفات -

 تخلفات ارتفاعي و احداثي،عامل:  هشتعامل کاهش يافت و با توجه به متغيرهاي موجود به ترتيب  هشتعاملي به 

 ها،لهتخلفات درها و پ، اشرافلفات اجحاف ، تخلفات ديد و هاي تجاري، تختخلفات پروانه ساخت، تخلفات کاربري

از واريانس جامعه را پوشش  %45/84عامل  هشتاستخراج شد که اين  خلفات اضافه ساخت، تخلفات تغيير کاربريت

 دهد.مي

هشت عامل درصد از  18/56گيرند و حدود ساختماني شهر اصفهان را در برمي عامل اول بيشترين ميزان تخلفات سه -

 پس تخلفات ساختماني صورت گرفته در اين سه عامل بايد مورد توجه قرار بگيرند. شود.را شامل ميموجود 

سهم هر یک از 
عامل ها در میزان 

تخلفات شهر 

اصفهان

عامل اول

22/58% عامل دوم

19/42%

عامل سوم

14/18%

عامل 
چهارم

11/18%
عامل 
پنجم

10/04%

عامل 
ششم

7/96%

عامل 
هفتم

7/48%

عامل 
هشتم

6/12%
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 تواند نقش مؤثري در کاهش و جلوگيري از تخلفات ساختماني در کلانشهرها داشته باشد:اقدامات زير مي

 خذ جريمه وا ها و قاطعيت بيشتر از طريق ملزم نمودن متخلفان به رفع تخلف به جايتقويت قدرت اجرايي شهرداري 

 ؛تخريب ساخت و سازهاي خلاف

 ؛سازهاي شهري و تأکيد بر استفاده از افراد متخصص و مجرب در زمينة ساخت و سازوافزايش نظارت بر ساخت 

  اشيه هاي باز و باير در حوساز زميننين محدود کننده در زمينه ساختوضع قوابازنگري مقررات و ضوابط شهرسازي و

 ؛شهرها

  ؛تشريفات و مراحل مربوط به صدور پروانه ساختمانيکم کردن 

 جريمه مربوط به تخلفات ساختماني؛ ها به جايبيني منابع درآمدي براي شهرداريپيش 

 .آموزش و اطلاع رساني به شهروندان درمورد عواقب تخلفات ساختماني و اهميت رعايت استانداردهاي ساخت 
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 منابع

ماني، پايان نامة کارشناسي ارشد، دانشکدة هنرهاي آثار کالبدي تخلفات ساخت (. بررسي1372. )مجيد روي، بهشتي -1

 دانشگاه تهران زيبا،

(، بررسي تأثيرات کميسيون ماده صد شهرداري در کنترل تخلفات 1391بهمني منفرد، هادي و محسن کلانتري ) -2
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