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  در کلانشهرهاي ایران بر تخلفات ساختمانی مؤثر عوامل شناخت و تبیین وضعیت

  گانۀ شهر اصفهان پانزدهمطالعۀ موردي: مناطق 

  

 چکیده

ازجمله کمبود مسکن و سایر  ؛همگام با رشد روزافزون جمعیت و توسعۀ شهرنشینی، شهرها در شرایط کنونی با مشکلاتی

ویژه کلانشهرها شده است  ؛ بههستندکه همین امر خود عامل افزایش تخلفات ساختمانی در شهرها رو هخدمات رفاهی روب

ل سازهاي شهري تشدید شده است. تخلفات ساختمانی یکی از مسایو نظارت کافی بر ساخت فقدان و این معضل به علت

اصولی و ممکن، تلاش براي  هاي حل از راه ست که برخورد با آن و حل آن به آسانی امکان پذیر نیست. یکیمهم شهرها

ست. هدف از این مقاله، تحلیل سطح شهرها گونه تخلفات در نهاي وقوع ای نهپیشگیري از وقوع آنها و کاهش زمی

توصیفی، قیاسی و ". روش پژوهش استدار اتخلفات ساختمانی در مناطق شهر اصفهان و تبدیل آنها به عوامل معن

اي بین مناطق  تحلیل مقایسه است و از تحلیل تطبیقی نیز استفاده شده است. روش تحلیل در این پژوهش، "تحلیلی

  هان و استفاده از تکنیک تحلیل عاملی است. شهر اصف گانه پانزده

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

انواع تخلفات ( عامل موجود 52عامل جدید از  هشتگانۀ شهر اصفهان و سپس استخراج  پانزدهساختمانی در مناطق 

 ته شده است.ساختمانی) پرداخ

، میزان تخلفات ساختمانی در 1391تا  1387در دورة زمانی مورد مطالعه از سال  -1دهد:  نتایج این پژوهش نشان می

براساس تخلفات صورت گرفته در  -2؛ مناطق شهري اصفهان نه تنها کاهش نیافته، بلکه با افزایش نیز رو به رو بوده است

عامل کاهش یافت و با  هشتته است که با استفاده از تکنیک تحلیل عاملی به نوع تخلف صورت گرف 52شهر اصفهان، 

، تخلفات پروانه ساخت، تخلفات اعی و احداثیتخلفات ارتفعامل:  هشتتوجه به متغیرهاي موجود به ترتیب 

 و تخلفـات اضـافه ساخت ها، هاي تجاري، تخلفات اجحاف، تخلفات دید و اشراف، تخلفات درها و پله کاربري

 - 3 ؛از واریانس جـامعه را پوشش می دهد درصد 45/84عـامل  هشتاستخـراج شد که این  تخلفـات تغییر کـاربري

بیشتر تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهر اصفهان، مربوط به تخلفات ارتفاعی و احداثی، تخلفات پروانۀ ساخت و 

 تخلفات مربوط به کاربري هاي تجاري است.

  ، شهر اصفهان، تحلیل عاملی100تخلفات ساختمانی، مادههاي کلیدي:  هواژ
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  مقدمه

لطفی و ( ترین نقطۀ ارتباط بین مدیریت شهري و شهروندان قلمداد نمود عنوان مهمتوان به  شهري را می ین و مقرراتقوان

ریزي  عــالی برنامهاهداف  تردید نقش مؤثري در نیل به وســاز نیز بی ). ضــوابط مـربوط به ساخت1 :1388همکاران،

شهري، تأمین تندرستی، رفاه، زیبایی، آرامش، ایمنی و امنیت دارد و رعایت آن ضمن تأمین اهداف مذکور، موجب 

ها هستند. یکی  ها و برنامه طرح گردد. ضوابط و مقررات، ابزار اجراي ها می ارتقاي کیفیت و افزایش عمر مفید ساختمان

ریزان و  آورد. برنامه کان اجرا و تحقق طرح را فراهم میجامع، ضوابط و مقررات است که امهاي  از اسناد مهم طرح

به طور  ).98 :1389صالحی میلانی ومحمدي، ( طراحان شهري، نقش مهمی در تدوین ضوابط و مقررات بر عهده دارند

سازهاي شهري، قانون  و ساخت هاي موجود در عرصۀ اعتنایی به قانونمندي ، تخلف ساختمانی عبارت است از بیکلی

ست که ). این تعریف بدین معنا32: 1372بهشتی روي، ( شکنی در ساختمان سازي و عدول از مقررات ساختمان سازي

عدم رعایت قوانین و مقررات و ضوابط شهرسازي، فنی، ایمنی، بهداشتی و منظر ساختمان، به هر دلیل از سوي سازنده یا 

  ).49 :1380معصوم،( شود وب میسازندگان شهري، تخلف محس

براین مبنا ریزي است.  از نظام اجتماعی، حقوقی و برنامهسـاز شهري در کشور، متأثر و یت و کنتــرل ساختنظام هدا

  ساز شهري در کشور از دو طریق شکل گرفته است: و هدایت و کنترل ساخت

  ابزارهاي حقوقی و مالی). ( ریزي و شهرسازي برنامهاز طریق ابزارهاي  - 2 ها و طرحها؛ از طریق انواع برنامه -1

هاي توسعۀ شهري  هاي تهیه، بررسی، تصویب، اجرا و نظارت بر طرح تنگناها و مشکلات نهادین در عرصهاین نظام واجد 

 هاي قانونی، ساختاري و ارتباطات بین سازمانی نهفته است است و ریشۀ بسیاري از مشکلات در نارسایی

  ).24:1389مشیري،(

ازجمله کمبود مسکن و سایر خدمات  ؛امروزه، همگام با رشد روزافزون جمعیت و توسعۀ شهرنشینی با مشکلاتی

هاي مختلف و امکانات رفاهی  رفاهی روبه رو هستیم. به همین منظور، نیاز به ایجاد واحدهاي مسکونی و مراکز فعالیت

ها به  حتی بایر مجاور شهرها در بورس زمین قرار گیرند و قیمت هاي زراعی و گردد که زمین دت یافته، موجب میو... ش

). در نتیجه، تخلفات شهري نیز در حال افزایش 48 :1386زنگی آبادي و رخشانی نسب، ( طور سرسام آوري افزایش یابد

ادي از آنها نیز دارند و بخش زی افرادي هستند که با کمیسیون ماده صد سروکار ها شهردارين به ا. بسیاري از مراجعاست

اند. به این ترتیب، ضرورت توجه به تخلفات  ختمانی اقدام به احداث بنا نمودهکسانی هستند که بدون داشتن پروانۀ سا

  گردد. نموده است، بیش از پیش آشکار می ساختمانی که شهرها را دچار بحران

ها صورت می  سسات و سازمانساز توسط بخش خصوصی و گاهی از طرف مؤو علت یابی تخلفاتی که در ساخت

سازهاي شهري خواهد بود و هر چه در این زمینه مساعدت و و ساخت گیرد، کمک مؤثري در اجراي ضوابط مربوط به

این است که یک قدم در اجراي ضوابط و مقررات شهر و شهرسازي برداشته شده  هتوجه بیشتري مبذول شود، به مثاب

تواند به شناسایی نیازهاي منطقی و اصولی مردم که ضرورت ایجاد تغییر و تجدید  مییابی تخلفات  ، ریشهاست. از طرفی

  ).36 :1385ظاهري، ( نظر در ضوابط شهري و شهرسازي را نیاز داشته باشد، کمک نماید

بنابراین، با توجه به افزایش تعداد تخلفات ساختمانی در شهرها و خصوصاً کلانشهرها، بررسی و مطالعه تخلفات 

تواند نقش مؤثري در کاهش و جلوگیري از آن داشته باشد. در پژوهش حاضر  عوامل مؤثر در ایجاد آن می ختمانی وسا
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توان نتایج حاصل  رو بوده و می ت ساختمانی در سال هاي اخیر روبهشهر اصفهان به عنوان کلانشهري که با افزایش تخلفا

 است. شدهکشور تعمیم داد، مطالعه و بررسی  از مطالعه را به عنوان نمونه به سایر شهرهاي بزرگ

  توان فرضیه زیر را براي این پژوهش تبیین و طرح نمود: بر اساس آنچه ذکر شد، می

تخلفات ساختمانی صورت گرفته، مربوط به نداشتن پروانۀ ساختمانی و عدم رعایت ضوابط اکثر  رسد به نظر می« 

  »است.مربوط به آن و تخلفات مربوط به احداث غیرمجاز 

  در زمینۀ تخلفات ساختمانی ذکر شده است:صورت گرفته  از مطالعات چند نمونه ،در این قسمت از پژوهش

هاي توسعۀ شهري و سازوکارهاي رسیدگی به تخلفات  همیت زمین در طرحنقش و ا") 1381( پورمحمدي و خلیل نژاد

هاي تخلفات ساختمانی در شهر تبریز  فقره از پرونده 1224اند. در این پژوهش  را بررسی کرده "شهر تبریز) ( ساختمانی

  گیري ساده انتخاب و بررسی شده است. اي و نمونه به روش خوشه

به بررسی انواع تخلفات  "تخلفات ساختمانی در نظام حقوقی ایران"ر کتاب خود )، د1383صمدي قوشچی، زیداالله (

  ها پرداخته است.  ساختمانی در ایران و نحوة رسیدگی به آن

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

دهد که ناسازگاري ضوابط با  نتایج بررسی نشان میاند.  نوشته "کلانشهر تبریز) جلوگیري از تخلفات ساختمانی (

از جمله عوامل و موانع اجرایی ضوابط  ؛عدم شفافیت قوانین و مقررات ضعف سیستم نظارت و کنترل، جامعه،  واقعیات

جلوگیري از تخلفات  برايمطالعه راهکارهایی   ،شهرسازي هستند که در بروز تخلفات ساختمانی مؤثرند.در پایان

  .شود ساختمانی ارائه می

به بحث و  "مراجع شبه قضایی صالح در خصوص تخلفات ساختمانی"نامۀ خود با عنوان  ) نیزدر پایان1385شعبانی (

  بررسی در زمینۀ تخلفات ساختمانی پرداخته است.

پذیري ناشی از  آسیب تخلفات ساختمانی وتحلیل فضایی تعامل "اي با عنوان  )، مقاله1387زنگی آبادي و همکاران (

بیشترین -1دهــــد که:  نتایج حاصل از این پژوهش نشان می اند. را به رشتۀ تحریر درآورده "زلزله (مناطق شهر اصفهان)

هاي تخلف ساختمانی در شهر  گونه-2گیرد؛  اي آن صورت می تخلفات ساختمانی در شهر اصفهان و در مناطق حاشیه

با توجه به نوع بافت در هر منطقه، میزان -3اي را افزایش می دهد؛  پذیري لرزه شکلی است که آسیباصفهان به 

 اي مناطق شهر نیز در حال افزایش است. پذیري لرزه آسیب

) به مطالعه معضل تخلفات ساختمانی در پایتخت با تأکید بر شناسایی عوامل مؤثر برآن پرداخته است. در 1390زمانی (

ه به بررسی عوامل مؤثر بر تخلفات ساختمانی پرداخته شده و تأثیر هر کدام از این عوامل در ایجاد و شکل گیري این مقال

 تخلفات ساختمانی نشان داده شده است.

شهرداري در کنترل تخلفات  100اي به بررسی تأثیر تصمیمات کمیسیون ماده  )، در مقاله1391بهمنی منفرد و همکار (

هاي پژوهش نشان می دهد که تخلفات ساختمانی هرسال بیش از سال قبل  اند. یافته خرمدره پرداخته ساختمانی در شهر

رخ داده است. همچنین، بیشترین فراوانی تصمیمات کمیسیون مربوط به صدور رأي جریمه است که گواهی بر عدم 

 موفقیت کمیسیون این شهرداري در کنترل تخلفات ساختمانی است.
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هاي  حل وسازهاي غیرمجاز در استان تهران و راه اي به تحلیل عوامل و تبعات ساخت )، در مقاله1391قاجار خسروي (

مقابله با آن پرداخته است. در این مقاله با استفاده از مستندات علمی موجود و نتایج مصاحبه و نظرخواهی از کارشناسان و 

مجاز بحث شده و تمرکز مقاله روي کل استان تهران بوده وسازهاي غیر مسؤولان مرتبط دربارة هر یک از ابعاد ساخت

 وسازهاي غیرمجاز پرداخته است. است و در نهایت، به ارائۀ راهکارهایی براي کاهش و یا جلوگیري از ساخت

هاي  در سال گانۀ شهر اصفهان، به طور کلی در این پژوهش نیز میزان تخلفات ساختمانی و توزیع آنها در مناطق پانزده

دورة زمانی  و به صورت ویژه و دقیق به تفکیک مناطق و براساس انواع تخلفات صورت گرفته، در 1390تا 1387

 مطالعه و بررسی شده است. 24/7/1391تا  1/1/1390

  

  معرفی محدودة مورد مطالعه

ر اصفهان در شهر تاریخی اصفهان، مرکز استان اصفهان و اکنون داراي سومین رتبۀ جمعیتی، در سطح کشور است. شه

 در محدودة استخفاظی) بوده است( کیلومترمربع 482نفر جمعیت و مساحت  1796967، داراي 1390سال 

)www.isfahan.ir(. متر ارتفاع دارد و در شرق 1580اي و از سطح عمومی دریاها حدود  اصفهان شهري است واحه

% و به طرف شمال شرقی  3واقع شده است. شهر اصفهان بر روي دشتی نسبتاً صاف با شیبی حدود سلسله جبال زاگرس 

تر و آلودگی نیز کمتر  ده، زیرا در این منطقه آب فراوانبه سمت غربی بو بنا گردیده است. توسعۀ شهر طی قرون متمادي

 32ثانیه شرقی و عرض جغرافیایی  40قه و دقی 39درجه و  51). شهر اصفهان با طول جغرافیایی 7: 1381شفقی،( است

ن به ). محدودة شهري آ6همان: ( ثانیه شمالی بعد از تهران و مشهد سومین شهر بزرگ ایران است 30دقیقه و  38درجه و 

، از جنوب آباد نجفو  شهر خمینیشود و در خارج از محدودة شهري نیز از غرب به سمت  پانزده منطقۀ شهري تقسیم می

 شود بیابانی منتهی می و از شرق نیز به منطقۀ شهر شاهینشمال به شهر، از سمت  و سپاهان کوه صفهبه 

)www.fa.wikipedia.org(.  

  

  موقعیت شهر اصفهاننقشۀ ) 1شکل 
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  مبانی نظري

  100کمیسیون ماده 

ن املاك و اراضی واقع در محدودة شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراضی امالک، 100طبق ماده 

نه یا هاي بدون پروا تواند از عملیات ساختمانی ساختمان ي پروانه اخذ نمایند. شهرداري میو شروع ساختمان از شهردار

ن خود اعم از آنکه ساختمان در زمین محصور یا غیرمحصور واقع باشد، جلوگیري امخالف مفاد پروانه به وسیلۀ مأمور

ترین وسیلۀ اجراي ضوابط  ترین و عمده و نظارت ساختمانی در شهرها، مهم ). صدور پروانه119: 1391منصور، ( نماید

قانون  100و مادة  55مادة  24. براین اساس، طبق بند هاست ساختمان بندي و تعیین نحوة استفاده از اراضی و منطقه

معاونت ( ساز به شهرداري مراجعه و پروانۀ ساختمانی اخذ نمایندو اند براي هرگونه ساخت دان مکلفشهرون ،ها شهرداري

 ).4 :1390شهرسازي و معماري شهرداري کلانشهر تبریز،

اندك نگرشی به مسـایل شهـرسازي داشته است. در این قانون  1324سال براي نخستین بار، قانونگذار ایران در 

ها، جرم تلقی و براي آن کیفري مقرر شد و ده سال بعد توجه قانونگذار به صورت  هاي مشرف به خیابان احداث ساختمان

مقنن  ،بدین ترتیب ق.ش) نمایان شد و 55ماده  24بند( ها توسط شهرداري بینی تکلیف صدور پروانه براي ساختمان پیش

  و). :1385شعبانی،( هاي نخستین را در جهت پیاده نمودن اصول و ضوابط شهرسازي برداشت گام

به تصویب رسیده و تا به امروز نحوة اقدام براي  1342تخلفات ساختمانی در سال  درخصوصاولین مقررات 

براي جلوگیري از تخلفات  ها شهرداريدامات اق ،جلوگیري از عملیات ساختمانی خلاف، متفاوت بوده است. در گذشته

که مواد الحاقی به قانون شهرداري به تصویب  1345ي شهر بوده است. در سال ها انجمنساختمانی متکی به مصوبات 

الحاقی و تبصرة یک آن، ضرورت اخذ پروانه از شهرداري در محدوده و حریم شهر براي هر اقدام  100رسید، طی مادة 

قانون شهرداري به شکل موجود اصلاح و  100، تبصرة یک ماده 1352ع ساختمان، تصریح شد. در سال عمرانی و شرو

به  8و2،3،4،5،6،7تبصره هاي  1358تصویب شد و در سال  100به ماده  6قانون الحاق تبصرة  1355متعاقب آن در سال 

هاي کیفري محول گردید و از  ه دادگاه،کار رسیدگی به تخلفات ساختمانی ب1369شکل فعلی اصلاح گردید. از سال 

معاونت شهرسازي و ( گرفت که تا حال حاضر برقرار استفعالیت خود را ازسر ،100، کمیسیون ماده 1369اواخر سال 

  ).5 :1390معماري شهرداري تبریز، 

 

  انواع تخلفات ساختمانی 

تواند در آن شهر وجود  ساختمانی مختلفی میبسته به نوع ضوابط ساختمانی مصوب و مورد اجرا در یک شهر، تخلفات 

گردند. ضوابط معماري  داشته باشد. ضوابط ساختمانی عمدتاً در دو گروه ضوابط معماري و ضوابط شهري تنظیم می

معمولاً کمینه شدة استانداردهاي ساختمانی است که به منظور تأمین حداقل شرایط بهداشتی، ایمنی و کیفی متناسب با 

اما در هر  ؛نظر از ساختمان هستند که معمولاً افزایش کارآیی یا صرفۀ اقتصادي بنا را نیز در نظر دارند ه مدنوع استفاد

هاي جامع،  حال ممکن است رعایت آنها براي سازندة ساختمان دشوار یا گران باشد. ضوابط شهري نیز نتیجۀ طرح

ریزي و  برنامه هاي اي توسعۀ شهري هستند و بسته به سیاسته راهبردي و تفصیلی شهرها و در واقع ابزارهاي اجرایی طرح

هاي مجاز،  مدیریت شهري شهرها، براي تضمین توزیع عادلانۀ منابع در سطح شهر، هماهنگی ساختار، روابط و کاربري
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اي حداکثر ارتفاع ساختمان، مساحت قابل ساخت در زمین یا سطح اشغال ساختمان، تعداد واحد پارکینگ یا حداقل فض

قرارگیري ساختمان در زمین،  برايلازم براي اختصاص به پارکینگ در ساختمان، تعداد واحد مجاز در ساختمان، 

هاي عمومی یا احداث بنا  عدم تصرف زمین( هاي لازم نسبت به معبر دسترسی و رعایت حقوق زمین رعایت عقب نشینی

ات ساختمانی عموماً با هدف نفع فردي بیشتر و یا بهره تخلف ).146 :1391سرخیلی،( گیرند میدر زمین غیر) را دربر

کم، سطح اشغال، ها، ضوابط احداث بنا و ضرایب مربوط به ترا برداري فزاینده از زمین بدون توجه به نوع کاربري

  گیرد.  بندي و... انجام می منطقه

  در اینجا، چند نمونه از تقسیم بندي انواع تخلفات ساختمانی آورده شده است:

  این تخلفات معمولاً به دو دسته تقسیم می گردند:

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

  ). 241: 1385حسینی،( تخلفات ناشی از عدم رعایت ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري - ب

  یا:

 تخلفات مطابق ضوابط؛ .1

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

بندي دیگري، انواع تخلفات ساختمانی در نواحی شهري، با داشتن یا نداشتن پروانۀ ساختمانی به  همچنین، در دسته

  پنج گروه اصلی تقسیم می شود:

 عدم رعایت اصول شهرسازي؛ -1

 عدم رعایت اصول فنی و استحکام بنا؛ -2

 عدم رعایت اصول بهداشتی؛ -3

 نادیده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان؛ -4

 ).55 :1383سعیدنیا،( سایر تخلفات -5

شهرداري به بیش از  100کنید، انواع تخلفــات ساختمانی در کمیسیون ماده  گونه که در جدول زیر مشاهده می همان

  رسد، که در اینجا آورده شده است: نوع می 50

  

  ع تخلفات ساختمانی) انوا1جدول 

  تعیین خلاف  کد  تعیین خلاف  کد

  مشرفیت پیش زدگی و تراس  29  بناي بدون پروانه  1

  مشرفیت در قسمت عقب نشینی پلکان  30  توسعه و اضافه ساخت مازاد بر پروانه  2

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

  تعویض سقف  32  پروانهبالکن و کنسول مازاد بر   4

  درجه 45عدم رعایت زاویه   33  احداث بالکن در فضاي سبز  5

  عدم رعایت کد زیرزمین  34  تراس و بر مجاور)( پیش زدگی در حیاط  6

  نصب آسانسور  35  ایجاد دفتر کار خلاف و بدون پروانه  7

  تصرف عدوانی گذر  36  احداث بالن در داخل واحد تجاري  8
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  تصرف فضاي مشاعی  37  انباري در حیاط احداث تجاري و  9

  نصب دکل مخابراتی  38  کسري پارکینگ  10

  عدم انجام عقب نشینی پلکانی در طبقات  39  عدم رعایت گذربندي طبق پروانه  11

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

  حیاط احداث پله در  41  شیب، ارتفاع، عرض، طول)( رعایت نکردن رامپ  13

  احداث درب به فضاي مشاعی  42  تفکیک فیزیکی بنا  14

  عقب نشینی در گذر بدون پروانه  43  باز کردن درب در فضاي سبز و گذرهاي اختصاصی  15

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

  عدم رعایت کد کف پارکینگ  45  دیوار گذاشتن و محصور نمودن زمین  17

  عدم رعایت عقب نشینی بدون پروانه  46  تراس.پنجره.عقب نشینی پلکانی)( مشرفیت  18

  اضافه ارتفاع  47  پله گذاري در گذرهاي عمومی  19

  احداث سقف  48  تبدیل پارکینگ  20

  بناي بدون پروانه مازاد بر تراکم مجاز  49  تبدیل مسکونی به دفتر کار  21

  تجاريتبدیل مسکونی به   50  احداث استخر  22

  تبدیل مسکونی به انباري  51  تبدیل  23

  تبدیل مسکونی به کارگاه  52  احداث نیم طبقه داخل واحد تجاري  24

  احداث بالکن بدون پروانه  53  عدم رعایت ارتفاع و پیش زدگی مجاز بالکن  25

  تبدیل طبقه مکمل به یک واحد مجزا  54  تفکیک فیزیکی عرصه  26

  سایر  55  مشرفیت پنجره  27

  مأخذ: سازمان معاونت شهرسازي و معماري شهرداري اصفهان.

  

  ن از مقررات ساختمانی و شهرسازي در ایراناتعقیب متخلف

  در ایران تعقیب متخلفین از مقررات ساختمانی و شهرسازي به چهار طریق امکان پذیر است:

 ممانعت غیرقضایی از تخلفات به وسیلۀ مؤسسات عمومی؛ .1

د تصرف عدوانی اراضی عمومی متعلق به اشخاص حقیقی یا حقوقی مور"دیدگان  توسط زیانان تعقیب کیفري متخلف .2

 گردد. به قلع و قمع بناي غیر قانونی میکه منتهی  "قانونی ساخته شودواقع و به طور غیر

قانون شهرداري که  100هاي خاص در اجراي ماده  ن ساختمانی، توسط شهرداري در مقابل کمیسیوناتعقیب متخلف .3

 گردد. جزاي نقدي و غیرنقدي و غیره می گاهی منتهی به تخریب قانونی ساختمان یا پرداخت

هاي  دیده با طرح دعوي در دادگاه ی به خلع ید و جبران خسارات زیانن به املاك منتهاطرح دعواي حقوقی علیه متجاوز .4

 ).41: 1379گلدوزیان،( عمومی می شود

  

  ر برخورد با تخلفات ساختمانیضمانت اجراي تکلیف قانونی شهرداري د

نفع  مطروحه ذي ۀدر قضی در مواردي که منبع اطلاع شهرداري از وقوع تخلف ساختمانی، شهروندانی باشند که شخصاً

فقدان سمت  ،بوده ییفاقد ضمانت اجرا 100تخلف در کمیسیون ماده  ةتلقی نشوند؛ تکلیف شهرداري به طرح پروند

منافعش در  افرادي باشد که تضییع ةحال آنکه اگر متقاضی در زمر ؛کند راه پیگیري را برایشان مسدود می افراد، عملاً
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نفع محسوب شود؛ خواهد  حقوقی، ذي ةمستقیم با ترك فعل شهرداري قرار داشته و به موجب اصول شناخته شد ۀرابط

و یا با طرح دعواي  شدهاش را خواستار  تکلیف قانونی توانست با مراجعه به دیوان عدالت اداري، الزام شهرداري به اداي

 متخلف را طرف شکایت خود قرار دهد در مراجع عمومی دادگستري، مستقیماً» رفع مزاحمت یا ممانعت از حق«

)www.ecnn.ir.(  

  

  100عوارض ناشی از اجراي کمیسیون ماده 

عمدتاً  هاي خود، متکی به منابع درآمدي هستند که این منابع درآمدي در حال حاضر، هزینهها براي جبران  شهرداري

ترین منابع درآمدهاي شهرداري است و  هاي تخلفات ساختمانی یکی از اصلی ناشی از ساخت و سازهاست و جریمه

منفی گوناگونی  هايی، داراي اثرخواهان از دست دادن این منبع درآمدي نیستند. این روش تأمین منابع مال ها شهرداري

تواند باعث افزایش آسیب پذیري شهري در برابر  شهرسازي و... می است و در آینده علاوه بر اثرات اقتصادي، اجتماعی،

و جرائم تخلفات  100شامل عوارض ناشی از اجراي جریمۀ کمیسیون ماده  ؛)36 :1387قائدرحمتی،( خطر زلزله نیز بشود

ها و عوارض حذف پارکینگ؛ این درآمدها به طور  ها و درآمدهاي حاصله از تغییر کاربري ، غرامتساختمانی و شهري

هاي ناپایدار دامن آمدي کشور به درها شهرداريبیشتر  يقطع در زمره درآمدهاي ناپایدار جاي دارند. بدیهی است با اتکا

 تبع آن افزایش رش تخلفات ساختمانی و بهنتایج حاصله از گست گردد. می شهرها وجب کاهش کیفیت زندگیم ،زده

محیط اجتماعی، نظام اقتصادي، نظام  :شامل ،گردد که شهر در همۀ ابعاد خود باعث می شهرداري هادرآمدهاي 

  ).6 :1390شرزه اي و ماجد، ( دسترسی، فرم کالبدي و منظر شهري دچار مشکل اساسی گردد

  

  ي پژوهشها یافته

رویۀ جمعیت و افزایش  شوند، عبارتند از: رشد بی ایش تخلفات ساختمانی در شهرها میافزترین عواملی که باعث  مهم

مهاجرت به شهرها، افزایش قیمت زمین، مسکن و مصالح، عدم نظارت بر ساخت و سازهاي شهري، ناکارآمدي قوانین 

ها، ناکارآمدي  درآمد شهرداري انی به عنوان منبعمربوط به ساخت و ساز و استفاده از جریمۀ مربوط به تخلفات ساختم

  . طرح هاي شهري، طولانی بودن مراحل صدور پروانۀ ساختمانی و...

ها را با مشکل مواجه کرده  هاي توسعۀ شهري اجراي این طرح هاي اجتماعی، اقتصادي در طرح ی به ویژگیتوجه بی

 100ر بسیاري از شهرها کمیسیون ماده شود. د میزان تخلفات ساختمانی محسوب می است و این خود عاملی در افزایش

علت آن نیز این است که بیشتر آراء صادره در زمینۀ  اي در تخلفات ساختمانی داشته باشد و نتوانسته نقش بازدارنده

ن با پرداخت جریمه به سودي چندبرابر دست خواهند یافت. لذا امتخلف تخلفات ساختمانی به سمت جریمه سوق دارد و

  ي که لازم است، تخریب کاربري ها را جایگزین نمود.باید در موارد

سازها و صدور پروانۀ ساختمانی است. و : نظارت بر ساختوظایف نظارتی همچون ،ها یکی از وظایف مهم شهرداري

ها باعث افزایش تخلف سودجویان سازو حال، نظارت و کنترل ضعیف شهرداري و سازمان نظام مهندسی بر ساختبا این 

  شود. باعث افزایش تخلفات ساختمانی می فاف نبودن ضوابط و مقررات از دیگر عواملی است کهشود. ش می
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اي به نام جریمه، شهر را در درازمدت به اثرهاي منفی برگشت  توسعۀ تخلفات ساختمانی و دامن زدن به آن، با مقوله

، پیکرة شهرها را نیز دچار قوارة شهري  نماید و ضمن ایجاد فضاهاي نابسامان در شهرها و رشد بی ناپذیري دچار می

، آسایش شود میهاي ناامن در شهرها منجر  افزایش ساختمان نارسایی می نماید، سیماي شهري را مخدوش نموده، به

دیگر شهر محلی مناسب براي زیست  یابد و افزایش می پذیري شهر نماید، آسیب شهروندان را دچار اختلال جدي می

  نخواهد بود.

  

  :1390تا  1387وضعیت تخلفات ساختمانی در شهر اصفهان از سال  تحلیل

شود، به دلایل  میهایی ناامن منجر  قـوارة شهري و سـاختمان به رشد بیعمدة تخلفـات ساختمانی که در نهـایت 

ز شدن روند صدور پروانۀ ساخت ا موقع مأموران شهرداري، طولانیرویه به شهرها، جلوگیري نکردن ب اجرت بیمهـ

ربط، تلقی کردن جریمۀ ساختمانی  مرحلۀ تقاضا تا تأیید نهایی، مشکل مسکن و گرانی مصالح، نظارت نکردن ناظران ذي

به عنوان منبع درآمدي براي شهرداري، عدم تدوین مقررات منطبق با نیازهاي روز، بدون اجراماندن احکام کمیسیون ماده 

زنگی آبادي و است (مدیریت شهري و نقص قوانین شهرداري  ، سوء استفاده از اختیارهاي قانونی، نقص100

  ).8: 1389همکاران،

تا  1387هاي  گانه و محاسبۀ میزان کاهش یا افزایش طی سال اي تخلفات ساختمانی مناطق پانزدهه در زیرآمار پرونده

  ذکر شده است. 1390

  

  محاسبۀ میزان کاهش یا افزایشگانه و  ده) آمار پرونده هاي تخلفات ساختمانی مناطق پانز2جدول 

  مناطق

  

  1390تا1387کاهش یا افزایش از سال  *تعداد تخلفات ساختمانی

 (درصد) 

  

1387  1388  1389  1390  

1  449  554  589  525  93/16  

2  451  425  476  355  29/21 -  

3  534  611  768  656  85/22  

  80/12  1022  1071  1088  906  15و  4

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 -  

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  

  38/0  10673  12584  11596  10633  جمع

  مأخذ: سازمان معاونت شهرسازي و معماري شهرداري اصفهان
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 - مدهاي کالبديتخلفات ساختمانی، پیامدهاي اقتصادي، اجتماعی، کالبدي و فضایی بسیار زیادي دارند. عمده پیا

هاي غیررسمی، ناموزونی و  ناامن، اسکانهاي  رویه و بی قاعدة شهري، رشد ساختمان توان در توسعۀ بی فضایی را می

انداز و سیماي بصري شهر، عدم تناسب در تراکم ارتفاعی با تراکم جمعیتی و ... را  تغییر چشم زشتی در سیماي شهري،

  ).38: 1387قائدرحمتی،( نام برد

مورد  1359، با  8، در منطقۀ 1390هاي صورت گرفته، بیشترین میزان تخلفات ساختمانی در سال  براساس تحلیل

  مورد دارد. 355، با 2. کمترین تعداد تخلفات را نیز، منطقۀ است

نرخ رشد  به عنوان سال پایانی آماري، 1390به عنوان سال پایه و سال  1387با توجه به تعداد تخلفات در سال 

بیشترین مقدار رشد تخلفات  ، در سایر مناطق با افزایش روبه رو بوده است که12و  10، 8، 2مناطق يتخلفات به استثنا

شود، این مناطق از مناطق حاشیۀ شهر  میطور که ملاحظه  % بوده است. همان60با افزایش بیش از  9و  5شهري در مناطق 

ن درصد، افزایش در تخلفات ساختمانی مواجه است و ای 38/0شهر اصفهان ، با  ،محسوب می شوند. به طور کلی

  شود. تخلفات طی این دوره کاهشی نداشته و تفاوت چندانی دیده نمی دهندة این است که میزان نشان

  

  1390تا  1387گانۀ شهر اصفهان از سال  ) تعداد تخلفات ساختمانی در مناطق پانزده2 شکل

  
  مأخذ: سازمان معاونت شهرسازي و معماري شهرداري اصفهان

  

و سپس  12، در منطقۀ1388و 1387تخلفات ساختمانی در سال) آمده است، بیشترین تعداد 2( شکلطور که در  همان

دارد. بیشترین تعداد  1389در سال  بیشترین تعداد تخلفات ساختمانی را 8منطقۀ  ،به وقوع پیوسته است. همچنین 8

در . بنابر آمار موجود است 2وکمترین تعداد مربوط به منطقۀ  8نیز مربوط به منطقۀ  1390تخلفات ساختمانی در سال 

رتبۀ دوم و در سال  1388و  1387آمار بالایی از تخلفات ساختمانی را دارد و در سال  8سال مورد مطالعه، منطقۀ  چهار

  رتبۀ اول را به خود اختصاص داده است. 1390و  1389
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  تحلیل عاملی تخلفات ساخت و سازهاي شهري اصفهان

استفاده شده است. به منظور  24/7/1391تا  1/1/1390تاریخ در این پژوهش از آمار تخلفات ساختمانی شهر اصفهان از 

  است. استفاده شده  تکنیک تحلیل عاملی تحلیل تخلفات ساختمانی و تبدیل آنها به عوامل معنی دار ، از

هاي ریاضی پنهان و  ها و متغیرهاي زیاد به چند عامل با استفاده از روش ویژگی عمدة تحلیل عاملی، تقلیل شاخص

: 1380طالبی و زنگی آبادي،( آورد ها را فراهم می بندي تعداد زیادي از پدیده است. این ویژگی امکان طبقه یچیدهپ

که به صورت خطی با  است اي ل موجود به عوامل غیرقابل مشاهدهروشی براي کاهش تعداد عوام ،). تحلیل عاملی128

  کند اي از متغیرها را شناسایی می مجموعههاي اساسی  )که ساختار عاملTryfos,2001:1( هم مرتبط هستند

)Suhr,2004:2.(  ها؛ محاسبۀ ماتریس همبستگی؛ استخراج  پنج مرحله است: تشکیل ماتریس دادهتحلیل عاملی شامل

  .ها عاملگذاري  و نام ها؛ دوران عامل ها عامل

  طرهاي آن شامل مناطق شهرشاخص و س 52هاي آن شامل  ستون ها در این پژوهش، ماتریسی است که ماتریس داده

ها  عاملشود. استخراج  ها از ماتریس همبستگی استفاده می انجام محاسبات و ارتباط بین شاخصاصفهان است. براي 

 ها عاملنیز با استفاده از ماتریس همبستگی است. با استفاده از ماتریس عاملی، عوامل مشترك و اهمیت نسبی هر یک از 

گردد. بردارهاي ویژه در حقیقت مقدار  ویژه براي تمام مقادیر ویژة غیرصفر محاسبه می بردارهايگردد. سپس  معلوم می

د. در تحلیل عاملی در شون عاملی تعریف می بارگذاري متنـاظر با هر شـاخص براي عامل مربوطه است که اصطلاحاً بـار

موسوي و ( باشد 5/0همبستگی آنها بالاي  د که ضریبشو استفاده میهایی  ها با هم در عوامل، شاخص اتصال شاخص

  ). 60: 1384حکمت نیا،

  هاي دوران یافته  عامل )3جدول 

  درصد واریانس تجمعی  درصد واریانس  مقدار ویژه  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  
  

دهد  درصد واریانس را پوشش می 85/98 عامل بوده است که جمعاً 12متغیر به  52نتایج حاصل از این تحقیق، تقلیل 

هاي مورد مطالعه است. با توجه به کم اهمیت بودن چهارعامل  رضایت بخش بودن تحلیل عاملی و شاخص دهنده نشانو 

  دهد. درصد واریانس را پوشش می 48/85 در این تحقیق استفاده شده است، که آخر، هشت عامل
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  ها  گذاري و شناخت عامل نام

  عامل اول: تخلفات ارتفاعی و احداثی 

متغیر در این عامل  9دهد.  درصد از واریانس جامعه را به خود اختصاص می 3/19است و 03/10مقدار ویژة عامل اول، 

  شاخص بارگذاري شده است که بیشترین تأثیر را در میان عوامل دارد.  9بارگذاري شده است. در این عامل 
  

  ) متغیرهاي بارگذاري شده در عامل اول4جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  55/0  اضافه ارتفاع نسبت به پروانه  1

  72/0  پروانهعدم رعایت گذربندي طبق   2

  79/0  تبدیل مسکونی به دفترکار  3

  83/0  مشرفیت پنجره  4

  89/0  اضافه ارتفاع نسبت به کد منطقه  5

  83/0  تصرف عدوانی گذر  6

  77/0  نصب دکل مخابراتی  7

  6/0  احداث درب به فضاي مشاع  8

  91/0  احداث سقف  9

  عامل دوم: تخلفات پروانه ساخت

  .کند درصد واریانس جامعه را محاسبه می 6/16است و  63/8مقدار ویژة عامل دوم، 
  

  ) متغیرهاي بارگذاري شده در عامل دوم5جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  66/0  بناي بدون پروانه  1

  61/0  کنسول مازاد بر پروانه- بالکن  2

  93/0  در فضاي سبز احداث بالکن  3

  69/0  کسري پارکینگ  4

  65/0  پخ طبق پروانه نکردن اجراي  5

  54/0  تبدیل پارکینگ  6

  69/0  کدزیرزمین نکردن رعایت  7

  85/0  احداث درب منزل در پخ  8

  61/0  عقب نشینی بدون پروانه  9

  86/0  بناي بدون پروانه مازاد بر تراکم مجاز  10

  57/0  احداث بالکن بدون پروانه  11
  

  هاي تجاري  عامل سوم: تخلفات کاربري

  دهد. درصد واریانس جامعه را توضیح می 12/12، است و3/6ویژة عامل سوممقدار 
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  متغیرهاي بارگذاري شده در عامل سوم )6جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  93/0  احداث بالکن در واحد تجاري  1

  77/0  انباري در حیاط- احداث تجاري  2

  86/0  محصورنموردن زمین –دیوارگذاشتن   3

  92/0  فیزیکی عرصهتفکیک   4

  62/0  احداث نیم طبقه داخل واحد تجاري  5

  77/0  تصرف فضاي مشاع  6
  

  عامل چهارم: تخلفات اجحاف

  دهد. کند و توضیح می درصد از واریانس جامعه را محاسبه می 56/9، است و97/4مقدار ویژة عامل چهارم 

  

  متغیرهاي بارگذاري شده در عامل چهارم )7جدول 

  میزان همبستگی  متغیرنام   ردیف

  93/0  بازشدن درب به بیرون  1

  63/0  مشرف در قسمت عقب نشینی پلکانی  2

  96/0  عدم رعایت کد کف پارکینگ  3

  56/0  تبدیل مسکونی به انباري  4

  عامل پنجم: تخلفات دید و اشراف

  شود. درصد واریانس جامعه را شامل می 58/8، است و  46/4مقدار ویژة عامل پنجم

  

  ) متغیرهاي بارگذاري شده در عامل8جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  95/0  مشرفیت  1

  86/0  عدم رعایت پیش زدگی بالکن  2

  59/0  مشرف در قسمت عقب نشینی پلکانی  3

  54/0  تعویض سقف  4

  78/0  تبدیل مسکونی به انباري  5

  

  ها  عامل ششم: تخلفات درها و پله

  .کند درصد واریانس جامعه را محاسبه می 66/7، است و 98/3مقدار ویژة عامل ششم 
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  متغیرهاي بارگذاري شده در عامل ششم )9جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  94/0  پیش زدگی در حیاط  1

  5/0  رعایت نکردن رمپ  2

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

  85/0  گذاري در گذرهاي عمومی پله  4

  62/0  سایر  5

  

  عامل هفتم: تخلفات اضافه ساخت 

  گیرد. درصد واریانس جامعه را در برمی 4/6، است و 32/3مقدار ویژة عامل هفتم 

  

  متغیرهاي بارگذاري شده در عامل هفتم )10جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  51/0  پروانه توسعه اضافه ساخت مازاد بر  1

  8/0  پروانهاضافه ارتفاع نسبت به   2

  87/0  تبدیل  3

  57/0  عدم رعایت کد زیرزمین  4

  84/0  درجه 45عدم رعایت زاویه   5

  

  تبدیل)کاربري( عامل هشتم: تخلفات تغییر

  کند. درصد از واریانس جامعه را محاسبه می 23/5، است و 72/2مقدار ویژة عامل هشتم 

  

  متغیرهاي بارگذاري شده در عامل هشتم )11جدول 

  میزان همبستگی  نام متغیر  ردیف

  82/0  اضافه ارتفاع  1

  85/0  تبدیل مسکونی به تجاري  2

  9/0  تبدیل مسکونی به کارگاه  3

  

هاي مستخرج از تکنیک تحلیل عاملی در شهر اصفهان آورده شده  یر، میزان اهمیت هر کدام از عاملدر نمودار ز

شود و عامل آخر کمترین تأثیر را در  ها کاسته می به ترتیب از اهمیت عامل عامل اول بیشترین اهمیت را دارند و سهاست. 

عامل اول در تخلفات شهر  سهگیرد. میزان اثر گذاري  بر میمیزان تخلفات ساختمانی صورت گرفته در شهر اصفهان در 

ها و  ریزي اید در برنامهگیرند، ب سه گروه قرار میتخلفاتی که در این  ،% می رسد. بنابراین56اصفهان، به بیش از 

 هاي آتی در اولویت قرار بگیرند و اقداماتی در جهت کاهش این گونه تخلفات صورت گیرد. نظارت



  
  

 211/... در کلانشهرهاي بر تخلفات ساختمانی مؤثر عوامل شناخت و وضعیتتبیین 

 

  

  هاي مستخرج از تکنیک تحلیل عاملی در شهر اصفهان از عامل یکمیزان اهمیت هر  )3 شکل

  

  

 گیري جهنتی

دورة زمانی  ،و همچنین 1390تا  1387هاي  زمانی سالدهد که در دورة  نتایج حاصل از بررسی آمار موجود نشان می -

میزان تخلفات ساختمانی در مناطق شهري اصفهان نه تنها کاهش نیافته، بلکه با افزایش نیز رو به  91مورد بررسی در سال 

  رو بوده است.

رخ رشد تخلفات به به عنوان سال جاري، ن 1390به عنوان سال پایه و سال  1387با توجه به تعداد تخلفات در سال  -

رو بوده است که بیشترین مقدار رشد تخلفات شهري در  ه، در سایر مناطق با افزایش روب 12و  10، 8، 2مناطق ياستثنا

درصد افزایش در تخلفات  38/0% بوده است. شهر اصفهان نیز در این دوره ، با 60با افزایش بیش از  9و  5مناطق 

هندة این است که میزان تخلفات ساختمانی طی این دوره کاهشی نداشته و تفاوت ساختمانی مواجه است و این نشان د

 چندانی در کل شهر دیده نمی شود.

و  12مربوط به منطقۀ  1388و  1387با توجه به آمار موجود، بیشترین میزان تخلفات ساختمانی صورت گرفته در سال  -

 .است 8مربوط به منطقۀ  ، همچنین در دورة زمانی مورد مطالعه1390، 1389در سال 

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

تخلفات ارتفاعی و احداثی، عامل:  هشتعامل کاهش یافت و با توجه به متغیرهاي موجود به ترتیب  هشتعاملی به 

 ها، تخلفات درها و پله، لفات اجحاف ، تخلفات دید و اشرافتجاري، تخ هاي تخلفات پروانه ساخت، تخلفات کاربري

% از واریانس جامعه را پوشش 45/84عامل  هشتاستخراج شد که این  خلفات اضافه ساخت، تخلفات تغییر کاربريت

 دهد. می

هشت عامل صد از در 18/56گیرند و حدود  ساختمانی شهر اصفهان را در برمی عامل اول بیشترین میزان تخلفات سه -

 شود. پس تخلفات ساختمانی صورت گرفته در این سه عامل باید مورد توجه قرار بگیرند. را شامل میموجود 

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 جلوگیري از تخلفات ساختمانی در کلانشهرها داشته باشد: اقدامات زیر می

 ملزم نمودن متخلفان به رفع تخلف به جاي اخذ جریمه وها و قاطعیت بیشتر از طریق  تقویت قدرت اجرایی شهرداري 

  ؛تخریب ساخت و سازهاي خلاف

 ؛سازهاي شهري و تأکید بر استفاده از افراد متخصص و مجرب در زمینۀ ساخت و سازو افزایش نظارت بر ساخت  

  باز و بایر در هاي  وساز زمین نین محدود کننده در زمینه ساختوضع قوابازنگري مقررات و ضوابط شهرسازي و

  ؛حاشیه شهرها

 ؛کم کردن تشریفات و مراحل مربوط به صدور پروانه ساختمانی  

 جریمه مربوط به تخلفات ساختمانی؛ ها به جاي بینی منابع درآمدي براي شهرداري پیش  

 .آموزش و اطلاع رسانی به شهروندان درمورد عواقب تخلفات ساختمانی و اهمیت رعایت استانداردهاي ساخت 
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