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 چکیده 

 یا کاهش در مؤثری نقش تواندمی تخلفات، این بررسی و مطالعه شهرها، در ساختمانی تخلفات افزایش به توجه با

 .باشدمی آن 100 ماده کمیسیون و شهرداری ایران در ساختمانی تخلفات به رسیدگی مرجع .باشد داشته آن از پیشگیری

 زمین کاربری تغییرات و ساختمانی تخلفات هایسیاست و بندی تجاربدستهو  بررسی ،حاضر پژوهشاز  هدف

 تحقیقات از نوع حاضر مقاله باشد.این تخلفات می از پیشگیری هایحل راه ارائهو  مختلف کشورهای در شهری

 ساختمانی تخلفات با برخورد در مختلف کشورهای هایسیاستمقررات و  استخراج از پس و شودمی وبسمح بنیادی

 در و بررسی یافته توسعه کمتر کشورهای و یافتهتوسعه کشورهای بخش دو شهری در زمین کاربری ریزیبرنامه و

 مختلفدر کشورهای ساز وساخت قوانین .است قرار گرفته بررسی مورد توصیفی-تحلیلی روش از استفاده با نهایت

 توانمی مجموع در ها و ضمانت اجرایی قوانین شهری در این کشورها دارد.های موجود در مکانیزمنشان از تفاوت

 محلی مدیریت شهری، مدیران ناظران،) مدیریتی ،(مالکین) شهروندی سطح سه در راساختمانی  تخلفات وقوع دلیل

 کشورهای تجارب بررسی به توجه با .دانست( هانامهآیین و ضوابط قوانین،) اجرایی و( کشوری و استانی شهری،

 است شده ارائه خارجی و داخلی مطالعات در مختلفی راهکارهای ساختمانی تخلفات وقوع از پیشگیری در مختلف

 ریزیبرنامه و ساختمانی تخلفات از پیشگیری گذاریسیاست و ریزیبرنامه برای مناسبی زمینه ها،آن به توجه که

 .شود ساختمانی تخلفات بروز کاهش موجب تواندمی که آورد می فراهم ایران در شهری زمین کاربری

 

 .شهرداری 100تخلفات ساختمانی، کاربری زمین شهری، تجارب جهانی، ماده : های کلیدیواژه
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 مقدمه

معنای تخلف ساختمانی به .است تخلفات ساختمانی مربوط به ،های شهرهاای از مسایل و ناهنجاریبخش عمده

هایی که برای آن در نظر رغم مجازاتها و ضوابط شهرسازی و ساختمانی بوده و بهرالعملدستو ،سرپیچی از قوانین

د و همکاران، نژایحاتم) سازها شدت یافته استوبلکه با رونق ساخت، تنها از انواع آن کاسته نشدهنه ،گرفته شده

شهرسازی ضوابط  گیری از مقررات وبهرها ب ها،شهر هنیبه ه کردنادار برای یشهر یوسازهاکنترل ساخت (.1400

در شهرها  یاز تخلفات ساختمان فراوانیسالانه موارد  ،یشهر تیریاما با وجود اقدامات گوناگون مد رد،یگیصورت م

 فیتعر یشهر وسازساختضوابط و مقررات  عدم رعایترا  یتخلفات ساختمان توانیم بنابراین. گرددیگزارش م

 یتخلفات ساختمان(. بنابراین 1398دهد )یوسفی و همکاران، مورد تهدید قرار میدر شهرها را  یزندگ تیفیکه ک نمود

 و ارتقای یعدالت و منافع عموم تیرعا منظوربهکه  یشهرساز وساختمقررات  قوانین و تیعدم رعا عبارتست از

در سطح شهر  کنواختی صورتتخلفات بهاین . است شده نیتدو یشهر یهادر شهر و ساختمان یزندگ تیفیک

ساز واز ضوابط و مقررات ساخت یو تخط ییسودجو زانیکه م دهدیی رخ میهادر مکاناغلب  و شوندینم عیتوز

 .(1402الدین، )اسکندری عیناست.  شتریب

زمان وجود داشته باشد و نیز مکان و ساز وساختبه تعداد و نوع مقررات و ضوابط ممکن است تخلفات ساختمانی 

به نوعی تغییر قوانین و مکان  و وقوع تخلف نیز موضوعی مهم در بروز تخلف است و تاثیر بسزایی بر ساختمان دارد

ضوابط  عدم رعایت مقررات و .Kahraman, Saati & Misir, 2006)) دهدمیتعریف بنای غیرقانونی را تغییر 

موضوعی است که در جوامع پیشرفته نیز بروز  ،شهریان ضوابط ساختمانی توسط مدیرشهری و جایگزینی و تغییر 

 مقررات و ضوابط کننده محدود ماهیت به توجه با (.Katz, 2004) قابل دور زدن هستند نیقوانیابد و بسیاری از می

منجر  جامعه در ساختمانی تخلفات وقوع به ممکن است ،شخصی هایخواسته ترجیح و سودآوری ساز، و ساخت

 شهری جامعه یک بحران در به تبدیل را ساختمانی تخلفات پدیده آنچه حال، این (. با1389، رفیعیان)سرخیل و شود 

 ساختمانی تخلفات تعداد زیاد و ساختمانی تخلفات یافتن شدت ساختمانی، مناسب تخلفات کنترل نظام نبود میکند،

 (.1396، سهی)سالاری و صفوی است شهری هایپهنه برخی در

مجازاتی که در  رغمبهمعتبر صورت نگیرد.  پروانهمطابق با  وسازهاساختشود که ساختمانی از جایی آغاز میتخلف 

در شهرها  بسیاریتخلفات  ،مواردنوع  گرفته شده است، سالانه از این نظر درچنین تخلفاتی  ها برایقانون شهرداری

ها قانون شهرداری 100و  99مادة  اساس براجرایی متفاوت و متنوع  هایضمانت وجودشود؛ زیرا با گزارش می

مجموع با وجود گذشت چند دهه از  شود، دریافت جریمه است. دربیشترین ضمانت اجرایی که در ایران اعمال می

ات ها، مدیریت شهری پاسخ مؤثری برای جلوگیری از تخلفشهری و اقدامات اجرایی شهرداری توسعههای طرح تهیه

  .(656: 1398همکاران، و )یوسفی  شهری نداشته است وسازهایساختساختمانی و نظارت و کنترل 

https://www.sid.ir/search/paper/%D8%AA%D8%AE%D9%84%D9%81%D8%A7%D8%AA%20%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86%DB%8C/fa?page=1&sort=1&ftyp=all&fgrp=all&fyrs=all
https://www.sid.ir/search/paper/%D8%AA%D8%AE%D9%84%D9%81%D8%A7%D8%AA%20%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86%DB%8C/fa?page=1&sort=1&ftyp=all&fgrp=all&fyrs=all
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 رشد توانمی را نتایج این یعمده. دارند فراوانی فضایی و کالبدی اجتماعی، اقتصادی، پیامدهای ساختمانی تخلفات

 اسکان افزایش و شهری یقاعدهبی و رویهبی یتوسعه شهری، سیمای در زشتی و ناموزونی ناامن، هایساختمان

 سیمای زیبایی مانند مواردی رعایت عدم و ناهمگون فضای ایجاد آشفتگی، تشدید به منجر که دانست غیررسمی،

 آن بررسی مسیر در بازنگری و ارزیابی لزوم و کرد مشاهده شهر نمای در توان می را نمود این که است بوده شهری

 شهرها، در ساختمانی تخلفات افزایش به توجه با بنابرین(. 119: 1385 همکاران، و نژادحاتمی) است موجه بسیار

  .باشد داشته آن از پیشگیری یا کاهش در مؤثری نقش تواندمی تخلفات، این بررسی و مطالعه

های پیشگیری کشورهای مختلف در ارتباط با تخلفات ساختمانی و کاربری هدف این پژوهش مرور تجارب و سیاست

ریزان و کارهای مستخرج از تجارب بررسی شده می توانند به برنامهزمین شهری است. نتایج این تحقیق و راه

 مطلوب شهری راهگشا باشند.  هسیاستگذاران مختلف شهری در اتخاذ اقدامات پیشگیرانه و تحقق توسع

 

 پیشینه پژوهش و سوابق مطالعاتی

 پیشینه پژوهش داخلی

 یزمان ییفضا لیتحلهای فراوانی از قبیل سازهای شهری و ضوابط شهرسازی به کتابودر مورد تخلفات در ساخت

در نظام  یخلفات ساختمانت. (1402، نیالدنیع یاسکندری )شهردار 100ماده  ونیسیبراساس کم یتخلفات ساختمان

ی شهرساز نیو قوان یشهر حقوق(، 1390)سلطانی،  ساختمان ملی (، مقررات1392)صمدی قوشچی،  رانیا یحقوق

 توان اشاره نمود.( می1383، ایدنیسع) یشهر یوسازهاساخت( و 1385ی، هاشم)

 ونیسیبراساس کم یتخلفات ساختمان ییفضا -یکالبد لیتحل( با عنوان 1402الدین در رساله دکتری )اسکندری عین

 100ماده  ونیسیثبت شده در کم یتخلفات ساختمانبه بررسی  : شهر بستان آباد(ی)مطالعه مورد یشهردار 100ماده 

به تحلیل  ArcGISافزار نرم گیری ازبهرهبا  پرداخته و (1396 -1400ساله ) 5دوره  یشهر بستان آباد ط یشهردار

فاصله  نیترکینزد نیانگیمدل مکمک با در این پژوهش . پرداخته است یمکان هم و ینزما تخلفات هم از بعد

 ریمقاد لیتحلمنظور مشخص شده و به در سطح شهر بستان آباد یتخلفات ساختمان ییفضا عیتوز یالگو یگیهمسا

 شده استپرداخته داغ  یهالکه کیاز تکن با استفاده ،شهر بستان آبادمحلات در سطح  یتخلفات ساختمان نییپا بالا و

کارشناسان  دگاهیاز د یوقوع تخلفات ساختمان یو کالبد یتیریو مقررات، مد نیقوان ،یاجتماع ،یاقتصاد لیدلاو 

  .بررسی شده استشهروندان  و و عمران یشهرساز

، و سنگاپور رانیدر ا یبه تخلفات ساختمان یدگیرس ینظام حقوق یقیتطب یبررسای با عنوان در مقاله یدشت و ینظر

 یهایدگیچیو پ رانیدر ا یقانون شهردار 100ماده  یهاونیسیمطروحه در کم یهاپرونده یفروان دارند کهبیان می
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و مقررات  نی، لزوم اصلاح قوانیقدرت عموم ندگانیاشخاص و نما نیفصل اختلافات بوو حل یها در نحوه دادرسآن

 .دینمایم ریرا اجتناب ناپذ یبه تخلفات ساختمان یدگیمرتبط در حوزه نظارت و رس

 نتایج که اندنموده بررسی را شهری سازهای و ساخت تخلفات بر موثر عوامل تحقیقی در ،(1401) همکاران و دالوند

 فضای به هاپارکینگ تبدیل و ساختمان ایمنی شهری، سیمای بر ساختمانی تخلفات تبعات ترینمهم از داد نشان آن

 بیشترین مجموع در ساختمانی، تخلفات افزایش بر موثر عوامل ترینمهم زمینه در و است بوده تجاری و مسکونی

 .است اقتصادی عوامل و شهری مدیریت عملکرد با مرتبط تخلفات میزان

 گاهیبر جا دیبا تأک یعوامل مؤثر بر بروز تخلفات ساختمان لیتحلای با عنوان در مقاله (1400) و همکاران یزادیپر

 ریشهر و تأث نیدر ا یتخلفات ساختمان ، به بررسیگانه کلان شهر تهران(22: مناطق یماده صد )مورد شناس ونیسیکم

نوع تخلف مربوط به تخلف  نیشتریحاصل از پژوهش نشان داد که ب جی. نتاپرداختند گونه تخلفات بر کالبد شهر نیا

 .درصد بود 22با  یتراکم ساختمان

 این به تبریز شهر سیمای بر ساختمانی تخلفات تاثیر میزان بررسی عنوان با پژوهشی در ،(1399) میدانقزلجه قابل

 بیشترین شهری، سیمای بر منفی تاثیرات بر علاوه بررسی مورد محلات در گرفته صورت تخلفات که اندرسیده نتیجه

 .باشدمی ضوابط بر مازاد تخلف و کاربری تغییر نوع از تخلفات

وقوع آن در  یهازهیانگ و و علل یتخلفات ساختمان تیوضع یبا عنوان بررس یقیدر تحق(، 1398) پور و همکارانلاله

ساکنان  طیشرا و ازهایتوازن ن مو عد یاقتصادی از تخلفات ساختمان که کسب سود دندیرس جهینت نیبه ا رازیشهر ش

تخلفات  علل نیتریاز اصل رمجاز،یغ ثاحدا یقخانواده ازطر ازین عرفه زیانگ زیو ن یبا استانداردهای ساختمان

و  سازهاوبر ساخت هایشهردار قینظارت دق ،شهروندان یارتقاء سطح آگاهو  بوده است رازیدر شهر ش یساختمان

 یدر کاهش تخلفات ساختمان تواند تا حد زیادیی، میشهر یهایگذاراستیس برخوردار درکمبه اقشار  شتریتوجه ب

 . موثر باشد

 عوامل تبیین و ساختمانی تخلفات تحلیل و بررسی عنوان در تحقیقی تحت ،(1398) همکاران و میاندوآب منوچهری

 شهرداری، یعنی عامل چهار ساختمانی تخلفات بروز که در داد نشان( یزد شهر: موردی مطالعه) آن بر تاثیرگذار کلیدی

 .دارند تخلفات بروز در را تاثیرگذاری بیشترین مردم آگاهی و سودجویی درآمدزایی، قوانین،

 دندیرس جهینت نیا به در شهر جهرم یتخلفات ساختمان ییفضا لیبا عنوان تحل یادر مقاله (،1397) روستا و همکاران

 یشهردار یعوامل کسب درآمد برا نیا نیکه مهمتر بوده یاقتصاد به دلایل ،یتخلف ساختمان زهیدرصد انگ 52 ،که

جهت  شنهادیپ نیو مهمتر باشدمیاضافه  یربنایروز ز متیبا ق یشهردار مهیجر نیو ارزش افزوده حاصل از تفاوت ب

. دارد در سطح کلان، یقانون یدر خلاءها شهیکه خود ر باشدی میلیطرح تفص نیقوان رییتغ ،تخلفات نیکاهش ا

 یمانصدور پروانه ساخت ندیبودن فرآ یهمچون طولان یقانون یکه وجود خلاءها دهدینشان م قیتحق یهاافتهیعلاوه هب
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 ،در سطح کلان یلیطرح تفص یساختمان نیو عدم انطباق قوان ییستایدر سطح خرد و ا یشهردار فیو نظارت ضع

 یشهردار 100ماده  ونیسیکمشود تا می سبب و کنندیعمل م یجهت تخلف ساختمان یصورت بستر و محرکخود به

 .روی آورد نیلفتوسط متخ مهیپرداخت جر و رتریپذجهرم به صدور احکام انعطاف

 موردی مطالعه شهری محلات فضای بر ساختمانی تخلفات اثر عنوان با خود نامهپایان در (،1396قمی ) صابری

پرداخته و از  بر شهر تهران هاآنو اثرات  یعوامل مؤثر بر وقوع تخلفات ساختمانشناسایی  به تهران 7 منطقه 5 ناحیه

، داریتوسعه پا اتینظرها با آن قیتلف و هایشهردار 100ماده  ونیسیکمهای طریق مطالعات میدانی و بررسی داده

 ساختمانی را استخراج نموده است. تخلفات وقوع بر تاثیرگذار هایمولفه

 که داد نشان هایافته ،شد انجام ساختمانی تخلفات علل بررسی به که تحقیقی در ،(1395) همکاران و شکوهیاجزاء

 علل ترینمهم از ساختمان ناظر مهندسان دقیق نظارت عدم و ساختمانی تخلفات انجام بودن صرفهبه مقرون عوامل

 .است بوده شهری مناطق در ساختمانی تخلفات افزایش

 صعودی روند هاسال این طی در ساختمانی تخلفات که دهدمی در تحقیقی نشان ،(1391) کلانتری و منفردبهمنی

 در را ایبازدارنده نقش موثرتری شکل به نتوانسته 100 ماده کمیسیون تصمیمات که است این بیانگر که است داشته

 .کند ایفا ساختمانی تخلفات

عنوان مرجع اصلی به ،(100ها )کمیسیون ماده عدم قاطعیت شهرداری دلایل بهدر تحقیقی  (،1391رحیمی و پناد )

سازهای شهری پرداخته و به رابطه معناداری بین افزایش عوامل تاثیرگذار بر بازار زمین ورسیدگی و کنترل در ساخت

 د.ناهای بدون پروانه و میزان جریمه دست یافتهو مسکن تخلفات مربوط تغییر به کاربری و ساختمان

 

 پیشینه پژوهش خارجی

 نییتع نیقوان کند کهها، بیان میای با عنوان، نقض استانداردهای فنی دلایل و آموختهمقالهدر  (2022) هیو هس ائویل

تخلفات  یدارا یاداده گاهیپا195، 2019تا سال  یاداده گاهیپا 592از  وانی، در کشور تا1996ساز در سال وشده ساخت

 (.Liao and Hsieh, 2022) اندشده ینظارت

و  نیزم یرقانونیغ یکاربر یزمان -یمکان یهایژگیو با عنوان، یا( در مقاله2021) در پژوهش ژانگ و همکاران

و عوامل  زمانی تخلفات ساختمانی – یمکان هاییژگیو بررسی ،2017تا  2004از سال  نیعوامل محرک آن در چ

از  نیزم یرقانونیغ یکنترل ظهور کاربر یبرا هااستیس سازینهیو به نیتدو یبرا ،نیزم یقانون ریغ یمحرک کاربر

، مورد بررسی قرار و عوامل محرک آن نیزم یرقانونیغ یکاربر ریدو متغ قیتحق نیبرخوردار است. در ا ییبالا تیاهم

 هیتوسط تجز 2017 تا 2004سال از  نیاز زم یقانونریاستفاده غ و ریهر متغ یو زمان یمکان هاییژگیو گرفته است و

 یمختلف کاربر هاییژگیو ییکه تراکم فضا دهدینشان م قیتحق جی. نتاشودیم فیتوص یمکان یخود همبستگ لیتحل
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 ییسطح و توانا ن،یچ یمتفاوت بود و در شرق مرکز کاهش زانیم ولی بوده استکاهش در حال  نیزم یرقانونیغ

 یبیاست. عوامل ترک هبوددر حال ب یطور کلبه نیاز زم یرقانونیاستفاده غ تیریمد یبرا یو دولت محل یدولت مرکز

 یرقانونیغ یکاربر در یمتفاوت ریعوامل محرک تأث نیو رفتار بازار زم یساختار توسعه اجتماع ،یساختار توسعه اقتصاد

 یهااستیس توانندیم شهری رانیو تفاوت عوامل محرک، مد یمکان -یزمان یهایژگیبا توجه به و .داشتند نیزم

فصل موارد وو کمک به حل یرقانونیغ یهایکنند که به کنترل وقوع کاربر نیرا تدو یرقانونیغ یکنترل کاربر زیمتما

 (.at al, 2021 Zhang) کندیکمک م داریبه توسعه پا یابیدست تیو در نها یرقانونیغ یکاربر

بزرگ  یهاهوشمندانه تخلف بر اساس داده صیدر مورد تشخ قیتحقای با عنوان ( در مطالعه2020لی و لیو )

 یرشد انفجار و نیدر چ ینیشهرنش ندیاقتصاد بازار و بهبود مستمر فرآ عیبا توسعه سری، همزمان ساز شهروساخت

وسازهای خارج از ساخت ند که وجودانشان داده ،تیپرجمع یدر تمام مناطق شهرها باًیمسکن تقرساز وساخت

بلکه  شود،می منابع آن و زمین رفت افزایش هدر باعث تنها های غیر مجاز، نهمحدوده کاربری زمین و ساخت مسکن

 "شهری بیماری"در بحث  رایج مشکل حل برای. گرددمی امنیتی خطرات افزایش و توسعه هایهزینه افزایش باعث

 توسط محل در بازرسی به عمدتاً غیرقانونی سازهای و ساخت بر مرسوم باشد. نظارتمی نظریه لی و لیو ضروری

ناگزیر  گزارشات انبوه از هاییدر بخش بازرسی، زمان و قدرت بودن محدود به توجه با .است متکی قانون مجری

 .دارد وجود هاییکاستی

 و شهری مدیریتتقاضاهای فراوانی از  چین، بازار که در است نیاز نظارتی مورد هایروش از جدیدی نوع بنابراین،

 مدیریت هایهزینه کاهش برای خودکار صورتبهنظارتی  هایروش پژوهش این دارد . در وجود زمین و منابع بخش

آزمون  تشخیص الگوریتم و یک است. در نتیجه برای ایجاد آمده دست به شهری جغرافیایی شهری و فضایی اطلاعات

 آوردن دست به وجود دارد و برای  ساختمانی سازهای و ساخت پیشرفت مدل شهری پارامترهایی برای دقت و آستانه

 و شناسایی اند، برایگذاشته (AI) مصنوعی هوش شبکه های غیرقانونیساختمانساز وساخت پیشرفت اطلاعات

 فناوریشود. می استفاده ایماهواره دور راه از سنجش تصاویر بر اساس ساختمان تصویر هایمساحت بلوک استخراج

 شناسایی حساسیت و دقت. است شده تست از تصویر چندین نمونه مجموعه پهپاد و ایماهواره دور از سنجش

 از استفاده قرار داد که عمیق مورد یادگیری و مصنوعی هوش از توسط ترکیبی توانمی را سازوتخلفات در ساخت

 شهرها در غیرمجاز هایساختمان برای سازهاوساختنظارت  شهری و هایداده کلان و مقایسه پایش -تحلیل روش

 اقدام قانون اجرای به نسبت ربطذی ادارات کند تامی نیز فراهم را علمی زمینه بلکه است، کارآمد و سریع تنهانه

 (.Li, and Liu،  (2020نمایند

 درکاربری زمین  ریزیبرنامه هایسیاست و تجارب بررسی گرفت، قرار اشاره مورد بالا در که مواردی به توجه با

 .باشد ایران در زمین کاربری ریزیبرنامه مناسب الگوی و سیاست تبیین در راهنمایی تواندمی مختلف کشورهای
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 روش

 با که بوده گونه بدین نیز پژوهش این در اطلاعات آوریجمع شود.می محسوب بنیادی تحقیقات از نوع حاضر مقاله

 بررسی مورد داخلی و خارجی پایگاه علمی 10و بیش از  مکتوب منابع عنوان 150بیش از  اسنادی روش از استفاده

 شهری زمین کاربری هایبرنامه و هاسیاست وانتخاب  مرتبط عنوان پژوهش 64 ،هااز بین آن و در نهایت گرفته قرار

 زمین کاربری و ساختمانی تخلفات زمینه در موجود هایدیدگاه و هاسیاست و شده استخراج مختلف کشورهای در

 .است گردیده ارائه و بررسی توصیفی -تحلیلی روش از استفاده با نهایت در و بندیدسته ،شهری

 

 ها و مبانی نظریدیدگاه

 زمین کاربری مسأله با برخورد با رابطه در موجود هایدیدگاه و نظری مبانی به شده سعی مقاله از بخش این در

 :شود پرداخته ،شودمی نمایان ساختمانی تخلفات قالب در معمولاً که شهری

 

 

 تخلفات ساختمانی

سازها، عدم وساخت در یو بهداشت یفن ،یمعمار ،یعنوان نقض مقررات و ضوابط شهرسازبه یتخلف ساختمان

 شهر، طرح یلیجامع و تفص یهاطرح بر و ضوابط حاکم یمنیمحاسبه، اجرا، ا ،یدر طراح نیقواعد ف ایاصول  تیرعا

احداث بناء خلاف  ایمجوز احداث بنا و  افتیو عدم در یشهرساز اصول ،توسعه یهاطرح ریو سا ییروستا یهاد

 است ی(از اصول و قواعد فن ییاشامل مجموعه) ساختمان لیبه مقررات م توجه و عدم یساختمان یمفاد پروانه

 یداریو پا یرفاه عموم ،ینآیی ،یمت عموملاحفاظت از س یبرا یساختمان ینضوابط و قوان(. 1401ی، نور یصارم)

 هاساختمان ،ینن از منابع زمآ قیاست که دولت از طر یابزار ینقوان. این شوندیشهرها وضع م یبرا یطیمحستیز

 کندیم کنترل را یطیمحستیو حفاظت ز استفاده کرده ییفضا یسازمانده مینتض یبرا ییبناریز تیلاو تسه

(Kumar, 2017:208.) 

 

 کاربری زمین

 که است، کالبدی و اقتصادی اجتماعی، کلان اهداف به دستیابی برای مهم ابزارهای از یکی شهری زمین کاربری طرح

 کیفیت و شهری رشد میزان در مهمی نقش بلکه گذارد،می عمومی تصمیمات و هاگذاریسرمایه بر بسیار اثراتی تنها نه

کاربری به نوع استفاده از زمین و ساختمان گفته (. 1397)پور محمدی و عبدی قروچای،  دارد شهر کالبدی محیط
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ی شهری و زیربرنامهکاربری زمین هسته اصلی (. 1397، زیاری) ی مدیریت خردمندانه فضاستنوعبهشود و  می

ظرفیت استفاده از سطح زمین  عنوانبهکاربری زمین در مقیاس شهری (. 1396سعیدنیا، ) ی شهرسازی استهاطرح

های مختلف مالکیت، ی مختلف است و بدین جهت مفهومی چندبعدی و ترکیبی از ویژگیهاتیفعالیابی مکان منظوربه

ی کاربری زمین شامل حکومت، بازار و زیربرنامههای دخیل در ساختار، کالبد و نوع استفاده از فضاست. گروه

 هاگروهبه نقش این باید بنابراین در مساله تخلف تغییر کاربری همواره  (.Kaiser et al,1995)است  نفعیذی هاگروه

 (.1393، و همکاران )سرخیلی یندی از این عوامل استآچرا که این تخلف در نتیجه و بر ،توجه کرد

 

 تغییر کاربری زمین

. یکی از این نمودها ابدییمی اجتماعی در شهرها نمود هادهیپدی توسعه شهری در قالب هابرنامهها و ناکارآمدی طرح

 شهرداری و مالکین تقاضای به. شودیمتغییر کاربری اراضی است که موجب عدم تعادل در خدمات و نزول کیفیت محیط 

 و همکاران، محمدی) ندیگویم کاربری تغییراصطلاحاً  تفصیلی یهاطرح مصوب ضابطه یا یدر کاربر تغییر بر مبنی

عابدینی ) ی مصوب آمده استهاطرحکه در  آنچهی شهری مغایر با اهنیزمتغییر کاربری یعنی استفاده متفاوت از (. 1394

 هاتیفعال فضایی الگوهای و پراکنش ینحوه در تغییر و هایکاربر نوع تغییر شامل زمین کاربری تغییر(. 1395، و عابدینی

بلکه  ،زمین نیستسطح به معنی تغییر در  لزوماً  یعنی تغییر در نوع استفاده از زمین که کاربری رییتغ .باشدیم هایکاربرو 

 (.1396، و همکاران پور)امان شودیمتغییر در تراکم و مدیریت زمین نیز 

 

 100کمیسیون ماده 

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

بدون پروانه یا  هایساختماناز عملیات ساختمانی  تواندمیشروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند. شهرداری 

 واقع باشد، جلوگیری محصور غیردر زمین محصور یا  ساختمان کهآنمأموران خود اعم از  وسیلهبهمخالف مفاد پروانه 

و تعیین نحوة  بندی منطقهوسیلة اجرای ضوابط  ترینعمدهو  ترینمهمصدور پروانه و نظارت ساختمانی در شهرها،  .نماید

 اندمکلف، شهروندان هاشهرداریقانون 100مادة  و 55ادة م 24اساس، طبق بند  این بر. هاستساختماناستفاده از اراضی و 

 .پروانة ساختمانی اخذ نمایندبه شهرداری مراجعه و  وسازساختبرای هرگونه 

 هاشهرداریبه تصویب رسیده است. در گذشته، اقدامات  1342خصوص تخلفات ساختمانی در سال  اولین مقررات در

که مواد الحاقی به قانون 1345شهر بوده است. در سال  هایانجمنبرای جلوگیری از تخلفات ساختمانی متکی به مصوبات 

الحاقی و تبصرة یک آن، ضرورت اخذ پروانه از شهرداری در محدوده و حریم  100طی مادةشهرداری به تصویب رسید، 



 4شماره ،8دوره ،1404 زمستانجغرافیا و روابط انسانی،                                

39 
 

 

قانون شهرداری  100و ماده  13تبصرة یک ماده، 1352شهر برای هر اقدام عمرانی و شروع ساختمان، تصریح شد. در سال 

تصویب شد و در سال  100 مادهه ب 6ه قانون الحاق تبصر 1355 به شکل موجود اصلاح و متعاقب آن در سال

 هایدادگاهکار رسیدگی به تخلفات ساختمانی به  ،1369به شکل فعلی اصلاح گردید. از سال  8 الی 2 هایتبصره1358

 که تا حال حاضر برقرار است گرفت سر ازفعالیت خود را  100 کمیسیون ماده ،1369کیفری محول گردید و از اواخر سال

 (.201: 1393، میرزایی)محمدی و 

 

 انواع تخلفات ساختمانی و تغییر کاربری زمین

تراس،  و زدگیپیش مشرفیتپروانه،  بدون بنایشامل شهرداری  100انواع تخلفات ساختمانی در کمیسیون ماده 

 حیاط، احداث در انباری و تجاری منطقه، احداث کد به نسبت ارتفاع پلکان، اضافه نشینیعقب قسمت در مشرفیت

سبز،  فضای در بالکن پروانه، احداث طبق گذربندی رعایت پارکینگ، عدم کف کد رعایت عدم پروانه، بدون بالکن

 پارکینگ، تبدیل ، کسریداخل واحد تجاری طبقهمیداث ناح، تبدیل مسکونی به دفتر کارزیرزمین،  کد رعایت عدم

 رعایت انباری، عدم به مسکونی تبدیلکارگاه،  به مسکونی عمومی، تبدیل گذرهای در گذاریپلهتجاری،  به مسکونی

پروانه،  بدون گذر در نشینیعقبپروانه،  به نسبت ارتفاع اضافهمخابراتی،  دکل نصببالکن،  مجاز زدگیپیش و ارتفاع

 (.75: 1400و همکاران،  نژادحاتمی)پروانه و غیره  بر مازاد ساخت اضافه و توسعه ارتفاع، اضافه

 

 بحث و بررسی

یافته توسعه کشورهایساختمانی در دو بخش،  تخلفات با برخورد در مختلف کشورهای هایسیاست بخش، این در

 یافته بررسی خواهد شد: و کشورهای کمتر توسعه

 

 

 کشورهای توسعه یافته  تخلفات ساختمانی و کاربری زمین شهری در

 انگلستان

ای مجموعه هاچارچوبشود. این توسعه محلی انجام می هایچارچوبها در ریزی کاربریبرنامهانگلستان در کشور 

در شود. میمحلی تهیه  هایدولتهای شهری و توسط از اسناد توسعه محلی هستند که در مقیاس شهر و مجموعه

مورد نیاز  حالت،است. این مجوزها در سه  «ریزیمجوز برنامه»نیاز به دریافت ، توسعه نوع هرکشور برای اعمال این 

تغییر کاربری و  : ساخت و سازهای جدید، ایجاد تغییرات اساسی در ساختمان مثل ساخت الحاقات ساختمانیباشدمی
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کاربری اراضی در کشور  بندیدستهساختمان. در رابطه با اعمال تغییرات در استفاده از زمین، سیستم خاصی از 

 تتعریف شده اس انگلستان

(The Planning Portal of the UK, 2014). 
انجام  مسکن و ونقلحمل زیست،محیط دپارتمان توسط مسکن و زمین ایههبرنام و گذاریسیاست: فدرال سطح در

کنترل  و مجوزها تخصیص وساز،ساخت بخش در شده ثبت یهاانسازم به مربوط نظارتی اقدامات .شودمی

انگلستان  در مسکن سازمان توسط مالکان اطلاعاتی پشتیبانی و تحقیقات گذاری،سیاست مصوبات، استانداردهای

 .شودمی انجام

 سازیخانه الزامات زمین، تخصیص ملی، یهایگیر جهت راستای در قوانین تفسیر و سیاستگذاری: ایمنطقه سطح در

 .شودمی انجام انگلستان در ایمنطقه مسئولان توسط آن به مربوط ایمنطقه شرایط و

محلی  ایههبرنام اجرای و ساختمانی ملی مقررات اجرایی و گذاریسیاست اقدامات لندن درشهر: محلی سطح در

های تضمین به مربوط شرایط جمله از مسکن امر به مربوط ایههتوصی و الزامات. دارند عهده بر را مسکن و زمین

 مرتبط با امور جمله از مختلف مناطق در شده صلاحیت تایید رسمی یهاانسازم وساز وساخت اقدامات با مرتبط

کسب  با را هامشارکت انواع و فروش رهن، اجاره، با مرتبط الزامات و یسازساختمان اجرایی اقدامات و مدیریت

 (.1400اسکویی،)بلالیرسانند می انجام به محلی مسئول مقامات از قانونی مجوزهای

 تفاوتی غیردولتی هایپروژه با هاشرایط آن بقیه اما ندارند ساختمان به پروانه نیاز کشور انگلستان در دولتی هایطرح

 رعایت را پروانه اخذ تمام تشریفات است مکلف نیز دولت های تاریخیساختمان تخریب مورد در همچنین .ندارد

 حقوق حداکثر و رعایت خصوصی بخش یوسیلهبه کنترل ساختمان بر زیادی تأکید ساختمان کنترل نظام .نماید

 اخذ کشور این در .شودشهری می سازوساخت اجازه در اعطای زیستمحیط طرفداران و همسایگان (ثالث اشخاص)

 چشمهمحمدی ده) اجباری نیست سازنده یوسیلهبه ها،خریداران ساختمان نفع به ساختمان تضمین کیفیت نامهبیمه

 (.1393سعیدی، و

آن، مالک باید رفع خلاف نیز بنماید. در خصوص ضرورت در شهر لندن، علاوه بر صدور جریمه و الزام به پرداخت 

 با هاآنشرایط  بقیه اما ندارند ساختمان به پروانه نیاز کشور این در دولتی یهاحصدور پروانه در این کشور طر

تمام  است مکلف نیز دولت ی تاریخیهاانساختم تخریب مورد در چنینهم .ندارد تفاوتی غیردولتی ایههپروژ

در مورد راهکارهای جلوگیری از این تخلفات و آراء و احکام صادره نیز باید  .نماید رعایت را پروانه اخذ تشریفات

 حقوق حداکثر و رعایت خصوصی بخش هلیوس به کنترل ساختمان بر زیادی تأکید ساختمان کنترل بیان داشت که نظام

 اخذ کشور این در .شودشهری میساز وساخت اجازه در اعطای زیستمحیط طرفداران و همسایگان (ثالث اشخاص)

ساز وساخت. فرایند اجباری نیست سازنده یوسیله به هاانخریداران ساختم نفع به ساختمان تضمین کیفیت نامهبیمه

؛ و مقررات 2010؛ مقررات ساختمانی 1984د: قانون ساختمان شومیساختمانی در این کشور توسط سه قانون کنترل 



 4شماره ،8دوره ،1404 زمستانجغرافیا و روابط انسانی،                                

41 
 

 

باید به نهاد قانونی تایید شده و مرجع ساز وساخت. در این کشور قبل از شروع 2010ناظران وبازرسان تایید شده 

ایت شروع شود. رعساز وساختو کنترل اطلاع داده شود و مجوز این کار ابتدا دریافت و سپس عملیات ساز وساخت

مقررات ساختمانی در این کشور شامل ساخت ساختمان جدید یا تغییر و بزرگتر کردن ساختمان ساخته شده؛ تعویض 

واحدهای مصرفی یا نصب مدارهای الکتریکی جدید؛ نصب لوله کشی جدید و اتصالات زباله؛ تغییر مدارهای 

ا و درها، ههه یا تهویه مطبوع؛ تعویض پنجرالکتریکی موجود در نزدیکی حمام یا دوش؛ د قرار دادن سیستم تهوی

 Manual to)دشومیهای شیبدار و مسطح و قرار دادن یا تعویض سیستم گرمایشی تعویض پوشش سقف در سقف

the Building Regulations in England, 2020) . 

در استفاده  قابل رویکرد جدیدی مبتنی بر فناوری اطلاعات و  1(BIM)سازی اطلاعاتی ساختمانیهمچنین مدل

ساز وساختتواند انطباق دهد و میافزاری را ارائه میدر این کشور است که نسل جدیدی از ابزارهای نرمساز وساخت

خودکار انجام دهد و در نتیجه باعث بهبود وضعیت و کارایی طراحی ساختمان و  صورتبهبا قوانین ساختمان را 

پیچیده و درهم و  ،اند طراحان و ناظران را از کاغذبازی و وجود قوانین زیادتومی ایهتدارکات شود. چنین مجموع

 مفید و اگاهی بخش تلقی شود ایهاند مجموعتومیسردرگمی آنان دور کند و همچنین برای مالکان نیز 

(Greenwood et al, 2010 .)ساختمان اطلاعات هایمدل از در کشور انگستان، استفاده (BIM) کلاس استاندارد و 

 .است ضروری خودکار انطباق بررسی برای (IFC) صنعت بنیاد

به  یسازو ساختمانساز وساختصنعت  یهاداده انیب یاست که برا یامدل داده ،2(IFC)صنعت نیادیبن یهاکلاس 

آسان سازی  منظوربهکه  باز و مستقل از پلتفرم هستند ییهاپرونده یقالب برا یها، در واقع نوعکلاس نی. ارودیکار م

تدوین شده است و قالب رایج و متداول ساز وساختای مختلف مهندسی، معماری و ههتعاملات میان صنایع و حوز

 منبع باز بودن آن و قابلیت دسترسی همگانی به آن است IFCای هیاست. از ویژگ BIMای مبتنی بر ههپروژ

(Malsane,2015 که خود باز موجب رعایت قوانین )د.شومیبه دلایل مذکور ساز وساخت 

 

 آلمان

 ارای یکد ایالت هر. است ایالت 16 دارای و بوده پارلمانی دموکراتیک فدرال جمهوری سیاسی نظام دارای آلمان

 دشومی مدیریت خود داخلی سازمان اساس بر و مختار خود زیادی حد تا و اساسی قانون و دولت

سی (. بنابراین قوانین و راهکارهای مقابله با تخلفات ساختمانی در چند سطح مدیریتی قابل برر1400اسکویی،)بلالی

 است چرا که در هر سطح نوع و شدت متفاوتی خواهد داشت.

                                                           
1 Building Information Modelling 
2 Industry Foundation Classes 
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انجام  آلمان فدرال پارلمان توسط ساختمان کنترل قانونی کلی مبانی تعریف منظوربه گذاریقانون، در مقیاس فدرال

 .دشومی

ی هایریگوساز و جهتساخت یقانون یمبان فیتعر منظوربه یالتیا یهابا پارلمان التیا 16 ،یادر سطح منطقه

انجام  التیمسئول در هر ا یاههتخانرازتوسط و یگذاراستی. سکنندیم یگذارتوسعه امر مسکن قانون یاهمنطق

. اقدامات دشومیا انجام هیکنترل ساختمان شهردار نیتوسط مسئول یقانونگذار اقدامات ،یدر سطح محلو  دشومی

 (.1400اسکویی،)بلالی دشومیانجام  یشهردار یقانون نیساختمان توسط مسئول یمقررات کنترل ییاجرا و یادار

 زیپروانه ساختمان ن افتیدر وجود داشته باشد، نیکاربری زم یالزام منطقه ای که در آن طرح ایدر هر شهر در آلمان 

شده باشد  وصلی ای ارتباطههرا یساختمان اتیعمل لیتکم شود که علاوه بر یصادر م یکار وقتانیپا. است اجباری

 مورد در دادگاه در طرح دعوا برای قانونی سازوکارهای آلمان در (.1389، )مشیری باشد افتاده انیو آب به جر

 .(Breyer et al, 2021) شدبامیشهروندان  حقوق حامی و قوی ی بسیارسازساختمان

 

 فرانسه

 ولی ایدنممی صادر را احداث بنا توقف حکمی صدور با دولتی شورای مراحلی طی فرانسه،ساز وساختقانون  در

 می نیز شهردار باشد، صادرنکرده گرفته صورت خصوص تخلفات در را خود رای مقام قضایی هنوز که صورتی در

 ارسال نماید دادستانی یاداره به بلافاصله را آن از رونوشتی و نموده صادر را هاتتوقف فعالی دستور تواند

 (.1389)مشیری،

فرانسه  دولت و پارلمان توسط مسکن امور وساز وساخت کنترل شهرسازی، با مرتبط ایهیگذار قانون: ملی سطح در

وزارت  توسطساز وساخت کیفیت و صنعت به مربوط امورساز وساخت و مسکن امر سیاستگذاری. شود می انجام

وزارت  بودجه، وزارت. شود می انجام آن مجموعه زیر یهاتمدیری و توریسم و نقل و حمل ،هاتساخ زیر مسکن،

 هستند. دخیلساز وساخت و مسکن گذاریسیاست بحث در نیز شهرسازی وزارت و شهرها سلامت بهداشت،

 جمله از اجتماعی یهاتسیاس اجرای وظایف که. است کرده تعریف را دپارتمان منتخب 96 ای: قانونمنطقهدر سطح 

 .است هاتساخ زیر مدیریت دپارتمان عهده بر اجرایی و اداری بخش مهمترین دارند. اختیار در را مسکن بحث

اساس  بر که دارد وجود ساختاری لحاظ به بزرگ تا کوچک ایههانداز با شهرداری 36000 تعداد: محلی سطح در

 دارند عهده بر را ایمنطقه توسعه راهبردی پیشنهادهای ارائه و شهری طراحی مسئولیت تمرکززدایی قانون

ساختمان  فنی خدمات اداره توسط اداری و اجرایی اقدامات. است شهرداری سازمان و شهردار عهده بر گذاریسیاست.

 ترینمهم از که دارند دخالتساز وساخت کیفیت به مربوط امور در دیگری یهاانسازمشود. می انجام شهرسازی و
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 و دولت به را لازم ایههیتوص و ایدنممی نظارت را بیمه یهامسیست اقدامات که است ساختمان آژانس کیفیت هاآن

 (.1400اسکویی،)بلالی نمایدمی گزارش و ثبت را موفق ایههتجرب و ندکمی ارائه صنعتی یهاتو شرک اههبیم

ظه یا به اند در هر لحتومیساز، مرجع قضایی بنابه ضرورت و تشخیص خود ودر کشور فرانسه طبق قوانین ساخت

ه وضعیت بی دیگر مورد تایید مدیریت شهری، رای بر تخریب، اصلاح و بازگشت هامقامتقاضای شهردار شهر یا 

وسط متخلف و تمرد (. در خصوص عدم رعایت رای صادره ت1385دهد )هاشمی، ساز وساختقبلی یا حکم به تایید 

ها علاوه بر هایی همچون جزای نقدی، حبس و درج در جراید در نظر گرفته شده است و این مجازاتاز آن، مجازت

این دسته ای د و این مجزاتها برشومیمالک شامل پیمانکاران، سازندگان و ناظران دیگر مقامات و مدیران نیز 

مقررات  گونه ضمانت اجرایی قوانین ود تا اینشومیتر نیز هست و شامل حبس و جزای نقدی سنگین گیرانهسخت

های شهرسازی است و و آرا صادره فراهم شود. قوانین مرتبط با تخلفات ساختمانی در این کشور منطبق بر طرح

  (.1393چشمه و سعیدی،)ده تحقوق شهروندان به خوبی در آن گنجانده و تدوین شده اس

یا  مربع متر هزار هد از بیش مساحت بزرگ )با عمرانی یهاحطر برای ی ساختمانپروانه صدور فقط کشور این در

 حقوق . درمستلزم نظرخواهی عمومی است شدبامی محیطیزیست اثر که واجد عملیاتی یا( متر 50 از بیش ارتفاع

ملیات ع توقف بر دال موقت از دستور تمرد صورت در صلاح،ذی مقامات توسط ابزارآلات توقف بر علاوه فرانسه

 معماری، سانمهند عملیات ساختمانی، در نفعذی اشخاص زمین، کنندگان ازاستفاده ،هاتفعالی یادامه و ساختمانی

 یکی یا انحبس همزمنقدی سنگین و  مجازات به ساختمانی یهاتی فعالیحوزه درمسئول  اشخاص یا تمامی کارفرما

 یهاتای شرکو بریورو جریمه  45000تخلف فردی یعنی توسط مالک باشد به سه ماه تا  کهایندو بسته به  این از

 عمرانی ارهایشهرسازی ک ایههجنب بر حاکم قوانین .شد خواهند سال زندان محکوم 5یورو و تا  225000مدیریتی به 

 و طرح شهرسازی، ملی مقررات قانون شهرسازی،: از عبارتند مراتب حسب سلسله بر ساختمانی و

 .((Factsheet on Undeclared Work – FRANCE, 2017تفصیلی

 

 آمریکا

 در ثالث حقوق رعایت حداکثر با همراه مطمئن حال درعین و روان کارآمد، بسیار ساختمان کنترل نظام آمریکا دارای

 عملیات آمریکا یهاتایال از برخی در و بوده ساختمانی فنی استاندارد و کیفی مقررات بهترین و توسعه یهاحطر

 به ساخت کیفیت تضمین ینامه بیمه خرید و سازندگان رسمی فهرست در آن یسازنده نامثبت مستلزم ساختمانی

 2(ICC)المللیو انجمن کد بین 1(GSA)اداره خدمات عمومی این کشور دارای . است سال ده مدت برای خریدار نفع

 کی، کد ساختمان (ICC) یالمللنیکد ب یبر اساس شورابر سلامت، ایمنی و رفاه عمومی است.  هاآناست که تاکید 

                                                           
1 General Services Administration 
2 International Code Council 
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و  هاانساکنان ساختم یو رفاه عموم یمنیا ،یحفاظت از سلامت عموم یکد مدل است که حداقل الزامات را برا

 یخانوادگ ایهساختمان مجموع یکدها . طبق این سند(McMullan, 2008) دکنیو موجود فراهم م دیجد یاههساز

 و کد برق است یکیکد مکان ،یاز اسناد است که معمولاً شامل چهار سند است که شامل کد ساختمان، کد لوله کش

(Fakunle et al, 2020) .ریو تعم ینوساز د،یجدساز وساخت یلازم برا یساختمان حداقل استانداردها یکدها 

 35که شامل  1(BOCA)المللی مدیریتی و بازرسان ساختمانعلاوه بر این در کدهای بین نند.کمی انیرا ب هاانساختم

شوند تا  یبندمرتب و گروه یمنطق یدر قالب دیساختمان با یشده است. کدها یبخش طبقه بند 11فصل است که در 

  (.Wight et al,2003) جداگانه پرداخته شوند صورتبهبه موضوعات خاص  حیر صحطوبه

 ریشوند. سایاعمال م یو معمار یتوسط متخصصان مهندس شتریدارند و ب یمتعدد یکاربردها یساختمان یاههنامنییآ

 ،یفرع انمانکاریو پ مانکارانیپ دکنندگان،یکنند عبارتند از تولیاستفاده م یساختمان یکه از کدها یمتخصصان

ر طوبه. تغلاتدهندگان املاک و مس، توسعهHSE خصصانمت ،یمنینفت و گاز، بازرسان ا یهاتشرک مه،یب یهاتشرک

شود، یم بیکشور تصو کیمسئول در  یقانون توسط سازمان دولت کیقانون ساختمان به عنوان  کیکه  یهنگام ،یکل

قانون هستند. واحد  طبق یساختمان نیقوان تیکشور موظف به رعا ایدر شهر، منطقه ساز وساخت یدادهایتمام رو

را  ییساختمان استانداردها نامهآیین ن،یرا بر عهده دارد. علاوه بر ا یبازرس ندیکد ساختمان کنترل پروانه و فرآ یرادا

ساز وساخت یاههویساختمان و ش یاههتمام دست یبرا یساختمان، و نگهدارساز وساختساختمان،  یطراح یبرا

 (.Fakunle et al,2020) دهدیارائه م

 2006دانست که در اواخر سال  GSAان اداره خدمات عمومی امریکا یا همان تومیرا  BIMمحرک اصلی 

یزانی که به دنبال بودجه برای رهپیشنهاد کرد که همه برنام 2007را صادر کرد و در سال  BIMهای دستورالعمل

تولید و  استاندارد بازو یک  یاعتبار سنج یهامدلرا به عنوان  BIMیزی فضایی خود هستند باید رهای برنامههپروژ

است که توسط انجمن کد بین المللی در  ایهنیز پروژ 2کدهای هوشمند(. ,2010Greenwood et al)رعایت کنند

یا تخلفات ساختمانی ساز وساختتدوین شده است که کدهای فراوان مبتنی بر کاغذ در رابطه با ساز وساختارتباط با 

افزاری تبدیل کرده است و در نتیجه دسترسی آسانتر و سریعتر به ان امکان فرهنگ لغتی دیجیتال و نرم صورتبهرا 

پذیر شده است. همچنین راهی برای جلوگیری از تخطی توسط ناظران ساختمان و نیز کم کردن تخلفات ساختمانی 

وجه چهار ان این راهکارها را در تومیبنابراین  .(Eastman et al. 2009)توسط مالکین به دلیل افزایش اگاهی است

 یانطباق با استانداردها؛ برنامه طرحوزرسانی مدلسازی رهفزارهای مستقل با قابلیت بانرمقوانین در دسترس و قابل فهم؛ 

 (.Choi and Kim, 2008)کرد و در نظر گرفتن فرایند تالیف مدل خلاصه  باز

                                                           
1 Building Officials and Code Administrators International’s 
2 SmartCodes 
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 یاداره»توسط  ساختمان کنترل از امور برداریبهره و نگهداری مورد در احداث بنا، بر علاوه آمریکا ساختمانی مقررات

 تخریب، و دستور صدور حق شهر، ساختمانی رییس .شودمی انجام شهرداری داخل در« ساختمانی نظارت و بازرسی

 گرفته قرار برداریمورد بهره یا باشد شده احداث ساختمانیمقررات  با مغایر که ساختمان هر نوع برچیدن و انهدام

 است آن اجزای و درست ساختمان عملکرد حفظ مسوول و مالک، بوده الاجرالازم نیز ساختمان پروانه .دارد را باشد

 نیقوان ییو ضمانت اجرا شتریهرچه ب یریپذانعطاف منظوربه (.1393سعیدی، و چشمه محمدی ده) کشورهای است

وجود دارد که عبارتند از: ادغام کننده حقوق توسعه  ورکیوینی زیرهمربوط به حقوق توسعه، دو راهکار در نظام برنام

 (.1390،شیعهو  قهرمانی) و انتقال حقوق توسعه

 

 استرالیا

 محسوب توسعه حال در کشورهای یکلیه برای مناسبی الگوی کارآمد و دقیق بسیار ساختمانی کنترل موازین استرالیا با

 خاص دارای سیستم ایالت شش از هریک در استرالیا ایالتی حکومتی نظام .(1393سعیدی، و چشمهدهمحمدی ) دشومی

 برای وزارت که است غیردولتی مستقل مرجع یک استرالیا کنترل ساختمان کمیسیون. است شهری یزیرهبرنام

کمیسیون  این هوظیف. دارد می دریافت ساختمان پروانه از متقاضیان را خود هزینه و ندکمی کار محلی دولت یزیرهبرنام

 ساختمانی حِرف صاحبان هیأت کردن اداره قانون ساختمان، در لازم تغییرات مورد در مذکور وزارت به مشورت یارائه

 یسازساختمان اندرکاران دست شکایات علیه به رسیدگی ساختمانی، اختلاف به رسیدگی هیأت امور اداری انجام به

 اخذ بدون و ساختمان است کار پایان حکم در برداریبهره هپروان. شدبامی رسانیو اطلاع تحقیقات انجام بالاخره و

 صادر آن از بخشی یا ساختمان تمام برای تواندمی کارپایان. را ندارد نوساز ساختمان از برداریبهره هاجاز کسی آن

 سال یک تا باید مسکونی  یهاساختمان سازندگان و است اجباری هاتایال ههم در ساختمان کیفیت تضمین .شود

 بزرگ ایهعیوب ساز مقابل در سال ده تا و اجزاء درست کارکرد مقابل در سال دو نواقص، تا مقابل در را ساختمان

  (.1389)مشیری،  نمایند تضمین

 

 سوئد

 دشومی انجام مسکن وزارت توسط گذاریسیاست. دارد گذاریقانون وظایف سوئد ملی پارلمان: ملی سطح در

 .گرددمی محسوب کشور داخلی امور وزارت بخشی از که

 اداری ایمنطقه اقدامات و شوندمی منصوب دولت توسط آن مسئولین که دارد وجود استان 24: ایمنطقه سطح در

 انجام به استان اداری هیات طریق از را اجرایی و اداری اقدامات و استان اداری هیات طریق از را اجرایی و
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 و دارد عهده بر اهیشهردار و مرکزی دولت بین ارتباط ایجاد برای جانبه دو وظیفه یک هیات این. رسانندمی

 .ندشومی محسوب وسازساخت امر در شده گرفته تصمیمات و اههبرنام اجرای مسیر در اولین

 را وسازساخت ایههبرنام به مربوط تفضیلی ایهیگذارسیاست که دارد وجود شهرداری 285: محلی سطح در

 موسسه. نندکمی صادر را ساختمانی مجوزهای و نمایدمی ساماندهی اهیشهردار ساختمانی ایههدر کمیت

 .نمایندمی تدوین را استانداردها ملی سطح در که دشومی محسوب فنی و علمی مجموعه استانداردهای ساختمانی

در  ساختمان صنعت اقدامات که است دولتی غیر مسئول سازمان مسکن یزیرهبرنام وساز وساخت ملی هیات

 اقدامات. ایدنممی اعلام مسکن وزارت به را قانونگذاری و اجرایی پیشنهادات و دارد مطالعه تحت را سوئد

 اهیشهردار قوانین و یزیرهبرنام وضعیت بررسی ساختمان، قانونگذاری ضوابط و مقررات مسکن، گذاریسرمایه

 گیردمی قرار اهیساز تصمیم مبنای که است هیات این نظر تخت همگی ساختمانی قوانین با وتطابق آن

 (.1400اسکویی،)بلالی

 

 چین 

مختلف  انواع توزیع و مساحت زمین، توسعه کیفیت افزایش و کشت زیر هایزمین از حفاظت برای چین، در کشور

 اگر مثال، عنوانبه .دشومی کنترل زمین کاربری ریزیبرنامه از استفاده با ایالتی مرکزی دولت توسط زمین کاربری

مجوز  دریافت برای مرکزی دولت از باید ،باشند داشته اراضی کاربری تغییر قصد محلی هایدولت یا زمین کاربران

 سرپیچی زمین مدیریت مقررات از کنندگان،استفاده آن در که است مواردی زمین، غیرمجاز کاربری موارد .کنند اقدام

 دو به اراضی غیرقانونی کاربری دور، از سنجش تصاویر از استفاده با دولتی اراضی نظارت فرآیند طریق از .کنندمی

 .کنندگان استفاده توسط زمین از غیرقانونی استفاده و محلی دولت توسط مجاز غیرقانونی زمین د:شومی تقسیم نوع

 این دهند، توسعه مرکزی دولت سهمیه تایید بدون را زمین تا دهد اجازه زمینکاربران  به محلی دولت اگر سادگی، به

 استفاده مجوز اراضی از کنندگاناستفاده اگر دیگر، سوی از .است مجاز محلی دولت توسط که است غیرقانونی زمین

 غیرقانونی استفاده باشد، نشده تایید مرکزی دولت توسط آن سهمیه یا باشند نکرده دریافت محلی دولت از را زمین از

  (Mingchao et al, 2015).کاربران است توسط زمین از

 

 کشورهای کمتر توسعه یافته  در و کاربری زمین شهری تخلفات ساختمانی

 ایران

 و نماید جلوگیری ساختمانی عملیات از دادگاه به مراجعه بدون و راسا تواند می شهرداری ایران، شهری قوانین در

 احداث از جلوگیری برای محصور زمین به ورود جهت شهرداری مامور و ندارد را مستحدثه بنای تخریب حق لیکن
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 در ساختمانی تخلفات به رسیدگی مرجع(. 1401 ،آقداش)عظیمی باشدمی قضایی مراجع اجازه نیازمند غیرمجاز بنای

 .شدبامی آن 100 ماده کمیسیون و شهرداری ایران

 شهرداری قانون 100 ماده طبق نمایند، بنا احداث به مبادرت پروانه اخذ بدون اشخاص است ممکن اوقات گاهی

 کهآن از اعم خود مأمورین وسیله به پروانه بدون یا پروانه مفاد مخالف ساختمان عملیات از اندتومی ایران، شهرداری

 شهرداری ربطذی واحدهای مأمورین واقع در. نماید جلوگیری باشد واقع غیرمحصور یا محصور در زمین ساختمان

 جلوگیری پروانه بدون سازهایوساخت از موقع به دارند وظیفه ساختمانی کنترل مأمورین یا ساختمانی بازرسان نام با

 نظارت پروانه دارندگان توسط بنا احداث جریان در انندتومی آنان علاوه. به(49 :1392 صمدی قوشچی،) نمایند

 جهت مأموران از اندتومی کهآن بر علاوه شهرداری. نمایند جلوگیری پروانه مفاد برخلاف بنا احداث از تا نمایند

 اجرا توقف بر مبنی شهرداری دستور که مواردی در بلکه نماید، استفاده بدون پروانه ساختمان کار ادامه از جلوگیری

 استفاده خلاف ساختمانی عملیات کردن متوقف برای انتظامی مأموران اند ازتومی 100 ماده 7 تبصره قانون طبق نشود

  .(1386)منصور،  کند

شامل عملیات ساختمانی بدون پروانه و یا مخالف مفاد پروانه  ،تخلفات ساختمانی در ایراندر خصوص  ر کلیطوبه

در ایران علاوه بر جلوگیری از تخلفات ساختمانی، جریمه و تخریب، در  هاشهرداریقانون موارد،  . در اینباشدمی

باشد. طبق می (اصلاح)مواردی ضمانت اجرای دیگری را در نظر گرفته است که عبارت از اعاده به وضع سابق 

در سایر موارد تخلف مانند عدم استحکام بنا، عدم رعایت اصول فنی و  ،هاقانون شهرداری 100 یماده6ی تبصره

 .است 100 یماده هایکمیسیونبهداشتی و شهرسازی در ساختمان، رسیدگی به موضوع در صلاحیت 

 

 هند

 دهلی شهر انجمن قانون یک بند 332 ماده در خود شهرداری قانون در توسعه حال در کشور یک عنوانبه هند کشور

 پروانه داشتن به منوط را بنا احداث 1994 مصوب نو دهلی شهر شورای قانون یک بند 237 ماده و 1957 مصوب

 فعالیتی به اقدام یا کرده ساخت به شروع یا نموده احداث را ساختمان بایستنمی کسهیچ قانون این طبق. است نموده

 کهاین مگر ؛نماید ،است آمده نو دهلی شهر شورای قانون 239 بخش یاو  دهلی شهر انجمن قانون 334 بخش در که

. باشد قبلی مجوز دارای نو دهلی شهر شورای مدیره هیئت رئیس و یا دهلی شهر انجمن عالی مقام یا نماینده سوی از

 هیچ یا دیوار ایوان، بام، پشت هیچ که است شده تصریح نیز نو دهلی شهر شورای قانون 237 ماده دو بند درهمچنین 

 مجوز دارای کهاین مگر ،شود ساخته ازآتش لوازم سایر یا حصیر علوفه منسوجات از بایستنمی حصاری یا انبار

 حصار و انبار یا دیوار ایوان، بام پشت همچنین و باشد نو دهلی شهر شورای مدیره هیئت رئیس سوی از مکتوب

 The New).) نماید دریافت مدیره هیئت رئیس از جدیدی مجوز ساله هر بایستمی، شده بازسازی یا شده ساخته

Delhi Municipal Corporation Act 1957, 2007: p87 
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 انجمن عالی مقام یا نماینده به خود قصد ارائه به موظف دارند، را ذیل موارد از یک هر انجام قصد که افرادیهمچنین 

 قانون 239/334طبق ماده  .است نموده کتبی مجوز اخذ و نـو دهلـی شهر شورای مدیره هیأت رئیس یا دهلی شهر

 : هاساختمان تعمیر و نوسازی یا کردن اضافه چگونگی خصوص در مذکور

 : باشد داشته را ذیل کارهای از یک هر انجام قصد که فردی هر -1

 ؛ساختمان به کردن اضافه( الف

 هر یا دیوار از هاییقسمت یا خارجی دیوارهای بازسازی یا انتقال جمله از ساختمان در تغییر هرگونه ایجاد( ب

 ؛ستون یا سطح بالای دیوار از بیش به است سقف نگهدارنده که دیواری

 دیوار هر در ستونیا  هاتیرک از نیمی از بیش بازسازی یا انتقال جمله از ساختمان در تعمیر یا تغییر گونه هر ایجاد( ج

 ؛ ستون یا سطح بالای دیوار از بیش به ساختهپیش دیوار بازسازی یا ساختهپیش

 : جمله از ساختمان در تغییر هرگونه ایجاد( د

 ؛نماید تبدیل جداگانه اتاق چند از بیش یا دو به را اتاق همان که ساختمان هایاتاق در فرعی هایبخش ایجاد -

 ؛اتاق چند یا یک به ساختمانی چنین در فضاها یا عبور محل تبدیل -

 مجاور یهاساختمان از قسمتی هر در ساختاری تغییر یا اضافی چیز هر ایجاد یا بازسازی ساختن، انتقال، تعمیر،( ه

 خیابان

 ؛ دارد قرار خیابان طبیعی خط امتداد در که

 ؛ ساختمان خارجی دیوار در پنجره یا در دائمی بستن( و

 .آن موقعیت تغییر یا اصلی هایپله راه بازسازی یا انتقال( ز

 نامهآیین در که ایگونه همان به اطلاعات یا شکل شامل و خود قصد بر مبنی کتبی درخواست ارائه با بایستمی افراد

 شورای مدیره هیأت رئیس یا دهلی شهر انجمن عالی مقام یا نماینده به را است شده وضع قانون این مطابق که داخلی

 .نماید تحویل مجوز اخذ جهت نو دهلی شهر

 انتومی واقع شود. در خواسته فرد از است ممکن که باشد هاییطرح یا اسناد همراه به بایستمی درخواستی چنین -2

 شورای قانون طبق و دهلی شهر انجمن عالی مقام یا نماینده دهلی، شهر انجمن قانون طبق هند کشور در که گفت

 سایر انجام یا ساخت به شروع یا بناء احداث برای اندتومی نو دهلی شهر شورای مدیره هیأت رئیس نو دهلی شهر

 The New Delhi Municipal). نمایند صادر پروانه ساختمان در تغییر یا نوسازی بر مبنی یهاتفعالی

Corporation Act, 2007) 
 بنگلور هند در شهری تخلفات و شهری ریزیعملکرد برنامهرابطه  بررسی بهنیز در پژوهشی ( 2017) ساندارسان

 ریزیبر حوزه برنامه رقابت متقابل هایدهد که شیوهمی نشان ریزی،برنامه هایو شبکه نگاریقوم پردازد. عملکردمی

 دستیابی برای که انجمنی هایشبکه .گیردمی شکل خصوصی و عمومی منافع و اخلاق اساس بر شهر بنگلور در شهری
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 را ریزیبرنامه هایبرای طرح خصوصی، منافع هایشبکه چگونه کهو این، کنندمی کار خصوصی و عمومی منافع به

 در زمین کاربری و ریزیبرنامه نقض بررسی (.(Sundaresan, 2017: 2گیرندمی ریزی شکلبرنامه نقض طریق از

دستگاه تصمیم  و کنندمی ورود ریزیبرنامه عمل در عمومی و خصوصی منافع هایشبکه چگونه داد که نشان بنگلور،

 تغییر عمومی و خصوصی منافع نتایج تولید برای را آلایده جامع ریزیبرنامه مداوم، رطوبهگیرنده، 

 (.(Sundaresan, 2017: 35دهندمی

 

 مالزی

ریزی نظارت و کنترل در برنامه و است پایداری اهداف به دستیابی دولت، دغدغه عمده مالزی، توسعه حال در کشور در

ریزی به عنوان مشاور، قوانین متعددی را تدوین کرده است کاربری اراضی، در سطح فدرال توسط شورای ملی برنامه

وساز شهری، باید درخواست کتبی خود را همراه با پیوست مدارکی از و در سطوح ایالتی و محلی، متقاضیان ساخت

یات مالکیت زمین، توپوگرافی و کاربری زمین را به مقامات محلی ارسال نمایند و مراکز های معماری، جزئجمله طرح

 درصورتی مالزی در (.Yakob et al, 2012) ریزی محلی از انطباق این مدارک با قوانین اطمینان حاصل نمایندبرنامه

 طرح استفاده همان از ساختمان پروانه صدور برای شهرداری باشد، وجود داشته مصوب شهرسازی طرح محل، در که

 که صورتی در و شودمی استعلام همسایگان نظر نداشته باشد شهرسازی مصوب طرح که صورتی در اما. کندمی

 پروانه بدون ساختمانی عملیات انجام. رجوع کنند بازنگری هیأت به توانندمی همسایگان نشود، واقع نظرات ملحوظ

 هست نیز نقدی جرائم مستوجب پرداخت کرده غ ابلا شهرداری که قیودی یا پروانه در الزامات مندرج رعایت عدم یا

  .(6: 1389)مشیری، 

 

 گیرینتیجه بندی وجمع

                              ها و ضمانت اجرایی قوانین شهری                     های موجود در مکانیزم             نشان از تفاوت       مختلف           در کشورهای     ساز  و    ساخت        قوانین

ــاز  و    ســاخت                                           حقوق ایران هیچ ضــمانت اجرایی در توقف عملیات    در                      در این کشــورها دارد.                   وجود ندارد، ماهیت     س

سیون ماده                          جع رسیدگی کننده در کشور  ا        ماهیت مر              ، در صورتی که     باشد  می       قضایی     شبه   ها              قانون شهرداری     100             کمی

     تنها    ،                             عدم پرداخت جریمه از ســوی متخلف       اغلب،               باشــد. در ایران         قضــایی می       کاملاً       ماهیت      دارای                 فرانســه دادگاه و 

سیون                       ضمانت اجرای کیفری از     که  آن           گردد، بدون         تخریب می     رأی       و صدور      100 ی    ماده                          موجب طرح موضوع در کمی

                                     جمله حبس برای آن در نظر گرفته شود.

شگیری ایههنامآیین و قوانین ساختمانی، تخلفات کل در سته غیرکیفری و کیفری جریمه و پی ستر به ب  ایهجامع و ب

ست شوری هر در و پیونددمی وقوع به تخلفات این آن در که ا شورها سایر با متفاوت ک ست ک سدمی نظر به. ا  از ر
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 ســود و جریمه بر مبنی انضــباطی و پیشــگیرانه ایهنامهآیین و قوانین مدیآناکار یا کارآمدی مدیریتی، عوامل بین

صادی ستا این در ایهکنندتعیین نقش ،اقت سیاری در را شورها از ب صاو  ک صو  دلیل انتومی مجموع در .دارد ایران خ

 ،شهری محلی مدیریت شهری، مدیران ناظران،) مدیریتی ،(مالکین) شهروندی سطح سه در را تخلفات این وقوع

ستانی ست( گذارقانون و اههنامآیین و ضوابط قوانین،) اجرایی و (کشوری و ا  ساختمانی تخلفات کاهش برای و دان

 کاهش برای راهکارهایی مبنا این بر و دید این با سپس و شناخت را نآ بروز دلایل باید ابتدا آن، وقوع بستر از فارغ

 .کرد تدوین و تهیه نآ وقوع از جلوگیری و

 

 راهکارها و پیشنهادها

راهکارهای  ساختمانی تخلفات وقوع از پیشگیریدر پایان این مقاله با توجه به بررسی تجارب کشورهای مختلف در 

 سیاست و یزیرهبرنام برای مناسبی زمینه ،هاآن به توجه که مختلفی در مطالعات داخلی و خارجی ارائه شده است

اند در تومیکه آورد  می فراهم ایران در شهری زمین کاربری یزیرهبرنام و ساختمانی تخلفات از پیشگیری گذاری

. اقداماتی از جمله از جمله کشور ما به اجرا درآید و موجب کاهش بروز تخلفات ساختمانی شود ،جوامع مختلف

، های ساختمانی با در نظر گرفتن بهداشت و ایمنی ساختمان، اقتصاد و نیازهای ساکنیننامهبازنگری قوانین و آیین

 در شهرداری عملکرد بر شهر شورای نظارت افزایش، غیرکیفری جای به کیفری و تر گیرانهسخت قوانین تدوین

 نظارت میزان افزایشی و از طرفی دیگر ساختمان تخلفات بر ناظر مهندسان تردقیق نظارت، ساختمانی تخلفات راستای

 با شهرداری شدید رخوردو ب تخلف با یا پروانه بدون بنای تخریب حکم کردن اجرایی ،هاساختمان از شهرداری

 .تواند به کاهش تخلفات ساختمانی کمک نمایدمی، یاتفاق ایای مستمر دوره دهاییبازدو  ساختمانی متخلفان

ها از بخش تخلفات ساختمانی و جایگزینی و تدوین محدود کردن درآمد شهرداری، موثر دیگرهمچنین از عوامل 

ملزم نمودن متخلفان به رفع تخلف به جای اخذ  وها تقویت قدرت اجرایی شهرداری، هاآنمنابع مالی پایدار برای 

از خطرات تخلفات ساختمانی و بروز  هاآنگاه کردن آآموزش ساکنان و ، تخریب ساخت و سازهای خلاف جریمه و

 کردن آسان، تخلف سابقه با مالکین یا پیمانکاران به مجوز دادن عدم، ی جانی و مالی در حین وقوع بحرانهابیآس

 تواند به طور چشمگیری از بروز تخلفات ساختمانی پیشگیری نماید. می ساختمانی پروانه صدور فرآیند

 هایزمینه در هاساختمان کیفی گذاریارزش، شهری توسعه هایطرح تدوین در بازنگریعوامل دیگری هم از قبیل 

 رعایت راستای در انگیزشی و تشویقی هایطرح تدوین انرژی، بهینه مصرف و بنا معماری ساختمان، مقاومت

، شهرها حاشیه در بایر و باز هایزمین وسازساخت زمینه در کننده محدود قوانین وضع، ساختمانی مقررات و قوانین

 وی مختلف هاانارگ نیب یهماهنگ جادیاو  جامعه اقتصادی و اجتماعی فرهنگی، شرایط با ضوابط و مقررات انطباق

 در پیشگیری از وقوع تخلفات موثر خواهند بود. یای نظارتهدستگاه شهرداری و استانداری،ربط اعم از ذیمسئولان 
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