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 چکیده 

انجام شده است. روش تحقیق کتابخانه ای با استفاده از کتب و مقااتت این پژوهش با هدف بررسی انواع تخلف های ساختمانی 

و پایان نامه ها انجام گرفت. نتایج نشان داد انواع تخلف های ساختمانی مطرح در شهرداری ها عبارتناد از تخلفاات سااختمانی 

تخلفات ساختمانی تجاوز به معبار شاهر  بدون پروانه، تخلفات ساختمانی مازاد بر پروانه، تخلفات ساختمانی مربوط به پارکینگ،

عدم رعایت عقب نشینی، تخلفات ساختمانی عدم استحکام بنا، تخلفات ساختمانی ناشی از عدم رعایت اصول فنی شهرساازی و 

 بهداشتی و تخلفات ساختمانی تغییر کاربری می باشند.  

 

 تخلف، تخلف ساختمانی، شهر، شهرداریهای كلیدی:  واژه
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 مقدمه

گذارناد، وسازها تأثیر میتنها بر کیفیت ساختعنوان یکی از معضلات جدی در فرآیند توسعه شهری، نهختمانی بههای ساتخلف

دهند که طور معمول زمانی رخ میشوند. این تخلفات بهمحیطی نیز منجر میبلکه به بروز مشکلات اجتماعی، اقتصادی و زیست

درساتی انجاام هاای تزم بهشوند و یا در فرآیند صدور مجوزهاا، ناارتگرفته میوساز نادیده  قوانین و مقررات مربوط به ساخت

هاای ییرمجااز، تغییار وسااز در زمینتوانناد شاامم ماواردی  اون ساختهاای سااختمانی میگیرد. در این راستا، تخلفنمی

هاای سااختمانی، اصالی باروز تخلفیکای از دتیام    .های ییرقانونی، و عدم رعایت استانداردهای فنی و ایمنای باشاندکاربری

دلیم کمباود مناابم ماالی و یاا فشارهای اقتصادی و نیاز به تأمین مسکن در شهرهای بزرگ است. در بسیاری از موارد، افراد به

برخاوردار بیشاتر ای و کمویژه در منااطق حاشایهآورناد. ایان امار باهوسازهای ییرمجاز روی میزمان محدود، به انجام ساخت

 .دنبال تأمین نیازهای اولیه خود هستند و ممکن است از قاوانین و مقاررات یافام شاوندشود، جایی که ساکنان بهده میمشاه

توانناد باه باروز شاوند، بلکاه میتنها به تخریب منار شهری و کاهش کیفیت زندگی ساکنان منجر میهای ساختمانی نهتخلف

 های ساختمانی پرداخته خواهد شد. ر این مقاله، به بررسی انواع تخلفمحیطی نیز دامن بزنند. لذا دهای زیستبحران

 

 تعریف تخلف ساختمانی

توان بیان داشت تخلف ساختمانی به معنی نقض قوانین و ضوابط شهرسازی، فنی ایمنی و بهداشاتی در تعریفی ساده و کلی می

و ساز از جمله علم تخلف ساختمانی است و مینا و مستند در احداث ساختمان است و ابهام در قوانین و مقررات ناظر بر ساخت 

رسیدگی به تخلفات ساختمانی در محدوده قانونی و حریم مصوب شهرها ماده صد قانون شهرداری ها و تبصره های یاازده گاناه 

پروانه سااخت  آن است. به عبارت دیگر تخلفات ساختمانی عبارت است از کلیه بناهای احداثی ساختمانی که از شهرداری محم

اخذ ننموده و بدون توجه به قوانین و مقررات شهرداری و شهرسازی اقدام به احاداث بناا نمایناد و یاا از مفااد پرواناه ماأخو ه 

ساختمانی عدول نموده و تغییراتی را در نقشه تصویبی شهرداری از حیث افزایش بنا ایجاد نمایناد  البتاه تخلاف سااختمانی از 

و به معنای سرپیچی از مقررات و ناامات امور ساختمانی است. و از نار جایگااه حقاوقی از جملاه مساائم جرائم کیفری نبوده  

قانون ناام مهندسی و کنترل ساختمان، ناظر باه عادم رعایات ضاوابط شهرساازی در  40حقوقی و کیفری نیست و طبق ماده 

رفتاار   1334قاانون شاهرداری مصاوب ساال    100مااده  بناهایی است که دارای مجوز باشند و با مرتکب بر اساس تبصره های  

  (34 :13720شود و مجازات و تعزیر دیگری نمی توان تعیین کرد. )صفامنش و منادی زاده، می

 

 انواع تخلفات ساختمانی 

قرار    از منار گونه شناسی تخلفات ساختمانی متعدد هستند اما صرف نار از نوع و  رایی رخداد آن در یکی از گروه های زیر

   ( 55: 13۸5باشد. )سعیدنیا، گیرند که در بسیاری از آنها نقش معماران بسزا میمی

 تخلف از ضوابط و مقررات فنی و ایمنی )ضوابط مربوط به تاسیسات استحکام بنا، جلوگیری از آتش(   -

 ارکینگ آتش سوزی و نایر آن( های مصوب )ضوابط مربوط به کاربری تراکم تعداد طبقات و پ تخلف از ضوابط و مقررات طرح  -

 های بهداشتی و نایر آن( تخلف از ضوابط و مقررات بهداشتی )ضوابط مربوط به تأمین نور تهویه ی هوا سرویس  -

 تخلف از ضوابط و مقررات منار ساختمان )ضوابط مربوط به ارتفاع نمای ابنیه جنس مصالح(  -

 سایر تخلفات ضوابط مربوط به مدت اتمام بنا پیش آمدگی استفاده نامناسب از فضای ساختمانی و نایر آن   -
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از سوی دیگر در نوع دیگری از طبقه بندی انواع تخلفات قابم طرح در کمیسیون ماده صد به شرح زیار مای باشاد )رحیمای و 

  (۸: 13۹1پناد،  

 اخذ جریمه   - 2تخریب،   -1احداث بنای بدون پروانه نوع رأی:   -1

 جریمه   - 2تخریب و قلم بنای اضافی،    -1احداث بنا مازاد بر تراکم مجاز نوع رأی:   -2

 ییر قابم استفاده بودن پارکینگ   2عدم احداث پارکینگ،  -1تخلفات مربوط به پارکینگ نوع رأی:   -3

 تخلفات مربوط به تجاوز به معبر شهر   -4

 عدم استحکام بنا    -5

 تخلفات ناشی از عدم رعایت اصول فنی شهرسازی و بهداشتی   -6

 تغییر کاربری   -7

 در ادامه به توضیح انواع تخلفات در زمینه ساخت و ساز پرداخته خواهد شد. 

 

 ( تخلفات ساختمانی بدون پروانه 1

گویناد. انی بدون پرواناه میهر ساختمان و عملیات و بنایی که بدون مجوز کتبی شهرداری احداث گردد به آن تخلفات ساختم

های ساختمانی و رعایت اصول شهرسازی تلقی می گردد. ولی با مراجعاه اگر ه صدور پروانه امری مهم در زمینه ناارت فعالیت

و اصالاح آن  1312و قاانون توساعه معاابر  1331و  132۸و  130۹و  12۸6های  به قوانین وضم شده شهرداری مصاوب ساال

به مااده   24بند    1334های ساختمانی در شهرها مقرر نگردید و تنها در سال  ناارت شایانی بر عملیات  ، کنترل و1320مصوب  

قانون شهرداری ها اضافه شد و با وضم این بند صدور پروانه برای همه ساختمان ها به شاهرداری هاا محاول شاد و صادور   55

یعنی صدور پروانه تکلیفی دیگر برای شهرداری مقارر شاد و باا پروانه در شرح وظایف شهرداری ها قرار گرفته است و انجام آن 

لزوم اخذ پروانه از شهرداری برای هر گونه ایجاد سااختمان و اقادام عمرانای در محادوده و حاریم شاهر بارای   100وضم ماده  

 متقاضیان تعیین گردید.  

یم آن را مکلف میکند قبم از هر اقدام عمرانی یا ها مالکین اراضی و املاک واقم در محدوده شهر یا حرماده صد قانون شهرداری

های بادون تواند از عملیات سااختمانی سااختمانتفکیک اراضی و شروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند شهرداری می

باشد جلوگیری  پروانه و یا مخالف مفاد پروانه بوسیله مأمورین خود اعم از آن که ساختمان در زمین محصور یا ییر محصور واقم

این امر به مناور تطبیق احداث بنا با محتوای طرح های معماری و شهرساازی باه خصاو  (. ۸: 13۹5نماید )قانم و محمدی، 

رعایت بر و کف و ارتفاع مصوب منطقه مورد نار نوع کاربری و استفاده از زمین و فضاا مای باشاد کاه هنگاام صادور پرواناه و 

 (.45: 1377شود. )صمدی قوشچی،  موارد تعیین و درج می  تصویب نقشه های ساختمان این

 

 ( تخلفات ساختمانی مازاد بر پروانه 2

شود که مالک یاا  ی نفام قابلا بارای بناای سااختمانی ها و عملیاتی اطلاق میتخلفات ساختمانی مازاد بر پروانه به ساختمان

موده باشد و پس از تکمیم بنا رعایت نماودن نقشاه تصاویبی و خویش راسا از شهرداری با رعایت تشریفات قانونی پروانه اخذ ن

رعایت مفاد پروانه و ساخت کامم بنا بر اساس پروانه صادره توسط شهرداری اقدام به احداث بنای اضافی نموده و از متراژ نقشاه 
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این صورت این بنای احاداثی   و پروانه تعیین شده خارج گردیده و به آن بنای ساخته شده یا در حال ساخت اضافه نماید که در

  (17: 13۸4گویند. )کلانتری و همکاران،  را تخلف مازاد بر پروانه می

توان به عنوان یک سیستم اندازه گیری تعریف کرد این سیستم اندازه گیری ما را قادر می سازد تا باه یاک پروانه و تراکم را می

از زمین را به عنوان تاراکم سااختمانی محاسابه و تعریاف نمااییم در شکم ریاضی و ساده مقدار زیربنای واقم در سطح معینی  

ادبیات معماری متداول کشور نسبت بین سطح زیربنای ساختمان به مسااحت قطعاه زماین را تاراکم سااختمانی مای گویناد. 

اکم پیشانهادی تخطی از این فاکتور سبب ارجاع به کمیسیون ماده صد شهرداری خواهد شد. در واقم تار(  23:  13۸۸)عزیزی،  

های توسعه شهری جهت کنترل ساخت و سازهای شاهری و ایجااد تعاادل باین فعالیات هاای ایجااد شاده از طریاق در طرح

 ها و فضای شهری می باشد.  ساختمان

 

 (2۶۸:  1۳۸۸: نمونه عناصر مؤثر در تعیین تراكم شهری )عزیزی،  1جدول  
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برای تعیین تراکم ساختمانی استفاده از مقررات منطقه بندی است مقررات منطقه بندی قلمرو حکومت محلای را روش معمول  

به حوزه ها و مناطق جداگانه ای تقسیم میکند. در این مقررات مواردی شامم انواع استفاده مجاز از زمین شدت یا تراکم توسعه 

های توسعه بارای طرح پارکینگ و دیگر جنبه های استفاده از اراضی و فعالیتارتفاع حجم و محم استقرار بناها میزان وسعت و  

  (171: 13۹1هر حوزه یا منطقه تقسیم شده اند. )نفیسی و همکاران، 

منطقه بندی به سه جنبه مهم شامم منطقه بندی تراکمی منطقه بندی ارتفاعی و منطقه بندی کاربری مربوط می شود. بنا بار 

ی و ارتفاعی حد جمعیت پذیری و ارتفاع ساختمان در هر حوزه کنترل می شود. در واقام در منطقاه بنادی منطقه بندی تراکم

شاوند یکای از ماواردی کاه بارای کنتارل ارتفااع ارتفاعی عواملی مانند زمین و ارتفاع و تعداد واحادهای مساکونی کنتارل می

  (72:  13۹0مبنای پهنای خیابان مجاور تنایم شود. )زیاری،  ها برها در معماری مرسوم است این که ارتفاع ساختمانساختمان

 

 تخلفات ساختمانی مربوط به پاركینگ    (۳

 تخلف کسری پارکینگ معمواتً از سه طریق به وجود میآید:  

 بین بردن فضای پارکینگ با کاربری های دیگر از جمله تبدیم پارکینگ به مغازه یا واحد سکونتیاول: از  

دوم: با عدم تأمین تعداد پارکینگ مورد نیاز توسط معمار با توجه به مساحت کاربری و تعداد واحد ساختمان که ممکن است با  

 توجه به مساحت زمین قابم اجرا نبوده و یا به صرفه نباشد.  

تواند به وجود آیاد و باعاث مای سوم: نامناسب بودن فضای پارک خودرو یا ورودی آن که با طراحی و اجرای نامناسب طرح می

   (26 :13۸۹شود که ناظرین ساختمان برخی از فضاهای پارک خودرو را ییر قابم قبول محسوب نمایند. )سرخیلی،  

 های مورد نیاز واحدهای مسکونی كینگ: پار2جدول  

 

در مورد عدم احداث پارکینگ و یا ییر قابم استفاده بودن آن و عدم امکان اصلاح آن کمیسیون می تواند با توجاه باه موقعیات 

مان محلی و نوع استفاده از فضای پارکینگ رأی به اخذ جریمه ای که حداقم یک برابر و حداکثر دو برابر ارزش معاملاتی ساخت

متار مربام صاادر نمایاد. )قاانم و محمادی،  25برای هر متر مربم فضای از بین رفته پارکینگ باشد با احتساب فضای گاردش 

13۹5 :10)   

 : پاركینگ های مورد نیاز مراكز محلات )به ازاء هر واحد( ۳جدول  
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 دم رعایت عقب نشینی  ( تخلفات ساختمانی تجاوز به معبر شهر ع4

ها مالکین موظف هساتند در هنگاام نوساازی بار اسااس قانون شهرداری  100ماده    6در مورد تجاوز به معابر شهر طبق تبصره  

های مصوب رعایت برهای اصلاحی را بنمایند در صورتی که بر خلاف پروانه و یا بدون پروانه تجاوزی در پروانه ساختمان و طرح

گیرد شهرداری مکلف است از ادامه عملیات جلوگیری و پرونده را به کمیسیون ارسال نماید. )قاانم و محمادی، این مورد انجام  

13۹5 :11)   

 

 ( تخلفات ساختمانی عدم استحکام بنا 5

  نین تخلفی زمانی پیش می آید که مالک اصول فنی و معماری را رعایت نکرده باشد و بنا از اساتحکام تزم برخاوردار نباشاد.

شاود همه تخلفاتی که در اثر آن پایداری ساختمان در برابر حوادث کاهش یابد و یا باعث ناپایداری و کاهش عمار مفیاد آن می

گیرد. هر  ه حجم و ارتفاع طبقات ساختمانی بیشتر باشد توجه دقیق تر معمار و محاسبات کامم تاری را در این گروه جای می

   (56: 1377وشچی،  از لحاظ استحکام می طلبد. )صمدی ق

مسائم مربوط به ایمنی ساختمان نایر پیشگیری از بروز حریق مهار حریق و ممانعات از گساترش افقای و عماودی آن در بناا 

تدارک راه ایمنی برای فرار از آتش احداث کردن پله فرار و فراهم نمودن تسهیلات تزم برای اطفای حریق نیز در تکمیام ایان 

   (6: 13۹2و همکاران،  موارد است. )احدنژاد 

 در ارتباط با تخلف عدم استحکام بنا کمیسیون با دو دیدگاه به صدور رأی می پردازد:  

الف( رأی به اصلاح و رفم عیب در صورت امکان در صورتی که نقصان راجم به عدم استحکام بنا از لحاظ فنی قابام رفام باشاد 

 شده می دهد.  کمیسیون رأی به رفم نقص در یک بازه زمانی تعیین 

ب( رأی تخریب بنای ییر مستحکم اگر سازه از لحاظ فنی قابم تحکیم و مقاوم سازی نباشد و یا  ینفم در باازه زماانی تعیاین 

شده در بند الف نسبت به مقاوم سازی اقدام ننماید رأی قلم بنا صادر و به مرحله اجرا گذاشته می شود و مسالماً در ایان گوناه 

تواند با صدور رأی جریمه موجبات بنای ساختمان ییر مستحکم را که خطار آفارین اسات فاراهم نمایاد. موارد کمیسیون نمی

  (7 :13۹1)بهمنی منفرد و کلانتری،  

 

 ( تخلفات ساختمانی ناشی از عدم رعایت اصول فنی شهرسازی و بهداشتی  ۶

اسب فضاها باعث هدر رفتن مصالح سااختمانی عدم اجرای ساخت و سازها بر اساس اصول فنی و شهرسازی همانند نورگیری من

هایی که اصول فنی و یا شهرسازی در آن ها رعایت نشده سبب شود افزون بر این زندگی در ساختمانبه عنوان سرمایه ملی می

( در ایان ناوع از تخلفاات کمیسایون 3: 13۹1دلهره ساکنین و زندگی در شرایط سخت خواهد شد. )بهمنی منفرد و کلانتری، 

 رأی به تخریب بنا خواهد داد. 

 

 تخلفات ساختمانی تغییر كاربری  (  ۷

استفاده متعارف اماکنی مورد نیاز است که در نقشاه سااختمان پایش بینای و در هر نوع از انواع مختلف ساختمانی و بر حسب 

شوند حذف در واقم عباارت اسات از عادم هنگام اجرای نقشه و احداث بنا در مرحله تقسیم فضاها از هم تفکیک و مشخص می
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باشد. و معماوت قبام از دیگر می  اقدام به احداث تمام یا قسمتی از اماکن مورد نیاز و ضروری ساختمان و تبدیم آن به فضاهای

گیرد تغییر کاربری ساختمان نیز به معنی استفاده از ساختمان بعد از احداث به نوعی ییر از آنچاه بهره برداری از بنا صورت می

  (۹3:  1377باشد. )صمدی قوشچی، ها و پروانه ساختمانی است میدر محتوای طرح

 

  
 (۸4:  1۳۷2: انواع تخلف كاربری بر اساس مضامین اصلی طرح های توسعه شهری )بهشتی روی، 4جدول  

 

توان از لحاظ مفهومی مورد بررسی قرار داد از این لحاظ تخلفاات باه دو دساته جداگاناه از دیگر تقسیمات، انواع تخلفات را می

اصطلاحاً به آن تخلفات ساختمانی مطابق مقررات )داخم مقررات( و تخلفات خلاف مقررات )خارج مقررات( شوند که  تقسیم می

ایان  4و  3و  2قانون شهرداری می باشد. در تبصره های  100می باشد. این تقسیم بندی در واقم مستخرج از تبصره های ماده 

مالک خلاف مقررات شناخته می شود ولی به دتیلی ضارورتی بار   قانون به مواردی اشاره شده است آه در آن ضمن اینکه عمم

تخریب و از بین بردن آن بنا نیست. در  نین مواردی است که مصادیق سه تبصره فاوق اتشااره از دیگار تخلفاات سااختمانی 

دانساته اسات.  100اده ما 1متمایز گردیده و قانونگذار با تعیین جریمه ای کمتر، رسیدگی به آن را از وظایف مذکور در تبصره 

   (56: 13۸0)پاک نهاد،  
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 ( 4۳:  1۳۷۹های شهری، قوانین و پروانه در ساختمان سازی )پاک نهاد،  : ماتریس روابط طرح5جدول  
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