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 چکیده

روش تحقیق کتابخانه ای با  .  این پژوهش با هدف نگاهی بر فرایند بررسی تخلفات ساختمانی در کمیسیون ماده صد انجام شد 

طی هشت    صد  نتایج نشان داد فرایند بررسی تخلفات در کمیسیون ماده.  استفاده از کتب و مقالات و پایان نامه ها انجام گرفت

که عمده تخلفات ساختمانی در پنج طبقه بندی شامل تخلفات عدم رعایت اصول شهرسازی، تخلفات   مرحله صورت می گیرد

اصول فنی و استحکام بنا، نادیده گرفتن ضوابط و مقررات نمای ساختمان و   تخلفات عدم رعایت،  رعایت امور بهداشتی  عدم

نوع برخورد با تخلفات مورد    این پژوهشدر  .  سایر تخلفات می باشد که به همراه مصادیق در این پژوهش ارائه گردیده است

اد بر تراکم مجاز، تخلفات تغییر تخلفات ساختمانی ماز،  بررسی در کمیسیون های ماده صد از قبیل تخلفات عدم اخذ پروانه

تخلفات کسری پارکینگ، تخلفات عدم رعایت بر اصلاحی، تخلفات عدم رعایت ضوابط شهرسازی و تخلفات ساختمانی   کاربری،

 ارائه گردید.   نیز و طرح های توسعه شهری

 

 تخلف، تخلف ساختمانی، کمیسیون، ماده صد، شهرداریواژگان کلیدی:  
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 مقدمه

هاا و توسعه شهری و ساخت و ساازهای جدیاد باه عناوان یکای از ارکاان اصالی پیشارفت جوامام مادرن، هماواره باا  الش

یند توسعه در این راستا، تخلفات ساختمانی به عنوان یکی از معضلات جدی در فرآ.  های خاص خود همراه بوده استپیچیدگی

کمیسیون ماده صد به عنوان نهاد قاانونی و تخصصای در ایان زمیناه، مسا ولیت .  شهری، نیازمند نظارت و مدیریت مؤثر است

ایان . کنادبررسی و رسیدگی به تخلفات ساختمانی را بر عهده دارد و نقش حیااتی در حفان نظام و انضابار شاهری ایفاا می

های تخلاف سااختمانی های غیرمجاز و تأمین حقوق شهروندان، به بررسی پروندهکمیسیون با هدف جلوگیری از ساخت و ساز

فرآیند بررسی تخلفات در این کمیسیون شامل مراحل مختلفای از جملاه ارزیاابی .  کندپردازد و تصمیمات لازم را اتخاذ میمی

ا توجه به قوانین و مقاررات مربوطاه مستندات، بررسی شکایات و نظرات کارشناسان است که هر یک از این مراحل به دقت و ب

هدف از این مقالاه ارائاه . پردازداین مقاله به تحلیل فرآیند بررسی تخلفات ساختمانی در کمیسیون ماده صد می. شودانجام می

باا . ی نحوه عملکرد کمیسیون ماده صد و اهمیت آن در مدیریت تخلفاات سااختمانی اساتیک دیدگاه جامم و تحلیلی درباره

جه به اهمیت این موضوع، امید است که نتایج این تحقیق بتواند به بهبود فرآیندهای نظارتی و ارتقاء کیفیت ساخت و سازها تو

 .  در شهرها کمک کند

 

 تخلفات ساختمانی از دیدگاه حقوقی  

راحت تعریفای از در قانون به صا. تخلف مصدر باب تفعل است و در لغت به معنای خلاف کردن و خلاف وعده کردن آمده است

و تبصره های آن و همچنین از قوانین و مقررات شهر سازی می شود استنبار   100تخلفات ساختمانی نشده است ولی از ماده  

پروانه ساخت اخاذ ،  و تعریف نمود که تخلفات ساختمانی، عبارت است از کلیه بناهای احداثی ساختمانی که از شهرداری محل

ننموده و بدون توجه به قوانین و مقررات معماری و شهرسازی اقدام به احداث بنا نمایند و یا از مفاد پروانه مأخوذه سااختمانی 

بنا و یا افزایش بنا ایجاد نمایند البته قاانون گاذار   (حذف)عدول نموده و تغییراتی را در نقشه تصویبی شهرداری از حیث کسر  

یم از واژه و اصطلاحات معلوم و معین استفاده می کند و تعابیر لفن آن نبایاد باه محادودیت معناا برای رساندن معانی و مفاه

نگریست و گفت که کلمه تخلف فقط در مقام بیان مصادیق خاصی از جرایم کیفری است بلکه کلماه و واژه تخلاف باه معناای 

ق کلیه افعال و ترک افعالی باشد کاه از نظار حقاوق سرپیچی، روگردانی و دارای یک معنای عام است و می تواند شامل مصادی

مدنی و حقوق کیفری و حتی مسائل اخلاقی انجام و یا ترک آن به انسان محول شده است که سار بیچای از آن ناوعی تخلاف 

و تبصاره هاای آن و در دیگار   100محسوب میشود و در این رابطه میتوان نتیجه گرفت که بکارگیری اصطلاح تخلف در ماده  

از نظر جایگاه حقوقی تخلفاات . ضوابط و مقررات ساختمانی به مفهوم سرپیچی از مقررات و نظامات ساختمانی و معماری است

تخلفات ساختمانی از لحاا  مفهاوم . ساختمانی از جمله مسائل حقوقی و کیفری نیست و آثاری از این جهت مترتب نمی باشد

، )ابراهیمای. ون گذار ضوابط و مقرراتی را برای آن پیش بینای نماوده اساتو ماهیت یک تاسیس حقوقی مستقلی است که قان

13۸3   :3۲ ) 

 

 بررسی تخلفات در کمیسیون ماده صد  

در شهرهای مختلف به اساتناد تبصاره یاک   135۲٫5٫1۷همان گونه که ذکر شد کمیسیون ماده صد فعالیت خود را در تاریخ  

در این راستا قبل از انقلاب اسلامی رسمیت یافت ایان کمیسایون مادتی پاس از ماده صد اصلاحی آغاز نمود و تشکیلات لازم 
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فعالیات خاود  13۶۷انقلاب اسلامی به دلیل عدم تطابق با احکام شرعی تعطیل گردید تا سرانجام با حکم امام خمینی در سال 

 .  ه می باشدهای تخلفات در کمیسیون ماده صد در هشت مرحل  را رسما آغاز کرد فرایند بررسی پرونده

 فرایند بررسی تخلفات در کمیسیون ماده صد  (:1)  جدول

 فرآیند  مرحله 

 شناسایی تخلف و اعلام به کمیسیون توسط شهرداری  1مرحله 

 گزارش تخلف ساختمانی توسط واحد نظارت با کارشناسان بازدید   ۲مرحله 

 تشکیل پرونده ارجاع پرونده به کمیسیون توسط دبیرخانه کمیسیون  3مرحله 

 اعلام موضوع تخلف ساختمانی به مالک توسط اخطاریه  4مرحله 

 ارسال پرونده ساختمانی به دبیرخانه و ثبت در رایانه   5مرحله 

 اعلام به ذینفم برای ارسال توضیحات کتبی  ۶مرحله 

 طرح پرونده در کمیسیون و صدور رای  ۷مرحله 

 ابلاغ تصمیم کمیسیون به مالک  ۸مرحله 

 

 طبقه بندی تخلفات ساختمانی در کمیسین ماده صد  

هار . یا تخلفات دیگری هماراه اساتتخلفات ساختمانی معمولا علاوه بر نداشتن پروانه یا مغایرت یا مفاد پروانه صادره با تخلف 

یک از این موارد قواعد و مقررات خاصی دارد که می بایست در گزارش ارسالی شهرداری به کمیسیون دقیقا ماورد توجاه قارار 

بر این اساس تخلفاات . گیرد و اعضاء کمیسیون نیز به هنگام بررسی پرونده ها با عنایت به تخلفات مذکور تصمیم گیری نمایند

 حوزه تقسیم بندی و بررسی میشوند که این حوزه ها مطابق جدول زیر ارائه شده است:  5اختمانها در در س

 طبقه بندی پنج گانه تخلفات ساختمانی و مصادیق آن  (:2)  جدول

 2مصداق   1مصداق   نوع تخلف 

تخلفات عدم رعایت اصول  - 1

 شهرسازی  

 کاربری زمین 

 تراکم ساختمانی  

نحوه استقرار ساختمان در زمین اشراف به 

 املاک مجاور  

سطح اشغال ساختمان در زمین حداکثر 

 ارتفاع ساختمان 

ضوابط مربور به تفکیک زمین حداقل ابعاد  

 حیار 

 حریم برای ساختمان های خاص با  

 اهمیت امنیتی با بهداشتی حداقل 

 تعداد پارکینگ 

 پیش آمدگی ساختمان در  

 ومی  ملک یا معبر عم

 رعایت برهای اصلاحی و عرض معابر 

 عمومی موجود 

 

رعایت امور   تخلفات عدم -۲

 بهداشتی  
 خواب یا نشیمن  بهره مندی از نور طبیعی  

تخلفات عدم رعایت اصول فنی  -3

 و استحکام بنا  
 استفاده از مصالح ساختمانی نامناسب  ۲۸00نادیده گرفتن آیین نامه 
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ضوابط و مقررات نادیده گرفتن  -4

 نمای ساختمان

 درجه  45رعایت نکردن یخ 

 

بیرون زدگی نما در طبقات براساس 

 ضوابط شهرداری نباشد  

 سایر تخلفات   - 5
عدم رعایت شرایط ویژه مربور به ساختمان 

 های با کاربری عمومی  

 استفاده نامتناسب از ساختمان  

 

 

 

   1۰۰احکام صادره در کمیسیون ماده 

 یکی از دو مورد تخریب و جریمه مشتمل بر موارد زیر است : ،  در مورد تخلفات ساختمانی 100حکم کمیسیون ماده  

 حکم تخریب   -

 قانون شهرداری در موارد زیر اجرا می گردد :  100حکم تخریب و انهدام به استناد تبصره یک ماده  

بهداشتی یا ایمنی را در مراحل مختلف ساختمانی رعایت نکرده باشد، در این خصوص اگر استحکام بنا از ،  حداقل اصول فنی  -

نا در مقابل زلزله حاصل شود، کمیسیون به اساتناد تبصاره باه نظر محاسبات سازه ای با تردید مواجه گردد و احتمال سقور ب

 .  این ماده حکم تخریب بنا را صادر خواهد کرد

 . ساختمان قدیمی را می بایست با احداث ساختمان جدید تخریب می نمود ولی تخریب نکرده است  -

 . احداث بنا کرده است، در ملک غیر  -

 (.  139۶)رفیعیان، سطوح اشغال را در مراحل مختلف ساختمانی رعایت نکرده استحداقل اصول شهرسازی مانند کاربری ها    -

 

 اخذ جریمه 

 و در موارد زیر انجام می گیرد:   100ماده    5، 4،  ،3،  ۲دریافت جزای نقدی به استناد تبصره مای  

 مانند سطح اشغال .  درصدهای سطح را رعایت نشده باشد  -

 عدم احداث پارکینگ یا کسری و یا غیر قابل استفاده بودن پارکینگ   -

 اضافه بنای زائد بر مساحت مندرج در پروانه ساختمانی در حوزه استفاده از اراضی مربوطه   -

  (احداث بنای بدون پروانه در حوزه استفاده از اراضی )مربوطه کاربری مسکونی  -

قانون تأسیس شاورای عاالی  5پس از موافقت کمیسیون ماده ،  احداث بنا نموده،  ر پروانهبر خلاف مفاد کاربری تعیین شده د  -

  :شهرسازی و معماری دریافت جزای نقدی بلا اشکال است

  (با تغییر پیلوت به زیر زمین 5مشرور به موافقت کمیسیون ماده )زیر زمین یا پیلوت را بطور کلی تغییر داده است  -

 . ت نکرده است تغییر کف موجب ایجاد نیم طبقه اضافی شده استارتفاع مجاز را رعای  -

 اضافه واحد دارد   -

  (11۸:  13۸1،  ابراهیمی) 5پایین تر از حد نصاب تفیکی مشرور به موافقت کمیسیون ماده   -

نقادی نسابت باه منطقه یک شهرداری تهران از لحا  جریمه و وصول جارایم  95بر اساس آمار در سه ساله منتهی به سال   -

 . گانه تهران در رتبه نخست قرار می گیرد ۲۲سایر مناطق 

 

  



 یشهر  ت یر یعمران و مد  ا،یمطالعات جغراف

 144-151صفحات ،  1403زمستان   ،4 شماره  ،10 دوره

148 
 

 مواردی که نیاز به کسب مجوز از شهرداری ندارد  

 مواردی که نیاز به کسب مجوز از شهرداری ندارد عبارت است از : 

 نصب موزائیک یا مرمت شیروانی ،  آسفالت  (مرمت پشت بام از قبیل )تعویض قیر گونی  -1

 یض موزائیک ساختمان و راه پله تعو  -۲

 سفیدکاری و نقاشی و نصب کاشی    -3

 نماسازی دیوار حیار و ساختمان   -4

، نصب شوفاز مشرور به اینکه محل موتورخانه نیاز به احداث ساختمان جدیدی نداشته باشد،  گاز،  لوله کشی آب و فاضلاب  -5

 احداث محل منبم مواد سوختنی زیر حیار بلامانم است 

 حفر  اه و تخلیه  اه    -۶

 احداث سرویس بهداشتی در گوشه ای از حیار   -۷

  (90:   13۸3. )صمدی،  احداث حوض و استخر و کف بندی در منازل مسکونی  -۸

 

 نوع برخورد با تخلفات مورد بررسی در کمیسیون های ماده صد  

 تخلفات عدم اخذ پروانه    -

زبور زمانی صورت میگیرد که ساختن بنا در حد مجاز پیش بینی شاده بارای ( تخلف م1بر اساس مفهوم کلی ماده صد تبصره )

 . منطقه با توجه به ساخت زمین و تراکم با اخذ مجوز پروانه ساختمانی از سوی شهرداری همراه نباشد

. قانونی شهر باشاد ساختمانی که در حوزه استفاده از اراضی مربور قرار نگرفته باشد، اما در حریم و یا خارج از محدوده و حوزه

مطروحه و ساختمان را مشامول ريی تخریاب   1تخلف مزبور تحت عنوان خلاف احداث بنا در محدوده ممنوعه بر طبق تبصره  

به استثناء مواردی که ساختمان مزبور و متعلق به کارخانجات صنعتی و بهداشتی باشد که در حریم شهر با توجاه باه ،  کند  می

ان، توافق بر ابقای آنان با دریافت جریمه صورت می گیرد و  نانچه بنای بدون پرواناه سااختمانی در نیاز محصول یا فعالیت آن

کمیسیون ماده صاد اقادام باه ،  حوزه استفاده از اراضی مربوطه باشد و اصول فنی و بهداشتی و شهرسازی را رعایت کرده باشد

ز به میزان یک دهم ارزش معاملاتی یا یک پنجم ارزش سرقفلی صدور ريی بر اخذ جریمه به ازای هر متر مربم بنای بدون مجو

( بر اساس آماار ۲5:  13۷۸،  )حجتی اشرفی.  می نماید  ساختمان در صورتی که ساختمان ارزش دریافت سرقفلی را داشته باشد

ز این حیاث در گواهی پایان کار ساختمان ا  5000گواهی عدم خلاف و بیش از    ۸40با    95منطقه دو شهرداری تهران در سال  

 . رتبه نخست قرار دارد

 

 تخلفات ساختمانی مازاد بر تراکم مجاز    -

بخشی از ساختمان که به صورت زاید و اضافه بر ساخت زیر بنای مندرج در پروانه ساختمانی واقم در حوزه اساتفاده از اراضای 

اضافه بنا با توجه به موقعیت ملک از نظر مکانی در در صورت ضرورت تخریب می گردد  .  مسکونی کمیسیون ماده صد قرار دارد

بر خیابانهای اصلی با خیابان های فرعی و یا کو ه باز یا بن بست ريی به يخذ جریمه ای که متناسب با نوع اساتفاده از فضاای 

بت باه وصاول شهرداری مکلف است بر اساس آن نسا. گردد ایجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفی باشد، تعیین می

جریمه نباید حد اقل یک دوم کمتر یا از سه برابر ارزش معاملاتی ساختمان باه ازای هار متار مربام بناای .  جریمه اقدام نماید

 ( ۲5:   13۷۸،  )حجتی اشرفی.  اضافی بیشتر باشد
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 تخلفات تغییر کاربری   -

مورد اصلاح قرار گرفات و   135۸  ۶٫۲۷٫تاریخ    ماده صد که در خصوص این نوع تخلف ساختمانی ارائه شده است، در  3تبصره  

کند که بخشی از ساختمان که به صورت زائد و اضافه بر مساحت مندرج در پروانه ساختمانی واقم در حوزه استفاده از   بیان می

باه اضاافه بناا باا توجاه . اراضی تجاری و صنعتی و اداری کمیسیون ماده صد قرار دارد، در صورت ضرورت تخریب مای گاردد

ريی به اخذ جریمه که متناسب با نوع اساتفاده از  (های فرعی های اصلی و یا خیابان  در بر خیابان)موقعیت ملک از نظر مکانی  

فضای ایجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفی باشد تعیین و شهرداری مکلف است بار اسااس آن نسابت باه وصاول 

اقل دو برابر کمتر و از  هار برابر ارزش معاملاتی ساختمان برای هار متار مربام بناای   جریمه نباید از حد. )جریمه اقدام نماید

شهرداری از همان کمیسیون تقاضای صدور ريی تخریاب مای ، اضافی ایجاد شده بیشتر باشد و در صورت عدم پرداخت جریمه

ريی صاادره توساط  (کااربری مصاوب)در خصوص عدم قرارگیری ساختمان در حوزه استفاده بیش بینی در طرح جامم .  نماید

 ( 39:   1395قانم و محمدی، ).  کمیسیون قطعا تعطیل و اعاده به کاربری مصوب خواهد بود

 

 تخلفات کسری پارکینگ   -

می تواند با توجه ،  در خصوص عدم احداث پارکینگ و یا غیر قابل استفاده بودن آن و عدم امکان اصلاح آن کمیسیون ماده صد

ريی به اخذ جریمه ای کاه حاد اقال باک برابار و حاداکثر دو برابار ارزش ، لی و نوع استفاده از فضای پارکینگبه موقعیت مح

معاملاتی ساختمان برای هر متر مربم فضای از بین رفته بارکینگ باشد صادر نماید و مسااحت پارکیناگ باا احتسااب فضاای 

 .  متر مربم می باشد ۲5گردش 

 

 حی تخلفات عدم رعایت بر اصلا  -

مالکین موظف هستند در هنگام نوسازی بر اساس پروانه ساختمانی و طرح های مصوب رعایات ،  در مورد تجاوز به معابر شهری

شاهرداری ، در صورتی که بر خلاف پروانه و با بدون پروانه ساختمانی تجاوز در این مورد صورت گیرد.  برهای اصلاحی را نمایند

 (43: 13۸9پور محمدی،  ).  جلوگیری و پرونده را به کمیسیون ماده صد ارسال نمایدمکلف است از ادامه عملیات 

 

 تخلفات عدم رعایت ضوابط شهرسازی    -

این تخلفات گستره زیادی را در بر گرفته و شامل عناوین متنوع و بسیار زیادی میباشد که بطور خلاصه می تواند تحت عناوان 

عادم رعایات ضاوابط و ، رعایت ضوابط و مقررات سازه ای که شامل عدم اساتحکام بناا مورد بررسی قرار گیرد و مورد اول عدم

یکی دیگر از عناوین عدم رعایت ضوابط و مقررات معماری می باشد که می تاوان عادم ناورگیری .  نام برد. . .  آیین نامه زلزله و

ی و هم  نین ضوابط مربور باه ناوع نماای عدم رعایت ارتفاع طبقات عدم رعایت ضوابط مربور به شیبهای ساختمان،  مناسب

سومین عنوان را میتوان عدم رعایت ضوابط و استانداردهای تأسیسات و تجهیزات سااختمانی .  ساختمانی و نما سازی را نام برد

. دلوله کشی ها، سیم کشی ها و دیگر تأسیسات ساختمانی میباشا، را نام برد که شامل عدم رعایت ضوابط مربور به آسانسورها

با تخلفات صورت گرفتاه در ایان خصاوص پاس از . در ضمن کلبه تخلفات دیگر بر شمرده در موارد قبل شامل این بنا میشوند

. پایان ساختمان برخوردی صورت نمی گیرد ولی در مواردی دیگر تأکید بر اصلاح موردی در زمان تخریاب و نوساازی میباشاد

  (۲۷: 13۷۸،  )حجتی اشرفی
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 نی و طرح های توسعه شهری تخلفات ساختما  -

معین شده و ضاوابط و مقاررات . . . . منطقه بندی و، طرح های توسعه شهری عموم کالبدی هستند و در آنها استفاده از اراضی

تخلفات ساختمانی در واقم بی اعتنایی به نظامات تدوین شده فوق برای فعالیت هاای .  کلیه موارد فوق تهیه و تنظیم می گردد

از شهری است به عبارت دیگر و به طور غیر مستقیم تخلفات ساختمانی پی آمد طارح هاای توساعه شاهری اسات ساخت و س

یعنی  ون قبل از ظهور طرحهای توسعه شهری و به ویژه قبل از این که  نین طرح هایی وجهه قانونی به خود بگیرند، اصاولا 

بناابراین تخلفاات ، ایسه باا آن خالاف یاا درسات قلماداد کاردمحک و میزانی وجود نداشته است تا ساختمانی را بشود در مق

ساختمانی اساسا با بودن طرح های توسعه شهری است که معنا و مفهوم پیدا می کند و در جریان و فرآیند اجرای طارح هاای 

 شهری دو مشکل اساسی زیر ظهور می یابد :  

م مشارکت مردم در جریان اجرای آن حاصل نشاده و آناان را در پی عدم انطباق طرح با نیازهای واقعی شهر و به خاطر عد  -1

 . به سوی وقوف تخلف سوق داده است

به عنوان مثال در نظر گرفتن پیلوت در ضوابط معماری شهرهای کو ک و تاکید بر تأمین پارگینگ ها در داخال سااختمان را 

نها و نیز نیازمندی های ترافیکی آنهاا صاورت مای میتوان ذکر کرد که بدون توجه به شرایط اقتصادی جامعه شهری، فرهنگ آ

 .  گیرد

، تخلف حاصل برخورد و اصطکاک منافم فردی مالک و منافم جمعی جامعه بوده و مالک نه به جهت نارسایی طارح شاهری  -۲

جااوز از همانناد ت. بلکه به انگیزه کسب منافم بیشتر اقدام به قانون شکنی و عدم رعایت مقررات سااختمان ساازی مای نمایاد

، )بهشاتی روی. . . . . ایجاد اضافه بنای مازاد بر تراکم مسکونی، افازایش طبقاات و، اشغال صد در صد سطح،  درصد مجاز طولی

13۷۲ ،43  ) 
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