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واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات ساختمانی
 در شهرها، تبعات و راهکارهای پیشنهادی

چکیده
یکی از مسائلی که طی دهه های گذشــته نظام برنامه ریزی و مدیریت 
شــهری کشــور را تحت تأثیر قرار داده اســت، روند فزاینده تخلفات 
ساختمانی اســت که به دلیل افزایش چشــمگیر قیمت مسکن، عملًا 
تنبیهات و جریمه های در نظر گرفته شــده برای پیشگیری از تخلفات 
نه تنها، ماهیت بازدارنده خود را از دست داده؛ بلکه به بخشی از مسیر و 
گردش کار رایج در ساخت وسازهای کشور مبدل شده  است. شکل گیری 
و احداث ساختمان های ناایمن نوساز بارزترین پیامد و مصداق این رویه 
فراگیر است که اگرچه شدت و فراگیری آن نسبت به  کل تخلفات بسیار 
کمتر است، اما مانند حادثه تلخ مترو پل تبعات جبران ناپذیر جانی و مالی 
در پی دارد. نکته قابل توجه در ایــن رابطه، رواداری در قوانین تخلفات 
ساختمانی است که به بخشــودگی یا اخذ جرائم منتهی می شود و در 

مواردی ایمنی و جان افراد را به خطر می اندازد.
بنابراین بهبود سیستم نظارت بر ساخت وساز شهری، کاهش تشریفات 

و بوروکراسی اداری، اصلاح جرائم، بازنگری در ضوابط و مقررات، الزام 
شهرداری ها به اجرای آرای کمیسیون ماده )100( قانون شهرداری ها  و 
ایجاد ضمانت اجرایی لازم به این منظور و همچنین ایجاد منابع  درآمد 
پایدار جایگزین در شــهرداری ها ازجمله مواردی است که می تواند به 
کاهش تخلفات ساختمانی در سطح کشور کمک بسزایی کند. در همین 
راستا گزارش حاضر، با هدف آسیب شناســی و تحلیل علل گرایش به 
تخلفات ساختمانی در کشور، بررسی آمار و حجم تخلفات صورت  گرفته، 
تحلیل پیامدها و آثار تخلفات ساختمانی در شهرها و ارائه راهکارهای 

پیشنهادی کنترل و مقابله با این پدیده ارائه شده  است. 
شایان ذکر است، موضوع این گزارش بر تخلفات ساختمانی در محدوده 
قانونی و حریم شهرها دلالت دارد و تخلفات ساختمانی مرتبط با خارج 
از حریم شهرها، مناطق آزاد، محدوده روســتاها و... که حوزه قانونی و 

مصادیق متفاوتی دارد را شامل نمی شود.
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واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

خلاصه�مدیریتی

بیان/شرحمسئله
انحراف ساخت وسازها از مقررات فنی، معماری و شهرسازی در شهرهای ایران واقعیتی آشکار و در حال گسترش است و 
با وجود جریمه های در نظر گرفته شده، همچنان در شهرها و به ویژه کلان شهرهای کشور در حال افزایش است. به منظور 
جلوگیری از بروز و گسترش تخلفات ساختمانی، لازم است ماهیت این مسئله و دلایل وقوع آن از هر جهت مورد بررسی 
قرار گیرد. نتایج بررسی ها نشان  می دهد بین نگرش درآمدزایی شهرداری به پدیده تخلف ساختمانی و به  عبارتی فروش 
ضوابط و مقررات ساخت وساز شهری، ناکارآمدی سیستم نظارت بر ساخت وسازهای مسکونی و بوروکراسی اداری صدور 

پروانه و پایان کار ساختمان با وقوع تخلفات ساختمانی، هم بستگی نسبتاً بالایی وجود دارد.
در حالت کلی عدم رعایت اصول شهرسازی، اصول فنی و استحکام بنا، عدم رعایت اصول بهداشتی و نادیده گرفتن ضوابط 
و مقررات نمای ساختمان از عمده بخش های تخلفات در کشور تلقی می شوند. در رابطه با نهادها و قوانین ناظر و مرتبط 
به تخلفات، در درجه اول مراجع صدور پروانه )در رأس آنها شهرداری ها(، سازمان نظام  مهندسی و به تبع آن وزارت راه و 
شهرسازی به عنوان ناظر عالیه هســتند که با ارائه مجموعه قوانین و مقررات ازجمله مقررات ملی ساختمان، قانون نظام 
 مهندسی ساختمان  و کمیسیون ماده )100( قانون شــهرداری به عنوان ناظر و مانع بر انجام تخلفات ظاهر می شود. بر 
این اساس با توجه به روش های کشــورهای مختلف که در برخورد با تخلفات دارند، لازم است در ایران نیز به روزرسانی و 
تجدیدنظرهایی در تعاریف، دسته بندی و نوع برخورد با تخلفات ساختمانی صورت گیرد که این مورد نیازمند رهنمودهایی 

ساده و در عین حال علمی برای تشخیص تخلف و تعیین نوع برخورد با آن است.
مسئله حائز اهمیت در رابطه با چالش تخلفات ساختمانی، از بین بردن علل وقوع و همچنین کاهش آثار منفی تخلفات 
ساختمانی بر شهرهاست. به  عبارتی در کنار تلاش برای رفع زمینه های بروز تخلفات، فرایند رسیدگی به تخلفات و اجرای 
رأی نیز باید در خدمت کاهش آثار تخلفات ســاختمانی قرار گیرد و جرائمی که از این طریق اخذ می شود، صرف تأمین 

زیرساخت ها و خدمات شهری و اصلاح فضای کالبدی القا شده به شهرها شود.

 نقطه نظرات/یافتههایکلیدی
علل وقوع تخلفات ساختمانی در ایران را می توان در پنج حوزه اجتماعی، اقتصادی، قوانین و مقررات، برنامه ریزی شهری 
و مدیریت دســته بندی کرد. به  عبارتی نیاز روز افزون مسکن، افزایش قیمت ها و کمبود تسهیلات، مقرون به صرفه بودن 
تخلفات و منفعت طلبی افراد، ناکارآمدی، عدم شفافیت و عدم رعایت ضوابط و قوانین، ضعف طرح های توسعه شهری و 
درنهایت مشکلات مدیریتی در بخش نظارت، کنترل، عدم اقدام و برخورد به موقع و همچنین فقدان آموزش و آگاهی رسانی 
تخصصی و همگانی را می توان از اهم علل و زمینه های بروز تخلفات ساختمانی در ایران برشمرد. همچنین هزینه بالای اخذ 
پروانه و گواهی های ساختمان، بوروکراسی اداری فرایند صدور پروانه، عدم تناسب بین اختیارات و مسئولیت مجریان، نبود 
ضمانت اجرایی و ضعف در اجرای آرای کمیسیون ماده )100(، وابستگی شهرداری به  درآمد حاصل از تخلفات ساختمانی، 
روند افزایشی ساخت وساز و ناکارآمدی سیستم نظارت از دیگر علل آسیب زا در زمینه بروز تخلفات ساختمانی هستند که 

باید با اتخاذ راهکارهای مناسب در جهت کاهش و رفع این عوامل اقدام کرد. 
طبق بررسی های انجام شده، وقوع و تشدید تخلفات ساختمانی پیامدهای بسیاری در پی دارند که می توان مهم ترین آثار 
و نتایج بروز و تشدید تخلفات را در ابعاد اجتماعی، شهرسازی، خدماتی و زیرساختی، حمل ونقل شهری، زیست محیطی، 
ایمنی و پدافند غیرعامل طبقه بندی کرد. ازجمله مهم ترین آثار و تبعات تخلفات ساختمانی می توان به افزایش پیش بینی 
نشده جمعیت، کاهش سطح  سرویس دهی زیرساخت ها و تشدید ســاختار فضایی نامتعادل توزیع کاربری ها، ترافیک، 
آلودگی شــهرها از نظر هوا، صدا و دید بصری، ایجاد مناظر نامناسب شهری، گسترش ســاختمان های ناایمن، افزایش 
خطر  پذیری شهرها در برابر مخاطرات و... اشــاره کرد. لازم به ذکر است رواداری مراجع رسیدگی به تخلفات ساختمانی 
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در مواردی که با ایمنی و جان افراد در ارتباط است و منجر به بخشودگی یا نهایتاً اخذ جریمه می شود، هیچ گونه منفعتی 
برای جامعه نخواهد داشت و گاهاً عواقب جبران ناپذیری حتی در دوره بهره برداری به دنبال دارند. سوداگران متخلف تنها  
قشری  هستند که ضمن بهره گیری سوء از این بزنگاه، عامدانه به عادی سازی تخلفات در جامعه دامن می زنند. به علاوه، 
نادیده انگاری تخلفات فنی در مناطق کم اســتطاعت علی رغم اینکه در ظاهر به منظور حمایت مالی از اقشار آسیب پذیر 
انجام می شود، اما براساس تجربیات جهانی مانند زلزله ترکیه، مستقیماً امنیت جانی و مالی افراد جامعه را در معرض خطر 

قرار می  دهد.

 پیشنهادراهکارتقنینی،نظارتییاسیاستی
 در راستای برنامه ریزی و اقدام در زمینه کاهش تخلفات ساخت وســاز دو نوع  سیاستگذاری؛ یکی کاهش زمینه های 
بروز تخلف و دیگری اقدامات جدی در برخورد با تخلفات صورت گرفته و کاهش آثار آنها مطرح است. مهم ترین اقدامات 
پیشنهادی در جهت بهبود نظام کنترل ساخت وساز را می توان در حوزه های مدیریت، نظارت و اجرا، برنامه ریزی شهری،  
قانونگذاری و آموزش دسته بندی کرد که  جزییات موارد پیشنهادی به تفکیک حوزه در بخش 8  گزارش ارائه شده است 

)وزارتراهوشهرسازی-وزارتکشور-کمیسیونعمرانمجلس-قوه قضائیه-ناجا(. 
 در تهیه و تصویب ضوابط طرح های توسعه )وزارتراهوشهرسازی-وزارتکشور(، توجه به دو ویژگی منطبق بر 
نیاز بودن ضوابط و تنوع و انعطاف  پذیری آنها در جهت کاهش انگیزه های تخلف امری ضروری است و اهمیت دادن به مسئله 
آموزش تخصصی افراد ذی ربط )مرکزتحقیقاتراه،مسکنوشهرسازی-سازماننظاممهندسیساختمان-
سازمانشهرداری هاودهیاری هایکشور(و همچنین  آگاهی رسانی عمومی )سازمانصداوسیما( در رابطه با لزوم 
رعایت قوانین در کنار اعمال سیاست های تشویقی می تواند محرک تأثیرگذاری در جهت نیل خودجوش جامعه به اجرای 

صحیح ضوابط و مقررات و ساخت اصولی بنا باشد.
 در راستای ارائه رهنمودهای سیاستی در برخورد با تخلفات، یک جعبه ابزار به منظور هدایت سیاستگذاران و افراد ذی ربط 
در رابطه با تحلیل، طبقه بندی، پیش بینی آثار و تبعات و نحوه برخورد با تخلف )وزارتراهوشهرسازی-وزارتکشور-
قوه قضائیه-ناجا( در این گزارش پیشنهاد شده  اســت. این الگوریتم همراه با چند مثال کاربردی با هدف جلوگیری و 
پیشگیری از تخلف با شناسایی به موقع آن؛ پیشرفت در ساخت وسازها و عملیات ساختمانی با ارائه اطلاعات کافی و مناسب؛ 
معرفی ابزاری جهت تصمیم   سازی صحیح در حوزه تخلفات ســاختمانی و مرتفع کردن نقاط ضعف و خلأ های قانونی در 

بازنگری و تنظیم    گری مجدد قوانین، دستورالعمل ها و آیین نامه ها ارائه شده  است. 
 بدیهی است که جلوگیری و کنترل تخلفات ساخت وساز در کشور نیازمند عزم جدی دستگاه های متولی و مشارکت و 
همکاری مردم است. لذا دستگاه های نظارتی باید در راستای ارتقای عملکرد نظارتی خود در زمینه کنترل رعایت قوانین 
و مقررات )سازماننظاممهندسیساختمان-شهرداری ها(، اجرای طرح های مصوب شهری و روستایی، جلوگیری 
از فساد اداری و برخورد با متخلفین )قوه قضائیه-ناجا( عزم جدی  داشته  باشند. از طرفی شهرداری ها در جهت حذف 
وابستگی درآمدی خود به اخذ جرائم ساختمانی )که خود یکی از زمینه های اصلی بروز تخلفات است( باید  به  دنبال کسب 
منابع و درآمدهای پایدار باشــند و درخصوص تخلفات حوزه ایمنی، صدور احکام تخریب یا اصلاح بنا ضروری اســت و 
هیچ گونه مسامحه ای به صورت بخشــودگی به اخذ جریمه نباید صورت بگیرد )وزارتکشور(. ازسوی دیگر، همکاری 
نهادهای قضایی و انتظامی با شهرداری ها، لازمه ایجاد ضمانت اجرایی احکام صادره ماده )100( است که البته در پیشگیری 

از تخلفات ساختمانی نیز تأثیر مطلوبی خواهد داشت )قوه قضائیه-ناجا(.
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واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

1��مقدمه
در دهه های اخیر صنعت ساخت وساز در کشور  علاوه بر رفع ضروری ترین نیازهای انسان، یکی از سودآورترین فعالیت های اقتصادی 
به شمار می رود و مقایسه ارقام نشان     دهنده سهم عظیم سرمایه گذاری های ملی عمرانی در پروژه های ساختمانی و صنایع وابسته به 
آن در سال های اخیر است. در چنین شرایطی کنترل و نظارت بخش های دولتی و عمومی بر بخش صنعت ساختمان ضرورت پیدا 
می کند تا محصول تولیدی آن از حداقل کیفیت های مورد انتظار برخوردار باشد. عدم رعایت ضوابط، طرح ها و برنامه های از پیش 
تعیین شده شهری، تغییر و جایگزینی قانونی و غیرقانونی ضوابط ساختمانی توسط مدیریت شهری امری است که  علاوه بر جوامع 
جهان سوم در جوامع پیشرفته نیز گزارش می شود ]1[. در ایران نیز قانون گریزی ساختمانی واقعیتی ریشه دار و در عین حال 
گسترده است که با رشد شهرنشینی و افزایش تقاضای مؤثر در صنعت ساخت وساز خصوصاً در کلان شهرهای مواجه با محدودیت 
فضایی به طور تصاعدی در حال افزایش است. درواقع تخلفات ساختمانی یکی از نمودهای بارز ضعف در قابلیت اجرای ضوابط 
ساخت وساز شهری است که در حال حاضر به دلیل سطح فراگیر و آثار بلندمدت و پایدار آن در کشور از مهم ترین ناهنجاری ها و 
چالش های شهری خصوصاً در کلان شهرهای در حال توسعه محسوب می شوند. برخورد و حل این معضل در سیستم مدیریتی 
ناکارآمد به آسانی امکان پذیر نیست و نیازمند عزم جدی و تلاش مستمر با روزنه های بروز فساد اداری و مالی است ]1[ ]2[ ]3[.

در زمینه گونه شناسی تخلفات ساختمانی می توان گفت به تعداد مقررات و ضوابط ساخت وساز شهری، انواع مختلفی از تخلفات 
ساختمانی می تواند وجود داشته  باشد، همچنین تغییر قوانین می تواند تعریف بناهای غیرقانونی را تغییر دهد و عملی که امروز 

یک تخلف ساختمانی نامیده می شود، در زمان دیگر و با تغییر ضوابط ممکن است امری قانونی محسوب شود و یا بالعکس. 
امروزه مهاجرت بی رویه به شهرها و توسعه شتابان و سریع فضای کالبدی شهرها در یک دوره زمانی کوتاه مدت باعث گسترش 
ناموزون و غیراصولی ساختمان ها و بروز نارسایی های زیادی در کیفیت و کمیت ساخت وساز در شهرها شده  است. علاوه بر آن 
احداث بنای مازاد بر پروانه، بورس بازی زمین و مسکن و وقوع تخلفات ساختمانی یکی از مهم ترین آسیب هایی است که از سیاست 

تأمین در آمد شهرداری ها از محل عوارض فروش تراکم ساختمانی و تغییر کاربری از اوایل دهه 13٧0 ناشی شده  است. 
نکته مهم دیگری که بر اهمیت ساخت وسازهای شــهری در ایران و نظارت بر آن می افزاید، خطر زلزله است. زیرا کشور ایران 
به دلیل قرار گیری بر روی کمربند زلزله آلپ - هیمالیا یک منطقه زلزله خیز به شــمار می رود و قریب به 80 درصد شــهرهای 
کشور در معرض خطر زلزله هســتند. از طرفی با افزایش روزافزون تراکم شهرها، آسیب پذیری سرمایه های مادی و معنوی در 
کشور افزایش یافته است و حفظ این سرمایه ها و همچنین تأمین رفاه، آســایش، ایمنی و بهداشت شهروندان تا حد زیادی به 
نظارت و کنترل بر فعالیت های ساختمانی و میزان توجه به طراحی، ساخت و بهره برداری از ساختمان ها بستگی دارد. شواهد و 
بررسی های به عمل آمده از شدت تلفات مالی و جانی در زلزله اخیر ترکیه، علی رغم شدت بالای زلزله، حاکی از عدم رعایت قوانین 
و مقررات ساخت وساز، زد و بند سازندگان با مهندسان ناظر و چشم پوشی نهادهای نظارتی این کشور و صدور مجوز پایان کار برای 
ساختمان های ناایمن و فاقد پروانه و پایان کار در پی اجرای قانون »صلح پهنه بندی« و... بوده است که باید از این واقعه فاجعه بار 

درس آموخت و با اتخاذ تدابیر جدی برای پیشگیری از تشدید خسارات ناشی از حوادثی این چنین در کشور گام برداشت.
همچنین ساخت وساز غیرمجاز و بدون رعایت ضوابط و محدودیت ها در حریم و بستر رودخانه ها می تواند منجر به بروز و تشدید 

سیل و همچنین افزایش خسارات جانی و مالی ناشی از آن در این مناطق شود ]4[ .
آمارهای جدید شهرداری تهران درباره  میزان تخلفات ساخت وساز در پایتخت طی سال 1400 نشان  می دهد که ساخت وسازها 
رشد قابل توجهی داشــته و میزان تخلف در ساخت وساز نیز پنج درصد از ســال 1399 تا 1400 افزایش پیدا کرده است ]5[ . 
همچنین نمونه های شاخص و شناخته شده مانند فروریختن ساختمان مترو پل، پلاسکو، آتش سوزی بیمارستان سینا اطهر و 
برج ها و انبارهای مسکونی و تجاری و زلزله اخیر شهرستان خوی، خسارت و فجایع بعد از آن را می توان مشاهده کرد. در همین 
راستا نیز سلسله گزارش های کارشناسی در زمینه  لزوم رعایت آیین نامه ها و قوانین مرتبط با ساخت وساز و پدیده های مختلف 
و تحلیل آثار و تبعات آن مانند سیل ســال 1398 ]4[ و فرونشست زمین ]6[ ]٧[ و... توســط گروه عمران و شهرسازی مرکز 

پژوهش های مجلس شورای اسلامی انجام گرفته و یا در دست مطالعه و اقدام هستند.
به طور کلی با توجه به تأثیر 9برابری اقدامات پیشگیرانه در کاهش هزینه های جبران خسارات ناشی از وقایع طبیعی و انسان ساخت 
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]8[، انتظار می رود توجه بیشتری به بحث جلوگیری از بروز تخلفات ساختمانی مبذول شود، زیرا به طور مستقیم و غیرمستقیم 
مسئله ایمنی و پدافند غیرعامل را تحت تأثیر قرار می دهد و منجر به تشدید خسارت  پذیری در برابر مخاطرات می شود.

توسعه تخلفات ســاختمانی در بلندمدت آثار منفی جبران ناپذیر در پی دارد که ضمن ایجاد فضاهای نابسامان و رشد بی قواره 
شهری موجب نارسایی پیکره شهرها، مخدوش شدن سیمای شهری، افزایش ساختمان های ناایمن، اختلال در آسایش شهروندان 
و افزایش آسیب پذیری شهری می شود. ازجمله مهم ترین عوامل افزایش تخلفات ساختمانی در شهرها می توان به رشد  بی رویه 
جمعیت و افزایش مهاجرت به شهرها، افزایش قیمت مسکن و مصالح، سودجویی و منفعت طلبی مالکان و انبوه سازان، ناکارآمدی 
و عدم انطباق مقررات و طرح های توسعه شهری با نیازهای روز و نقص قوانین شهری، عدم شفافیت و جامعیت ضوابط و مقررات، 
عدم نظارت کافی بر ساخت وسازهای شهری و عدم رعایت استانداردها و ضوابط ساخت وساز اشاره کرد. همچنین عدم بازدارندگی 
آراء کمیسیون ماده )100( مبنی بر اخذ جریمه و عدم صدور حکم تخریب در اکثر موارد، فقدان منابع پایدار شهرداری ها، عملکرد 
ضعیف شهرداری و سازمان نظام  مهندسی در گزارش به موقع و برخورد با تخلفات، طولانی بودن فرایند صدور پروانه ساختمانی، 
مسکن   سازی شتاب زده بدون اخذ پروانه ساخت، غلبه کاربری های مسکونی بر کاربری های عمومی و خدماتی، استفاده غیرقانونی 

از خدمات شهری و... از دیگر عواملی هستند که موجب افزایش تخلفات ساختمانی در کشور می شوند ]3[ ]9[.
ازسوی دیگر، برخی قوانین ازجمله بند »ت« تبصره »6« قانون بودجه ســال1402، اگرچه در راستای رفع مشکلات اداری، 
تسهیل امور و کمک به اقشار مختلف مردم وضع شده  است، اما مواردی از این دست در بلندمدت منجر به ایجاد تصور غلط نسبت 

به سهولت در انجام تخلفات با امکان پرداخت جرائم و درنتیجه تشدید تعداد و حجم تخلفات ساختمانی خواهد شد.
شایان ذکر است برخی صاحبنظران، موضوع عملکرد کمیسیون های ماده )5( قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری 
ایران را نیز در زمره تخلفات ســاختمانی در نظر می گیرند که برداشــت صحیحی نیســت. اگرچه نقد جدی به عملکرد این 
کمیسیون ها وارد است، اما در دسته تخلفات ساختمانی قرار نمی گیرند، بلکه موضوع مغایرت با طرح های توسعه شهری مصوب 
مطرح است. درواقع عملکرد کمیسیون های ماده )5( قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ایران یکی از علل عدم 
تحقق طرح های توسعه شهری در کشور  است. تصمیمات و مصوبات این کمیسیون ها در موارد بسیاری مغایر با اصول طرح های 
توسعه است. برای مثال تغییر کاربری های خدماتی غیرانتفاعی به مسکونی و یا سایر کاربری های انتفاعی، بدون تعیین جایگزین 
کاربری خدماتی غیرانتفاعی، موضوعی است که در موارد متعددی در مصوبات کمیسیون های ماده )5( قانون تأسیس شورای عالی 
شهرسازی و معماری ایران به چشم می خورد و با تصویب یکی از این پرونده ها، املاک مجاور با استناد به این تغییر در صدد تغییر 
کاربری خود برمی آیند. از دیگر تبعات ناشی از عملکرد این کمیسیون می توان به تشدید بلند مرتبه سازی، بحث اشراف و نقض 
محرمیت، ناهمگونی ساختمان ها، آشفتگی سیما و منظر شهری، عدم رعایت اصول پدافند غیرعامل و امداد و نجات در معابر 
کم عرض اشاره کرد. از دیگر تخلفات شایع در سطح کشــور، تصرف غیرقانونی زمین در اطراف شهرها است که حاشیه نشینی 
اطراف چابهار از بزرگ ترین نمونه های آن است. همچنین تخلفات ناشی از اعلام نظر کمیسیون ماده )٧( شهرداری )کمیسیون 
تشخیص باغات( درخصوص قطع درختان و از بین بردن فضای سبز از موارد دارای اهمیت و قابل بررسی است که در دسته تخلفات 

ساختمانی و مفاد این گزارش قرار نمی گیرد.
در این گزارش ابتدا به معرفی و دسته بندی انواع تخلفات ساختمانی در کشور و تشریح وضعیت موجود از نظر حجم تخلفات و 
آمار پرونده های ثبت شده و سپس به بررسی نقش قانون و نهادهای نظارتی در کنترل و نظارت بر ساخت وساز شهری در ایران، 
ابعاد و نقش ماده )100( قانون شهرداری ها و تحلیل نظام های قانونی در سایر کشورها پرداخته شده  است. مباحثی که در ادامه 
این گزارش مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته است، علل و زمینه های بروز و تشدید تخلفات و به  عبارتی آسیب شناسی موضوع و 
همچنین پیامدها و تبعات ناشی از آن در ابعاد مختلف است. در بخش پایانی نیز راهکارها و اقدامات پیشنهادی در راستای کاهش 

و کنترل تخلفات ساخت وساز در کشور ارائه شده  است.
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واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

شکل1�قلعوقمعساختمان

2��پیشینه�پژوهش

1-2�پیشینهمطالعاتپژوهشیمرتبط
در رابطه با اهمیت بازبینی آیین نامه ها و مقررات ســاختمانی و ارتقای 
سطح ایمنی ســاختمان ها، گزارش هایی ]10[ ]11[ ]12[ ، در مرکز 
پژوهش های مجلس شورای اسلامی تهیه شــده که در آن به بررسی 
وضعیت موجود آیین نامه ها و مقررات داخلی در حوزه طراحی و اجرای 
ساختمان و ارائه نقدها و پیشنهادهایی در راستای ارتقای کارآمدی این 
مقررات می پردازد. وجود برخی تناقض ها بین مباحث و آیین نامه های 
مختلف و ضرورت هماهنگی مقررات ملی با سایر استاندارهای موجود 
در کشور، لزوم استفاده گســترده از نتایج تحقیقات دانشگاهی داخلی 
در تدوین مباحث، فرایند به روزآوری مقررات ملی ساختمان براساس 
نیازهای ملی، آمایشــی و منطقه ای و ارائه نقدها و پیشنهادهایی برای 
افزایش کارآمــدی مباحث مقررات ملی، ازجملــه مباحث 19 و 22 و 
همچنین پیش نویس مبحث 23 مقررات ملی ساختمان ازجمله مواردی 

که در این گزارش ها به آن پرداخته شده  است.
از طرفی، فقدان یک نظام ســازمان یافته و ناظر بر فعالیت های عمرانی 
در شهرها موجب ایجاد نابسامانی ها و مشکلات فراوان می شود. تخریب 
محیط  زیست، استاندارد نبودن ساخت وســازها و عدم رعایت اصولی 
فنی و عدم تأمین محیط مطلوب برای ســکونت شــهروندان، ازجمله 
تبعات فقدان یک نظام  مهندسی پویا و مستقل در زمینه های ساختمان، 

معماری و شهرسازی اســت که ابعاد قانون نظام  مهندسی ساختمان و 
کنترل ســاختمان اصلاح برخی مواد آن در گزارش های متعدد ]13[ 
]14[ ]15[ ]16[ ]1٧[ ]18[ در این مرکز مورد بررسی قرار گرفته است.

همچنین ماده )100( قانون شهرداری که در سال 1345 به منظور 
کنترل و کاهش تخلفات ســاختمانی نســبت به طرح های شهری 
مصوب، تدوین شده از جهات مختلف با شــرایط امروزی در حوزه 
ساخت وســاز و پیچیدگی های فنی و اجرایی آن تفاوت دارد و بعد 
گذشت بیش از 6 دهه از تاریخ تصویب، علی رغم اعمال مواد الحاقی، 
تغییرات و اصلاحات انجام شــده بر آن، با توجه بــه تغییرات کامل 
محیطی، روند شهرنشــینی فزاینده و تغییر مســائل و اولویت های 
شــهری، همچنان نیازمند بروز رســانی و تدوین مجدد است. بروز 
تخلفات گســترده )از حیث تعداد و فراوانی( و شــدت تخلفات )از 
حیــث مغایرت بــا پروانه ســاختمانی، مقررات ملی ســاختمان و 
ضوابط و مقررات طرح های توســعه شــهری( یکــی از دلایل مهم 
وضعیت نابســامان معماری و شهرسازی و شکل گیری فساد مالی و 
اداری در حوزه شهرداری و نظام  مهندسی ساختمان است که طی 
گزارش هایی ]19[ ]20[ ]21[ ]22[ در سنوات مختلف توسط مرکز 
پژوهش های مجلس شورای اســلامی موضوع اصلاح ماده )100( 
قانون شهرداری به طور مفصل مورد بحث و بررسی قرار داده است.
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2-2�سوابقتقنینمرتبطباساختوسازهایشهری
شــهرداری به عنوان مهم ترین نهاد مدیریت توســعه شهری وظایف 
خطیری در پیش رو دارد. افزایش رو به  رشــد تعداد شهرها و جمعیت 
شهرنشــینی، وظیفه شــهرداری ها را به عنوان ارائه کننــده خدمات 
و زیرســاخت های شــهری، به خصوص در حوزه کنتــرل و نظارت بر 
توسعه شهری در قالب ساخت وســاز بیش ازپیش بااهمیت تر می کند. 
شهرداری ها به عنوان مؤثرترین ارگان تصمیم گیر در زمینه ساخت وساز 
شهری، نظام هدایت و کنترل امور ساخت وساز و اجرای طرح های مصوب 
شهرسازی در داخل شهر را نیز برعهده دارند. در سال 1345 قانون اصلاح 
تعدادی از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداری تصویب شد. در ماده 
)100( این قانون آمده است که مالکین اراضی و املاک واقع در محدوده 
شــهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام قانونی یا تفکیک اراضی و شروع 
ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند. شهرداری به وسیله مأموران 
خود می تواند از عملیات ساخت وســاز ســاختمان های بدون پروانه یا 
مخالف مفاد پروانه، اعم از آنکه ساختمان در زمین محصور یا غیرمحصور 
واقع باشد جلوگیری کند. به علاوه براساس ماده )99( قانون شهرداری، 
شهرداری  علاوه بر آنکه مکلف به تعیین حدود حریم و تهیه نقشه جامع 
شهرسازی برای حریم شهر می باشــد، وظیفه تهیه مقررات برای کلیه 

اقدامات عمرانی از قبیل قطعه بندی و تفکیک اراضی، خیابان کشــی، 
ایجاد باغ و ســاختمان، ایجاد کارگاه و کارخانه و... را نیز برعهده دارد. 
با توجه به موارد مذکور قوانین ملاک عمل شهرداری برای مدیریت بر 
ساخت وســاز از مرحله صدور پروانه گرفته تا صدور پایان ساختمان و 
نظارت های دوره ای بعد از آن در قالب قانون شهرداری، قانون نوسازی و 

عمران شهری بیان شده  است.
یکی از مسائل مهم درخصوص تخلفات، تعارض میان طرح ها، مقررات و 
قوانین مختلف است. برای مثال درخصوص درب پارکینگ ممکن است 
که ضابطه طرح تفصیلی با مقررات ملی ساختمان متفاوت باشد. برخی 
معتقدند که طرح تفصیلی به واسطه اینکه مصوب کمیسیون ماده )5( 
و ذیل قانون تأسیس شورای عالی شهرســازی و معماری مصوب سال 
1351 مجلس شــورای اسلامی اســت، بر مقررات ملی ساختمان که 
ذیل ماده )33( قانون نظام مهندسی ساختمان تعریف و مصوب هیئت 
وزیران است، ارجحیت دارد، اما برخی دیگر، اعتقاد دارند که مقررات ملی 
ساختمان ارجح است. اختلافاتی از این دست موجب می شود تا راه های 
نامشروع تخلف باز باشد و شهرداری براساس منفعتش در جایی به طرح 

تفصیلی و در جایی دیگر به مقررات ملی ساختمان استناد کند. 
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واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

شکل2�برخیازضوابطومقرراتمربوطبهساختوسازشهری



1۴

۳��انواع�تخلفات�ساختمانی
1-3�تخلفاتساختمانیبراساسضوابطواصولشهرسازی

براساس تعریف اگیلار )2008( تخلف ساختمانی جرم یا رفتار ضد اجتماعی 
است که می تواند شرایطی ناامن ایجاد کند. تفاوت اصلی تخلفات ساختمانی 
با سایر جرائم، نمود تخلفات ساختمانی در ساختمان یا زمین شهری و امکان 
قطع انتساب آن به مجرم است. به  عبارتی هرگونه سرپیچی از قوانین و مقررات 
فنی، معماری و شهرسازی در طی فرایند ساخت وساز را تخلف می گویند 
که این تخلف می تواند تخطی از مفاد پروانه ساختمان، نقص یا عدم اجرای 
صحیح و کامل مقررات و  جزییات یا اجرای عملیات ساختمانی بدون اخذ 
پروانه باشد. اساساً این ضوابط و مقررات برای تضمین کیفیت زندگی در شهر 
و ساختمان های شهری و رعایت عدالت و منافع عمومی تدوین  شده اند. لذا 
می توان گفت تخلف ساختمانی عبارت است از بی اعتنایی به قانونمندی های 
موجود در عرصه ساخت وســازهای شــهری و عدول از مقررات و ضوابط 
ساختمان سازی. اگرچه در بســیاری موارد علت بروز تخلف ساختمانی، 
سودجویی متخلفین تا حدودی همان تعریف تخلف در قانون می باشد که راه 
را برای انجام آن هموار کرده و شخص را به ترجیح منافع شخصی بر منافع عام 
سوق می دهد. درصورتی که به صورت مشابه در برخی از کشورها مفهومی 
به عنوان تخلف ساختمانی تعریف نشده است و بر همین اساس تخلفی هم 
صورت نمی گیرد، با این اوصاف عدم شــفافیت مقررات، قوانین و ضوابط 
شهرسازی، ناآشنایی شهروندان با اصول و قوانین لازم الرعایه، نبود نظارت 
و کنترل دقیق و مستمر، مشکلات اجتماعی و ناتوانی بعضی شهروندان در 
اجرای اصول و قوانین عوامل اصلی تخلفات ساختمانی و یا تشدیدکننده آن 

مصوب می شوند ]23[.
اگرچه در بسیاری از تحلیل ها یکی از اهداف و انگیزه های وقوع تخلفات 
سودجویی عنوان شده، اما اساساً کسب سودِ بیشتر، برای هر شخصی 
می تواند هدف و انگیزه اصلی باشد. درحالی که مسیرهای متنوعی برای 
کسب سود متصور است، علت اصلی انجام تخلفات، استفاده های سوء از 
ضعف ها و خلأهای قانونی )برای مثال تبصره های کمیسیون ماده )100( 
قانون شهرداری( کسب سود یا ســختگیری های بسیار زیاد در مسیر 
مشروع و قانونی است. بر همین اســاس قانونگذار می تواند در تعریف و 
ایجاد مسیرهای قانونی یا  غیرقانونی دریافت سود مؤثر باشد. لذا انتظار 
می رود سیاستگذار یا دستگاه های متولی، راه های نامشروع را مسدود 
کنند، به صورتی که مســیر غیرقانونی، غیرممکن و تعریف نشده باشد. 
برای مثال در بحث تخلفات تا زمانی کــه برخوردی به جز قلع و قمع یا 
جریمه بازدارنده در رابطه با تخلفات در نظر گرفته نشود و منفعت انجام 
تخلف بیشتر از جریمه ناشی از آن باشد، بسیاری از مالکان یا سازندگان 

را به  سمت انجام تخلفات سوق می دهد.

1. شایان ذکر است در زمان نگارش این گزارش، با توجه به اولویت و اهمیت تخلفات و نحوه رسیدگی به تخلفات ماده )100 ( شهرداری، موضوع اصلاحات ماده )100( در صحن مجلس 
شورای اسلامی در جریان بوده و مرکز پژوهش ها نیز گزارشی را در این رابطه با شماره مسلسل 1۸۲۴۵ به چاپ رسانده و در حال تدوین گزارش تفصیلی در این راستا است..

2-3�انواعتخلفاتساختمانیدرچارچوبمفادماده)100(
قانونشهرداریها1

انواع تخلفات ســاختمانی براســاس ماده )100( قانون شــهرداری و 
تبصره های ذیل آن به شرح زیر قابل تشخیص است:

۱ تخلف ساختمانی ساختمان های بدون پروانه و بدون رعایت اصول 
شهرسازی، فنی و بهداشــتی )موضوع تبصره »1« ماده )100( قانون 

شهرداری(.
تخلف احداث زیربنای مسکونی مازاد بر پروانه )موضوع تبصره »2«  ۲

ماده )100( قانون شهرداری(.
۳ تخلف احداث زیربنــای اداری، تجاری، صنعتی مــازاد بر پروانه 

)موضوع تبصره »3«3 ماده )100( قانون شهرداری(.
۴ تخلف احداث زیربنای اداری، تجاری، صنعتــی بدون پروانه در 

کاربری مجاز )موضوع تبصره »4« ماده  )100( قانون شهرداری(.
۵ احداث بنای بدون پروانــه در حوزه اســتفاده از اراضی مربوطه 
درصورتی که اصول فنی و بهداشتی و شهرســازی رعایت نشده باشد 

)موضوع تبصره »4« ماده )100( قانون شهرداری(.
۶ تخلف عدم احداث پارکینگ )موضــوع تبصره »5« ماده )100( 

قانون شهرداری(.
۷ تجاوز به معابر شــهر )موضوع تبصره »6« مــاده )100( قانون 

شهرداری(.
۸ عدم اســتحکام بنا )موضوع تبصــره »6« مــاده )100( قانون 

شهرداری(  ]24[.
انواع تخلفات ساختمانی در نواحی شهری بدون در نظر گرفتن داشتن 

یا نداشتن پروانه ساختمانی به پنج گروه اصلی تقسیم می شود ]24[:
۱ عدم رعایت اصول شهرسازی.

۲ عدم رعایت اصول فنی و استحکام بنا.
۳ عدم رعایت اصول بهداشتی.

۴ نادیده گرفتن ضوابط و مقررات نمای ساختمان.
۵ سایر تخلفات. 

مصداق هر گروه از تخلفات بالا به شرح زیر برشمرده می شود:
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جدول1�جزییاتانواعتخلفاتساختمانی

در ادامه  به جزییات بیشتر همراه با مثال کاربردی از تخلف در جدول زیر اشاره شده  که برای هر تخلف توضیحات مختصری نیز ارائه شده  است.

مثالشاملتخلف

زی
سا

هر
 ش

ول
ص

ت ا
عای

م ر
عد

عدم رعایت کاربری مصوب 
طرح های توسعه شهری

 احداث بنای مسکونی در کاربری های غیرمسکونی.
احداث بنای غیرمسکونی در کاربری های مسکونی و یا کاربری های مغایر.

 تخریب بنای قدیمی و نوسازی بنا در کاربری های مغایر.
  تبدیل کاربری ساختمان )بعداز احداث( برخلاف مصوبات طرح های شهری و پروانه ساختمانی.

رعایت نکردن تراکم مصوب 
طرح های توسعه شهری نظیر

  احداث ساختمان با زیربنای بیش از حد تعیین شده در پروانه ساختمانی و تراکم مجاز.
طرح های توسعه شهری.

   نادیده گرفتن سطح فضای باز مورد نیاز.
   رعایت نکردن حداکثر تعداد طبقات.

   توسعه ساختمان بیش از تراکم تعیین شده.
   تخریب نکردن ساختمان های قدیمی در ملک نوسازی شده.

رعایت نکردن شبکه های 
ارتباطی

   احداث بنا در مسیر شبکه های ارتباطی پیشنهادی.
   رعایت نکردن عقب نشینی برای تعریض خیابان های موجود.

   تجاوز به شبکه های ارتباطی.

حذف پارکینگ و یا نامناسب 
بودن آن

   جایگزینی فضای پارکینگ با کاربری های دیگر، ازجمله تبدیل پارکینگ به مغازه با واحد سکونتی.
   عدم تأمین تعداد پارکینگ مورد نیاز با توجه به مساحت، کاربری و تعداد واحد ساختمان.

 و 
نی

ل ف
صو

ت ا
عای

م ر
عد

بنا
م 

کا
تح

تخلفات مربوط به استحکام بنااس

  کلیه تخلفاتی که در اثر آن پایداری ساختمان در برابر حوادث کاهش می یابد و یا باعث ناپایداری 
ساختمان شده و از عمر مفید آن می کاهد.

   نادیده گرفتن مقررات ساختمانی لازم الرعایه نظیر آیین نامه 2800.
   رعایت نکردن محاسبات فنی و پیشنهادهای فنی ناظر در هر مرحله.

   استفاده از مصالح ساختمانی نامناسب.

تخلفات مربوط به ایمنی 
ساختمان در برابر حریق

   احداث نکردن پله فرار.
   تعبیه نکردن امکانات مربوط به اطفای حریق در ساختمان براساس پروانه صادره.

عدم رعایت اصول بهداشت

   نبود امکان تهویه مناسب. 
  عدم رعایت ضوابط آسانسور.

  عدم رعایت ضوابط مربوط به فاضلاب و دفع آب های سطحی.
   پیشگیری نکردن از نم و رطوبت.

   نبود نورگیر مناسب.

سایر تخلفات

   استفاده نامناسب از ساختمان، نظیر استفاده از پیلوت و انباری برای سکونت.
   عدم رعایت ضوابط ویژه مربوط به ساختمان هایی با کاربری عمومی )آموزشی، بهداشتی و اداری(.

   تخلفات موردی مربوط به قانون تملک ساختمان ها مانند تصرف فردی مشاعات.
   توسعه مساحت آپارتمان با الحاق راه پله و بالکن.

4��نهادهای�مرتبط�در�امر�نظارت�بر�تخلفات�ساختمانی�و�نظام�های�قانونی�در�سایر�کشورها
1-۴�عواملمؤثروکلیدیدرصنعتساختوسازکشور

 با توجه به سهم بالای جمعیت شهری کشور و همچنین متمرکز شدن 
فعالیت های اداری، صنعتی، بهداشتی و... در شهرها، بخش عمده و اصلی 
ساختمان های کشــور در شهرها ساخته  شــده اند. در چنین شرایطی 
کنترل و نظارت بخش های دولتی و عمومی بر بخش صنعت ساختمان 
که محصول تولیــدی آن به عنوان کالا عرضه می شــود ضروری به نظر 

می رسد و لازم است از ســرمایه عظیمی که در این زمینه به کار گرفته 
شده است، بهره برداری بهینه صورت گیرد و محصول تولید آن از حداقل 
کیفیت های انتظاری برخوردار باشد؛ بنابراین برای حفظ منافع عمومی 
و حقوقی افراد و همچنین برای تأمین رفاه، آسایش، ایمنی و بهداشت 
شــهروندان، نظارت و کنترل فعالیت های ســاختمانی ضروری به نظر 
می رسد ]3[. در این زمینه ارکان و نهادهای مؤثر بر امور عمران شهری و 



17

واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

کنترل و هدایت ساخت وسازهای شهری که به عنوان ذی نفع یا ذی نفوذ 
نقش مؤثری ایفا می کنند در زیر به آنها اشاره شده  است:

1-1-۴�شهرداری
براســاس ماده )1( قانــون تعاریف محدوده و حریم شــهر، روســتا و 
شهرک و نحوه تعیین آنها، مصوب سال 1384 و ماده )34( قانون نظام 
 مهندسی و کنترل ساختمان مراجع صدور پروانه )و در محدوده شهرها 
شهرداری ها(، مســئول کنترل و نظارت بر احداث هرگونه ساختمان 
هستند و مسئولیت حفظ منافع همگانی را در زمان احداث ساختمان 
به عهده دارند. دایره بازرسی فنی شهرداری با صدور پروانه ساختمانی، 
ملزم کردن کارفرما به تعیین مهندس ناظر، جلوگیری از تخلفات براساس 
قوانین موجود و انطباق نقشــه ها با پروانه صادر شده را انجام می دهد. 
شــهرداری با در اختیار داشــتن اهرم های کنترل گر و بازدارنده مانند 
کمیسیون ماده )100( شهرداری در برخی موارد نتوانسته به نحو احسن 

وظیفه ی بازدارندگی و ممانعت از تخلف را پیاده   سازی کند. 
2-1-۴�وزارتراهوشهرسازی

مبتنی بر ماده )35( قانون نظام  مهندســی و کنترل ساختمان، وزارت 
راه و شهرســازی مســئولیت نظارت عالیه بر اجرای ضوابط و مقررات 
شهرســازی و مقررات ملی ســاختمان در طراحی و اجــرای تمامی 
ساختمان ها و طرح های شهرسازی و عمرانی شهری که اجرای ضوابط و 
مقررات مزبور در مورد آن ها را برعهده دارد. حال این وزارتخانه با توجه 
به وظایف و رســالت قانونی خود در امر مسکن و شهرسازی و با استناد 
به قانون نظام  مهندســی و کنترل ساختمان، وظیفه حاکمیتی نظارت 
خود را از طریق سازمان های نظام  مهندسی ساختمان در سطح کشور، 
برای ارجاع کار به مهندسان در بخش های مختلف ساخت وساز اعم از 
طراحی، اجرا، نظارت و... اعمال می کند. به طوری  که امور ساخت وساز 
به دســت کارگران، کاردانان، طراحان، ناظران و مجریان ساختمان به 
انجام برسد. همچنین اهرم های قانونی برای ملزم ساختن کارفرمایان 
بخش خصوصی به منظور اجرای قانون مقررات ساختمانی و شهرسازی 
و دیگر آیین نامه های ساختمانی و شهرسازی ضروری را فراهم آورد تا 
مهندسان – که براساس قانون یادشده مسئولیت فنی و حقوقی اجرای 
این مقررات را برعهده  دارند– ضمانت اجرایی برای اعمال مسئولیت خود 
در اختیار  داشته  باشند. سیاســتگذاری وزارت راه و شهرسازی و نقش 
ارشادی و کنترل کننده این وزارتخانه درزمینه ارتقای فناوری ساخت، 
صنعتی شدن حرفه ساختمان سازی، الگوی مسکن، ضوابط شهرسازی 
و انبوه سازی و... در ارتقای کیفیت ساختمان نقش تعیین کننده ای دارد 
که با توجه به میزان اثرگذاری این سازمان می تواند نقش بسزایی را در 
پیشگیری از وقوع تخلفات داشته  باشد که گاهاً در برخی موارد مشاهده 
می شود اختیاراتی از طرف راه و شهرسازی به دستگاه های ذی ربط مانند 
سازمان نظام  مهندسی داده می شود که در صورت اقدام مستقیم وزارت 
راه و شهرسازی می تواند اثرگذاری بســیار بالاتری را در اجرای قانون و 

پیشگیری از وقوع تخلف داشته باشد.

3-1-۴�سازماننظاممهندسیساختمان
سازمان نظام مهندسی ساختمان کشور با توجه به قانون نظام  مهندسی 
و کنترل ساختمان )مصوب اسفندماه سال 137۴( تأسیس  شده است. 
با توجه به حوزه شمول قانون نظام  مهندسی و کنترل ساختمانی، حدود 
وظایف و اختیارات هیئت مدیره این سازمان بسیار گسترده و مهم است. 
این سازمان در هریک از اســتان های کشور نیز سازمان نظام  مهندسی 
ساختمان استان را با حضور مهندسان صاحب صلاحیت از رشته های 
اصلی مهندســی )معماری، عمران، تأسیســات مکانیکی، تأسیسات 
برقی، شهرسازی، نقشه برداری و ترافیک( تأســیس می کند. با توجه 
به تحولات حوزه ساخت وســاز از دهه 13٧0 شمسی تاکنون و تغییر 
ساختار اقتصادی، نظامات فنی و اجرایی و الزامات اجتماعی و سیاسی، 
مبتنی بر نظرات مهندســان درگیر با پروژه ها و کارشناسان این حوزه، 
باید ضمن بازنگری و اصلاح برخی از قوانین سازمان نظام  مهندسی )با 
هدف روزآمد کردن مسائل( میزان اثرگذاری و اعمال نفوذ سازمان را در 
پیشگیری از وقوع تخلفات ســاختمانی و اجرای کامل مقررات ساخت 
بیشتر کرده و همچنین با تفویض برخی از اختیارات شهرداری ها و وزارت 
راه و شهرسازی به سازمان نظام  مهندسی به عنوان مرجع اصلی و مقدم 
کلیه امور مهندسین کشور اثرگذاری این سازمان را تخصصی تر، بهتر 
و عمیق تر کرد. اساساً ماهیت تعریف سازمان نظام مهندسی، کنترل بر 
عملکرد ناظران است که مشغول به فعالیت در عرصه ساخت وساز هستند 
و تلاش برای ارتقای کیفیت ســاختمان ها با گسترش مباحث علمی و 
آموزش مهندسان و بعضاً در ســال های اخیر، خروج از این مسئولیت 
محوری در عملکرد این سازمان ها مشاهده می شود. ازاین رو تغییرات در 
برخی مفاد قانون تأسیس این سازمان پیشنهاد می شود. به طور خلاصه 

برخی از اهداف تأسیس سازمان نظام  مهندسی عبارتند از: ]3[
 تنســیق امور مربوط به مشــاغل و حرفه های فنی و مهندســی در 

بخش های ساختمانی و شهرسازی؛
 تأمین موجبات رشد و اعتلای مهندسی در کشور؛

 ترویج اصول معماری و شهرسازی و رشد آگاهی عمومی نسبت به آن 
و مقررات ملی ساختمان و افزایش بهره وری؛

 بالا بردن کیفیت خدمات مهندسی و نظارت در حُسن اجرای خدمات؛
 ارتقای دانش فنی صاحبان حرفه ها در این بخش،

 وضع مقررات ملی ساختمان به منظور اطمینان از ایمنی و بهداشت، 
بهره دهی مناسب، آســایش و صرفه اقتصادی و اجرا و کنترل آن برای 
حمایت از مردم به عنوان بهره برداران از ساختمان و فضاهای شهری و 
ابنیه و مستحدثات عمومی و حفظ و افزایش بهره وری از منابع، مواد و 

انرژی و سرمایه های ملی؛
 تهیه و تنظیم مبانی قیمت گذاری خدمات مهندسی،

 الزام به رعایت مقررات ملی ساختمان، ضوابط و مقررات شهرسازی 
و مفاد طرح های جامع و تفصیلی و هادی  ازسوی دستگاه های دولتی، 
شهرداری ها، سازندگان، مهندسان، بهره برداران و تمام اشخاص حقیقی 
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و حقوقی مرتبط با بخش ساختمان به عنوان اصل حاکم بر کلیه روابط 
و فعالیت های آنها و فراهم ساختن و زمینه همکاری کامل میان وزارت 
مسکن و شهرسازی، شــهرداری ها و تشکل های مهندسی و حرفه ای و 

صنوف ساختمان؛
 جلب مشــارکت حرفه ای مهندســان و صاحبان حرفه ها و صنوف 

ساختمانی در تهیه و اجرای طرح های توسعه و آبادانی کشور. 
۴-1-۴�وزارتکشور

وزارت کشور توزیع اطلاعات فنی و اداری و پیشرفت های جدید در اداره و 
ایمنی شهر، مسئولیت ارتقای کیفیت کار شهرداری ها را در زمینه مسائل 
مختلف و ازجمله کنترل ساختمان را برعهده دارد. وزارت کشور از طریق 
معاونت فنی و دفاتر فنی استانداری ها با تقویت توان علمی و فنی بازرسان 
فنی شهرداری ها، میزان کنترل بر کیفیت ساختمان های شهری و رعایت 
مقررات ملی ساختمانی را گسترش می دهد. امروزه بخش عمده ای از 

وظایف این نهاد به وسیله سازمان شهرداری های کشور انجام می شود.
5-1-۴�سرمایهگذاران،مالکانوکارفرمایانوکارآفرینان

ساختمان ها در بخش خصوصی، با سرمایه و تصمیم این گروه احداث 
می شــود. آگاهی این گروه نسبت به مســئولیت های خود در احداث 
ساختمان، مسائل کنترل ساختمان، جلب علاقه و اعتقادشان به رعایت 
اصول فنی، معماری و شهرسازی، تأثیر زیادی در کنترل ساختمان دارد.
6-1-۴�پیمانکارانوسازندگان،مهندسمجریوانبوهسازان

اجرای ساختمان به عهده مجری ذی صلاح و سازندگان است که قسمتی 
را خودشان می سازند و قســمت هایی را نیز به پیمانکاران جزء محول 

می کنند.
7-1-۴�مهندسناظروطراح

طراح مسئولیت تهیه نقشــه های معماری، ســازه، تأسیسات و ناظر 
مسئولیت نظارت بر حُسن اجرای عملیات ساختمان طبق مقررات ملی 
ساختمان را به عهده دارند. با این اختلاف که انتخاب طراح برعهده مالک 

و انتخاب ناظر برعهده سازمان نظام  مهندسی ساختمان استان است.
8-1-۴�وزارتتعاون،کارورفاهاجتماعی

طبق قانون نظام  مهندسی و کنترل ســاختمان، این وزارتخانه مرجع 
صدور پروانه مهارت حرفه ای برای کارگران دست اندرکار ساختمان است. 
همچنین مسئولیت نظارت بر حُسن فعالیت، بیمه و سایر مسائل مربوطه 

به کارگران در حوزه ساختمان برعهده این وزارتخانه است. 
9-1-۴�سایر

شامل بنگاه های املاک، صاحبان قدرت و نفوذ محلی و ملی )امضاهای 
طلایی(، صاحبان ثروت و سرمایه، مهندسین مشاور تهیه کننده طرح های 

شهری و سازمان های بیمه و سازمان های تأمین کننده منابع مالی.
10-1-۴�مروراجمالیبرنظامهایقانونیحاکمبرساختوساز

دربرخیازکشورهایمختلف
یکی از وظایف مهم مدیریت شهری در غالب شهرهای جهان، نظارت 
بر ساخت وسازهای شهری و تضمین رعایت قانون یا ضوابط موجود در 

این خصوص نهاده شده  اســت. به این منظور در کشورهای مختلف از 
راهکارهای مختلفی برای کنترل ساخت وساز شهری نظیر بازدیدهای 
مستمر دوره ای یا اتفاقی، الزامی کردن اخذ مجوز ساختمانی، کنترل 
از طریق شرکت ها یا مأمورین متخصص بازرسی ساختمان در مراحل 
زمانی مختلف ساخت، کنترل از طریق سیستم های هوشمند تصاویر 
ماهواره ای، نرم افزارهای کنترل نقشــه استفاده می شود. علاوه بر این، 
برای تضمین اجرای ضوابط و مقررات ساخت وساز، ضمانت های اجرایی 
متنوعی نظیر حبــس، ممانعت و جلوگیری از تخلفات ســاختمانی، 
جریمه، تخریب و رفع خلاف توســط مدیریت شهری پیش بینی  شده 

است.
در کشور آلمان برای کنترل ساخت وسازها، قانونگذاری به منظور تعریف 
مبانی کلی قانونی کنترل ساختمان توسط وزارتخانه های مسئول در هر 
ایالت انجام  می شود. اســتانداردهای ملی آلمان DIN توسط انستیتو 
استاندارد آلمان انجام شده و انستیتو مسکن محیط  زیست با حمایت 
مالی ایالت Hesse تحقیقات مربوط به امور ساخت وساز را انجام داده 
و توصیه های قانونی و سیاستگذاری لازم را به مسئولین ارائه می کنند. 
در فرانسه قانونگذاری های مرتبط با شهرسازی، کنترل ساخت وساز و 
امور مسکن توسط مجلس و دولت فرانسه انجام  می شود. مطابق با قانون 
تمرکززدایی ســال 1982 چارچوب دولت های محلی تعداد 36000 
شهردار مسئولیت طراحی شهری و ارائه پیشنهاد های راهبردی توسعه 
منطقه ای را به کمک سازمان شهرداری برعهده  دارند. در کشور سوئد 
مجلس ملی وظایف قانونگذاری را دارد و سیاستگذاری توسط وزارت 
مسکن انجام  می شود که بخشی از وزارت امور داخلی کشور محسوب 
می شود. سیاستگذاری و برنامه های زمین و مسکن در انگلیس توسط 
دپارتمان محیط  زیست، حمل ونقل و مسکن انجام  می شود. اقدامات 
نظارتی مربوط به سازمان های ثبت شده در بخش ساخت وساز، تخصیص 
مجوزها و کنترل اســتانداردهای مصوبات، سیاستگذاری، تحقیقات و 
پشتیبانی اطلاعاتی مالکان توسط سازمان مسکن در انگلستان به صورت 
فدرالی انجام  می شود. در انگلستان و ولز، در ارتباط با مسئولیت صدور 
پروانه های ساختمان، روشی در پیش است که در آن، سازمان های بخش 
خصوصی پروانه های ساختمانی را صادر می کنند که تنها پوشش دهنده 
جنبه های فنی مربوط به مجوزهای ساخت است و سازمان های دولتی 
دیگری به لحاظ مسائل شهرسازی مسئولیت های مربوطه را در تعهد 
دارند. اقدامات اجرایی توسط همین مسئولین محلی صورت  می گیرد 
و اجرای مقررات ملی و برنامه های بهبود و توسعه مسکن توسط ایشان 
به صورت عملیاتی دنبال می شــود. در ادامه ضرورت صدور پروانه در 
کشــورهای مختلف و نحوه  جلوگیری از عملیات ساختمانی غیرمجاز 

ارائه  شده است ]25[.
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جدول2�بررسیتطبیقینظامهایقانونیحاکمبرساختوسازدرکشورهایمختلف]26[

توضیحات تکمیلیجلوگیری از عملیات ساختمانی غیرمجازضرورت صدور پروانهکشور

آلمان

قانونگذاری به منظور تعریف مبانی کلی قانونی 
کنترل ساختمان توسط مجلس فدرال آلمان 
انجام  می شود. در هر شهر یا منطقه ای که در 
آن طرح الزامــی کاربری زمین وجود داشــته 
 باشد، دریافت پروانه ســاختمان نیز اجباری 

است.

پایان کار وقتی صادر می شــود کــه  علاوه بر تکمیل 
عملیات ساختمانی راه های ارتباطی وصل شده باشد 

و آب به جریان افتاده باشد.

در آلمــان ســازوکارهای قانونــی 
برای طرح دعــوا در دادگاه در مورد 
ساختمان سازی بسیار قوی و حامی 

حقوق شهروندان است.

فرانسه

در این کشــور فقط صدور پروانه ســاختمان 
برای طرح های عمرانی بزرگ )با مساحت بیش 
از 10 هزار مترمربع با ارتفاع بیش از 50 متر( 
با عملیاتی که واجد اثر زیســت محیطی است 

مستلزم نظرخواهی عمومی است.

در حقوق فرانســه  علاوه بر توقف ابزارآلات توسط 
مقامات ذی صلاح، در صورت تمرد از دستور موقت 
دال بر توقف عملیات ساختمانی و ادامه  فعالیت ها، 
اســتفاده کنندگان از زمیــن، اشــخاص ذی نفع در 
عملیات ســاختمانی، مهندســان معمــاری، کارفرما 
یا تمامی اشــخاص مســئول در حــوزه فعالیت های 
ساختمانی به مجازات 45000 یورو و سه ماه زندان 

یا یکی از این دو محکوم خواهند شد.

جنبه هــای  بــر  حاکــم  قوانیــن 
شهرســازی کارهــای عمرانــی و 
ساختمانی برحسب سلسله مراتب 
عبارتنــد از: قانــون شهرســازی، 
مقــررات ملــی شهرســازی و طرح 

تفصیلی.

آمریکا

واحد نظام کنترل ســاختمان بســیار کارآمد، 
روان و در عین حــال مطمئن همراه با حداکثر 
رعایت حقــوق ثالــث در طرح های توســعه و 
بهترین مقــررات کیفــی و اســتاندارد فنی 
ســاختمان در پــاره ای از ایالت هــای آمریکا 
عملیات ساختمانی مســتلزم ثبت نام سازنده 
آن در فهرســت رســمی ســازندگان و خرید 
بیمه نامــه ی تضمیــن کیفیت ســاخت به نفع 

خریدار برای مدت 10سال است.

مقــررات ســاختمانی آمریــکا  علاوه بر احــداث بنا 
در مــورد نگهــداری و بهره برداری از امــور کنترل 
ساختمان توسط »اداره  بازرسی و نظارت ساختمانی« 

در داخل شهرداری انجام می شود.

رئیس ســاختمانی شهر، حق صدور 
و دستور تخریب، انهدام و برچیدن 
هر نوع ساختمان که مغایر با مقررات 
ســاختمانی احداث شــده باشــد 
یا مــورد بهره برداری قــرار گرفته 
باشد را دارد. پروانه ساختمان نیز 
لازم الاجــرا بوده و مالک، مســئول 
حفظ عملکرد درســت ســاختمان و 

اجرای آن است.

استرالیا

با موازین کنترل ســاختمانی بســیار دقیق و 
کارآمد الگوی مناسبی برای کلیه ی کشورهای 
درحال توســعه محســوب  می شــود، پروانه  
بهره برداری در حکم پایان کار ساختمان است 
و بدون اخذ آن کســی اجازه  بهره بــرداری از 
ساختمان نوساز را ندارد. پایان کار می تواند 
برای تمام ســاختمان یــا بخشــی از آن صادر 

شود.

کمیســیون کنترل ســاختمان اســترالیا یک مرجع 
مســتقل غیردولتــی اســت کــه بــرای وزارت 
برنامه ریزی دولت محلی کار می کند و هزینه ی خود 
را از متقاضیان پروانه ی ساختمان دریافت می دارد. 
وظیفه  این کمیســیون ارائه مشــورت بــه وزارت 
مذکور در مورد تغییرات لازم در قانون ساختمان و 
رسیدگی به شکایت علیه متصدیان ساختمان سازی 

هست.

تضمین کیفیت ســاختمان در همه  
ایالت ها اجباری است و سازندگان 
ساختمان های مســکونی باید تا یک 
سال ساختمان را در مقابل نواقص 
تا 2 ســال در مقابل کارکرد درست 
اجزا و تا 10ســال در مقابل عیوب 

سازه ای بزرگ تضمین نمایند.

5��تحلیل�وضعیت�موجود�و�آمار�پرونده�های�تخلفات�ساختمانی�در�کشور�)احکام�صادره�از�کمیسیون�ماده�)100((

 در تهران براســاس آمار ارائه شــده  ازســوی اداره کل امــور اجرایی 
کمیسیون های ماده )100( به عنوان بررسی کننده تخلفات ساختمانی 
حادث در شهر تهران، در سال های اخیر، تخلفات ساختمانی در مناطق 
22گانه شهر تهران روند صعودی را طی کرده است. براساس گزارش های 
کمیسیون های این ماده، شــکل 4، تنها در سال 1400 تعداد تخلفات 
ساختمانی 8025 تخلف بوده که نسبت به سال 1399 تقریباً 5 درصد 
رشد داشته است )دفتر کمیسیون های ماده )100( شهرداری تهران، 
1401(. در مطالعه ای که به وسیله  اداره کل کمسیون های ماده )100( 
شهرداری تهران انجام شد، مهم ترین علتی را که مردم برای انجام تخلف 

انجام داده اند، رفع نیاز ســکونتی ذکر کرده اند و بیشتر پاسخ دهندگان 
مرحله وقوع خلاف در بنای خود را بعد از اتمام ساختمان بیان کرده اند.

براساس جدول 4، »بنای  غیرمسکونی  غیرمجاز در کاربری مغایر )تغییر 
کاربری(« و »بنای مســکونی مازاد بر تراکم در کاربری مربوطه )بنای 
خلاف مازاد بر تراکم(« بیشترین خلافی که سازنده ها در تهران مرتکب 

می شوند، است. 
 بررسی تخلفات ساختمانی حادث شده نشان  می دهد که ریشه غالب 
قانون گریزی ساختمانی در کلان شهرهای کشــور عوامل اقتصادی و 
رسیدن به سود اقتصادی بیشــتر در بخش ساخت وساز است. از طرفی 
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محدودیت و گرانی زمین و مسکن شهری و درنهایت ساخت وسازهایی 
که منجر به تولید بخش مسکونی طبق نظرسنجی انجام شده در سال 
1388 از کارشناســان کمیســیون ماده  )100( و اداره اجرای احکام 
شهرداری های مناطق تهران، به ترتیب سود اقتصادی، عدم آگاهی کافی 
از مقررات ساختمانی، رفع نیاز سکونتی و یا شغلی متخلف از انگیزه های 
تخلف محسوب شــده اند. همچنین برمبنای تحقیقات انجام  شده در 
سال 1389 و براساس دفاعیه های متخلفین در پرونده های کمیسیون 
ماده )100( طبق 142 پرونده دارای دفاعیــه، بیش از 25 درصد ادعا 
کرده اند که از خلاف آگاهی نداشته یا آن را قبول ندارند. مشکلات مالی 
و معیشــتی نیز در بین بیش از 19 درصد از دفاعیه ها اشــاره شده بود 
]2٧[ . براساس آمار در شهر اصفهان اضافه ساخت و اضافه طبقه بدون 
مجوز  از مهم ترین تخلفات انجام شده هستند، همچنین افزایش تخلفات 
ساختمانی را با افزایش مهاجرت روســتاییان به شهر اصفهان و نیاز به 

مسکن و افزایش فعالیت های ساخت وساز مرتبط می دانند ]28[.

ســازمان ها و ارگان های دولتی نقش قابل ملاحظه ای در بروز تخلفات 
ساخت وساز در پهنه های تحت مالکیت خود دارا هستند. از طرفی فقدان 
هماهنگی بین سازمانی نیز خود به عنوان عامل بروز تخلف ساختمانی 
عمل می کند. انگیزه های رخداد تخلفات ســاختمانی در بین شهرها و 
حتی در میان مناطق مختلف یک شهر متفاوت است. به گونه ای که در 
برخی نواحی تخلف عموماً با هدف تأمین مسکن و سر پناه و در برخی 
محلات شهر با هدف دستیابی به ارزش افزوده بیشتر اتفاق می افتد. به تبع 
انگیزه های تخلف، نوع تخلف نیز در بخش های مختلف شهر تفاوت دارد. 
تحلیل وضعیت ساخت وساز در مناطق مختلف شهرداری تهران بر پایه 
مرور پروانه های ساختمانی صادره در فاصله سال های 1395 تا 1400 
و متکی بر پرونده هــای ارجاعی و آرای ماده )100( قانون شــهرداری 
انجام  شده است. بر پایه اطلاعات آماری کمیسیون ماده )100( قانون 
شهرداری در شــهر تهران، فراوانی تخلفات در شکل 4، مشخص شده 

است.

جدول3�فراوانیپروانههایساختمانیشهرداریتهراندردستههایمتفاوت]5[

نسبت تعداد )درصد(فراوانی )تعداد پروانه(موضوع اطلاعاتی

332671100کل پروانه های بررسی شده

2400.1پروانه های تعمیرات

13590.4پروانه های تغییرات

3320.1پروانه های تبدیل

15210.5پروانه های تمدید پروانه ساخته نشده

20840.6پروانه های توسعه بنا

42871.3پروانه های اضافه اشکوب

3310410پروانه های تغییر نقشه پروانه

175095.3پروانه های ساختمان

27096581.6پروانه های تخریب و نوسازی

13340.1سایر )عدم خلاف، ابطال، تعویض مهندس، شهرسازی(
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شکل ۴. آمارپروندههایارجاعیوآرایصادرهماده)100(درسالهای1395تا1399]5[

جدول۴�تعدادتخلفاتبررسیشدهساختوسازغیرمجازدرسال1۴00]5[

سال 1400عنوان

458بنای مسکونی در حد تراکم در کاربری مربوطه )بنای خلاف در حد تراکم(

1632بنای مسکونی مازاد بر تراکم در کاربری مربوطه )بنای خلاف مازاد بر تراکم(

536بنای غیرمسکونی مازاد بر تراکم در کاربری مربوطه )تجاری، اداری، صنعتی(

151بنای غیرمسکونی مازاد بر تراکم در کاربری مربوطه )در حد تراکم مجاز(

51بنای مسکونی غیرمجاز در کاربری مغایر

2390بنای غیرمسکونی غیرمجاز در کاربری مغایر )تغییر کاربری(

3بنای بدون مجوز مبتنی بر کاربری مصوب در حریم شهر )احداث بنای ممنوعه(

14بنای بدون مجوز مغایر با کاربری مصوب در حریم شهر )احداث بنای ممنوعه(

478پارکینگ کسر شده

90اصلاحی و پخ و طرح رعایت نشده

2222سایر موارد )عدم رعایت ضوابط شهرسازی(
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6��بررسی�علل�شکل�گیری�و�بروز�تخلفات�ساخت�وساز�در�ایران�و�آسیب�شناسی�موضوع

با توجه به افزایش تعداد تخلفات ســاختمانی در شــهرها و خصوصاً 
کلان شهرها، بررســی و مطالعه تخلفات ســاختمانی، شناسایی علل 
بروز تخلفات ســاختمانی، ریشه یابی و آسیب شناســی این موضوع از 
این حیث که می تواند در اجرای مؤثر ضوابط و مقررات ساخت وســاز 
شهری، کاهش و جلوگیری از تخلفات، شناســایی نیازهای منطقی و 
اصولی مردم و تجدیدنظر در ضوابط نقش مؤثری داشــته  باشد، حائز 
اهمیت است. براساس تحقیقات انجام شده ]26[ ]9[ ]3[ ]29[ ]1[ در 
این حوزه می توان گفت تخلفات ساختمانی از عوامل مختلفی همچون 
مســائل اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، مدیریتــی و قوانین و مقررات 
نشئت می گیرد. لذا با رویکردی آسیب شناســانه و جامع نگر می توان 
زمینه های اصلی بروز و تشدید تخلفات ساخت وساز را به پنج حوزه کلی 
تقسیم بندی کرد که در ادامه به معرفی این حوزه ها و علل بروز و پیدایش 

زمینه های تخلف در آنها پرداخته شده  است:

1-6�حوزهاجتماعی
بسیاری از مسائل و مشکلات شهرهای امروزی ازجمله مسئله تخلفات 
ساخت وساز، در صورت ریشه یابی صحیح به مسائل اجتماعی جامعه که 
از مؤثرترین علل و عوامل تخلفات به شمار می روند، برمی گردند. به طور 
کلی، دلایل اجتماعی تخلفات ساختمانی را می توان در ترغیب مردم به 
تخلفات به دلیل عادی   ســازی و رواج آن در جامعه، مهاجرت بی رویه و 
رشد اسکان های غیررسمی در حاشیه شهرها و تصرف غیرقانونی اراضی، 

افزایش تقاضای ساخت وساز، زیاد بودن تعداد افراد خانوار، عدم آگاهی 
مردم از ضوابط و مقررات برنامه ریزی شهری و ساخت وساز، پایمال شدن 
حقوق عامه و حس تبعیض در جامعه، بی اعتمــادی مردم به ضرورت 
رعایت قوانین و عدم هماهنگی و همکاری ساکنین با مدیریت شهری 
خلاصه کرد که زمینه ســاز بروز تخلفات و گسترش بی رویه و بی قاعده 

شهری می شوند. 

2-6�حوزهمالیواقتصادی
بســیاری از تخلفات ســاختمانی خصوصاً در مناطق ضعیف و حاشیه  
شــهرها به دلیل قدرت اقتصادی پایین، افزایش چشــمگیر اجاره بها و 
نبود کمک های مالی شکل می گیرند. از طرفی با توجه به رشد روزافزون 
قیمت مصالح ساختمانی و قیمت تمام شده ساختمان، تمایل مالکان و 
ســازندگان به صرف هزینه کمتر یا به  عبارتی کسب منفعت بیشتر در 
ساخت وساز، فارغ از آثار جبران ناپذیر آن بر شهر، امری قابل پیش بینی 
است. درواقع حاکم بودن سیاست تمرکزگرایی شدید در شهرها و غلبه 
صرفه های اقتصادی و منفعت طلبی انبوه سازان به عنوان یکی از مهم ترین 
علت بروز تخلف ساختمانی در شهرها، شناخته شده  است و طبق آمار 
تعداد قابل توجهی از این تخلفات )خصوصاً تغییر کاربری و افزایش بنا( 
در مناطق گران قیمت و در پی قانون گریزی و سودجویی اقتصادی رخ 
می دهد. مهم ترین عوامل اجتماعی و انگیزه های مالی و اقتصادی مؤثر در 
بروز و تشدید تخلفات ساخت وساز را می توان در شکل زیر خلاصه کرد.

شکل5�مهمترینعللتخلفاتساختمانیدرحوزهاجتماعی،مالیواقتصادی)مأخذ:نگارندگان(
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3-6�حوزهقوانین،مقرراتوبخشنامهها
نارسایی و ضعف قوانین یکی از مهم ترین آسیب های موجود در صنعت 
ساخت وساز شهری در ایران اســت که به طور غیرمستقیم حوزه های 
برنامه ریزی و مدیریت را نیز تحت تأثیر قرار داده است. از طرفی علاوه بر 
مقررات ملی ساختمان، قوانین سازمان نظام مهندسی، قانون شهرداری 
و ضوابط و مقررات طرح ها و برنامه های مصوب نیز بر ساخت وسازهای 
شهری در کشور حاکم هستند. نارسایی و تعدد قوانین و ضوابط در کنار 
عدم جامعیت و شفافیت، عدم به روزرسانی، غیرمنعطف بودن، یکنواختی 
و تعمیمی بودن ضوابط و مقررات ساخت وســاز در شهرهای مختلف 
و عدم تناسب آنها با شــرایط و نیازهای منطقه از مهم ترین زمینه های 
قانون گریزی و بروز تخلفات ساختمانی در کشور به شمار می روند. از دیگر 
عوامل آسیب زای بروز تخلفات ســاختمانی در حوزه قوانین و مقررات، 

می توان به ناتوانی ضوابط کنونی در کنترل تراکم، فقدان ضمانت اجرایی 
در قانون )علی رغم تعریف مجازات های مربوط به تخلفات در قوانین(، 
تعریف جرائم به عنوان مجازات وقوع تخلفات ســاختمانی )زمینه ساز 
تعدی از مقررات و از بین برنده  اصل اجــرای قانون( و عدم بازدارندگی 
کافی قوانین موجود برای نظارت بر عملکرد مهندســان ناظر اشــاره 
کرد. شایان ذکر اســت که یکی از تبعات آسیب زای ماده )100( قانون 
شهرداری، اعطای پروانه پس از ساخت به ساختمان های فاقد پروانه در 
اراضی قولنامه ای و فاقد سند است که به طور جدی و گسترده رواج پیدا 
کرده و منجر به گسترش ساخت وسازهای ناایمن و بدون رعایت اصول 
ساخت وساز و مقررات شهری در کشور شده  است. اهم علل آسیب زای 
حوزه قوانین مرتبط با تخلفات ساخت وساز شهری در شکل زیر نشان 

داده شده است.

شکل6�مهمترینعللتخلفاتساختمانیدرحوزهقوانینومقررات)مأخذ:نگارندگان(



2۴

۴-6�برنامهریزیشهری
یکی از مهم تریــن زمینه های تأثیرگــذار در بروز و تشــدید تخلفات 
ساخت وساز شــهری را می توان در حوزه برنامه ریزی شهری دانست. 
فقدان مدیریت واحد توسعه شهری، تعدد طرح های توسعه، غیرمنعطف 
بودن و عدم انطباق طرح های توســعه شــهری با نیازهــا، امکانات و 
وضعیت اجتماعی و اقتصادی شهرها، تجویز الگوی همسان شهرسازی 
در مناطــق مختلف، رویکرد و خواســت های متفــاوت و بعضاً متضاد 
دستگاه های مرتبط )1. مدیریت شــهری؛ 2. استانداری / فرمانداری و 
ادارات راه و شهرسازی استان ها؛ 3. شورای عالی شهرسازی و معماری 
ایران(، ساخت وساز خلاف ضوابط در حریم بناهای بافت تاریخی، عدم 
توجه به ملاحظات محیطی و ســایر عوامل در تعیین تراکم و... ازجمله 

عوامل مهمی هســتند که در این حوزه نقش دارند. از طرفی نمی توان 
آثار ســوء عوامل کالبدی مانند تبدیل باغات و اراضی کشــاورزی به 
کاربری های مسکونی، تجاری و...، عدم رعایت حقوق کاربری های مجاور، 
محدودیت ها و امکانات توســعه فضایی شــهری را در ترویج و تشدید 
تخلفات ساختمانی خصوصاً در شهرهای کوچک انکار کرد. درخصوص 
عوامل آسیب زای عدم رعایت ضوابط حریم نیز می توان مواردی همچون 
الحاقات برنامه ریزی نشده به حریم شهرها و فقدان ضوابط کاربری در 
حریم برخی شهرها را برشمرد. لذا مهم ترین دلایل شناخته شده بروز 
تخلفات در حوزه شهرســازی و برنامه ریزی شهری را می توان در موارد 

زیر خلاصه کرد )شکل زیر(. 

شکل ۷. مهمترینعللتخلفاتساختمانیدرحوزهبرنامهریزیشهری)مأخذ:نگارندگان(

5-6�حوزهاجراومدیریتساختوساز
مدیریت شهری از دو طریق اتخاذ سیاســت های کنترل زمین شهری 
و پاســخگویی به نیازهای تأمین مســکن و همچنین کنترل مستقیم 
ساخت وسازهای شهری بر وقوع تخلفات ساختمانی، تشدید یا کاهش آن 
تأثیرگذار است. به  عبارتی عدم کنترل کافی بر ساخت وسازها موجب عدم 
پاسخگویی به نیازهای مردم و رشد ساخت وسازهای غیرقانونی خواهد 
شد. فقدان مدیریت یکپارچه شهری و تعدد نظام های تصمیم گیرنده در 
ایران همواره موجب تداخل عملکردی و فقدان هماهنگی بین سازمانی 

بوده و ازجمله عوامل تشدید کننده تخلفات ساخت وساز و یکی از موانع 
اجرای کامل قوانین  محسوب  می شــود. وزارت راه و شهرسازی، وزارت 
دادگستری، وزارت کشور، اســتانداری ها، فرمانداری ها، شهرداری ها، 
وزارت جهاد کشــاورزی، وزرات میراث فرهنگی و وزارت نیرو ازجمله 
دستگاه ها و نهادهایی هســتند که مطابق تکالیف قانونی خود با حوزه 
تخلفات ساختمانی مرتبط هستند. عدم همکاری نهادها و دستگاه های 
ذی ربط در حل مشکلات مسکن و شهرســازی، فقدان همکاری کامل 
نظام  مهندسی و شــهرداری، عدم وجود هماهنگی کافی جهت صدور 
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شناسنامه فنی ســاختمان، فرایند طولانی صدور پروانه و نقض آرای 
کمیسیون ماده )100( در دیوان عدالت اداری پس از فرسایش زمانی 
بررســی پرونده در دادگاه بدوی و تجدیدنظر ازجمله نمودهای فقدان 
هماهنگی و بخشــی نگری ســازمانی در چرخه مدیریت ساخت وساز 
در کشور به شمار می رود. ازســوی دیگر، طبق گزارش های کمیسیون 
ماده )100(، ساخت وسازهای سازمان ها و ارگان های دولتی و نظامی و 

نهادهای عمومی نیز مشمول تخلفات ساختمانی هستند.
در بسیاری از شهرها خصوصاً شهرهای بزرگ، اغلب تخلفات ساختمانی 
مازاد بر تراکم در مناطق برخوردار و گران قیمت اتفاق می افتد که علت 
آن را می توان تحت تأثیر سیاســت های مدیریت شــهری و سودآوری 
زیاد ساخت وساز در این مناطق دانست. شــایان ذکر است مطالعات و 
پژوهش های انجام شده، نشان می دهند توسعه تراکم در مناطق برخوردار 
و  گران قیمت منجر به تعدیل و کاهش قیمت نمی شــود، بلکه همراه با 
افزایش تولید مسکن، افزایش قیمت نیز صورت می پذیرد. در حال حاضر 
اخذ جرائم و به  عبارتی فروش ضوابط و مقررات ساخت وســاز شهری و 
عدم مخالفت و برخورد قاطع با تخلفات به دلیل فقدان روش های کسب  
درآمد پایدار و وابستگی شهرداری ها به درآمدهای حاصل از تخلفات، 
تصمیمات کمیسیون ماده )100( و ظهور منابع درآمدی از طریق تغییر 

کاربری و فروش تراکم از مهم ترین زمینه هــای اصلی بروز تخلفات در 
حوزه مدیریت و اجرا به شمار می رود. 

 همچنین فقدان نظام کنترل کارآمد و نارســایی های جدی در بخش 
نظارت، دانش ناکافی و عدم  آگاهی رسانی کافی از دیگر مشکلات حوزه 
مدیریتی است. عملکرد ضعیف شــهرداری و نظام  مهندسی در نظارت 
دقیق و مســتمر، ناکارآمدی مهندســین ناظر در شناسایی تخلفات و 
ارائه گزارش به موقع به کمیسیون )به دلیل سهم درآمدی پایین، چند 
مسئولیتی بودن و نداشــتن اطلاعات کافی از ضوابط(، عدم مراجعه و 
دخالت سریع مأموران شــهرداری، عدم تعامل بین مهندسین ناظر و 
شــهرداری، ضعف قدرت اجرایی و عدم اهتمام کافی در اجرای ضوابط 
شهری و آرای صادره کمیسیون ماده )100(، تبعیض در اعمال ضوابط، 
اســتفاده از روش های سنتی ساخت وســاز و کارگران غیرمتخصص و 
گاهاً عدم برخورد و واکنش مؤثر شــهرداری و نظام  مهندسی نسبت به 
گزارشات تخلفات ارائه شده  ازســوی مهندسان ناظر ازجمله مصادیق 
عملکرد ضعیف در بخش نظارت بر اجرای ساخت وساز است. شکل زیر 
مهم ترین عوامل اثرگذار حوزه مدیریت و اجرا بر وقوع و افزایش تخلفات 
ساختمانی را نشــان  می دهد که در ســه گروه کلی نظارت، آموزش و 

مدیریت دسته بندی شده اند.

شکل8�مهمترینعللتخلفاتساختمانیدرحوزهمدیریتواجرا)مأخذ:نگارندگان(
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۷��پیامدهای�ناشی�از�تخلفات�ساختمانی

وقوع و تشدید تخلفات ســاختمانی پیامدهای بسیاری در زمینه های 
اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و فضایی، شهرســازی، زیست محیطی، 
خطرپذیری، ایمنــی و... در پی دارند که می توان آنهــا را در هفت بعُد 
اصلی مطابق شکل زیر دســته بندی کرد )شــکل زیر(. یکی از وجوه 
تخلفات ساختمانی در کشور، ساخت وسازهای  غیرمجاز است که عمدتاً 
بدون رعایت اصول طرح های توسعه شهری و روستایی، استانداردها و 
ضوابط ساخت، به صورت شتاب زده و بدون اخذ پروانه انجام می شوند. 
این ســاختمان ها اغلب با مصالح بی کیفیت و در مکان های فاقد ایمنی 
بدون طرح و نظارت اصولی احداث می شوند. از مهم ترین پیامدهای این 

نوع تخلف می توان به غلبه کاربری های مسکونی بر کاربری های عمومی 
و خدماتی، استفاده غیرقانونی از خدمات آب، برق، گاز و تلفن، توسعه  
بی رویه و  بی قاعده شــهری، رشد ســاختمان های ناامن و اسکان های 
غیررسمی، ناموزونی و زشتی سیمای بصری شهر، کمبود زیرساخت و 

خدمات شهری و فقر دسترسی و... اشاره کرد ]3[ ]30[. 
وقوع تخلفات ساختمانی ناشی از عدم رعایت رعایت ضوابط و مقررات 
فنی، بهداشتی و شهرسازی نیز می تواند به طور مستقیم یا غیرمستقیم 
به تعادل ساختار شهری آسیب وارد آورده و موجب تنزل کیفیت زندگی 

شهروندان شود ]24[. 

شکل9�مهمترینابعادپیامدهایناشیازتخلفاتساختمانی)مأخذ:نگارندگان(
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واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

از دیگر عواقب بروز و تشدید تخلفات ساختمانی )خصوصاً تخلفاتی که 
ایمنی را تهدید می کنند(، افزایش خطرپذیری شهرها در برابر حوادث 
پیش بینی نشده نظیر زلزله است؛ زیرا میزان خسارات ارتباط تنگاتنگی با 
حجم و تعداد ساخت وسازها و تخلفات ساختمانی دارد. با رشد و گسترش 
ساخت وســاز غیراصولی، ایمنی خصوصاً در مناطق حاشیه ای شهرها 
به خطر افتاده و از طرفی مناطق مرکزی نیز به بافت فرســوده تبدیل 
می شوند که پیامدهای بســیاری در پی دارد. رشد جمعیت در مناطق 
پرتراکم، برج ســازی های بدون مطالعه، توسعه شبکه های گازرسانی، 
استقرار و گسترش مراکز جمعیتی بدون توجه به احتمال وقوع سوانح،  
بی برنامگی و عدم رعایت نکات ایمنی در ساخت وسازهای شهری از موارد 
مهمی هستند که کشــور را در برابر رخدادهایی مانند زلزله و افزایش 
خسارات جانی و مالی ناشــی از آن تهدید می کنند. نوع ساختمان ها، 

اسکلت بندی و مصالح به کار رفته، نوع و جنس خاک، تراکم ساختمان ها 
و حجم و نوع تخلفات ســاختمانی ازجمله عوامل مهمی هستند که بر 
آسیب پذیری شهرها در برابر مخاطرات تأثیر بسیار دارند. استفاده از مدل 
آنتروپی شانون یکی از روش های تحلیل وضعیت ساخت وسازهای یک 
منطقه است که براساس آمار طرح تفصیلی، وضعیت پراکندگی و رشد 

مناطق مختلف شهری را بیان می کند1.
 میزان آسیب پذیری هر منطقه از نظر نوع بافت براساس نسبت فضای 
)سطح( ساخته شده به فضای باز هر منطقه )شکل زیر( و استانداردهای 
موجود مشــخص می شــود. به طوری که با افزایش این نسبت، میزان 
آسیب پذیری شهر در اثر ریزش آوار و غیرقابل استفاده شدن بافت بالا 

می رود ]30[.

1.  توضیح اینکه ارزش مقدار انتروپی شانون )Shanon Entropy( از صفر تا )n(Ln است. مقدار صفر بیانگر توسعة فیزیکی خیلی متراکم )فشرده( شهر و مقدار یک بیانگر توسعة پراکنده )گسترده ( 
شهر است. در شرایطی که ارزش انتروپی بیشتر از مقدار )Ln(n باشد، رشد بی قواره شهری اتفاق می افتد )n : مجموع مناطق(.

شکل  10.  رابطهنسبتسطوحساختهشدهبهکلقطعهودرجهآسیبپذیری)ازنظرنوعبافت(]30[

طبق بررســی و جمع بندی نتایــج پژوهش های انجام شــده در حوزه 
پیامدهای ناشی از تخلفات ساخت وساز ]26[ ]1[ ]24[ ]3[ ، مهم ترین 

آثار و نتایج بروز و تشدید تخلفات ساختمانی در ایران را می توان مطابق 
جدول زیر دسته بندی کرد.

: نسبت سطح ساخته شده به  کل قطعه )%(50-10025-500-25

: درجه آسیب پذیريکممتوسطزیاد
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جدول5�پیامدهایناشیازتخلفاتساختمانیدرابعادمختلف

شرحابعاد

اجتماعی

  حجم بالای تخلفات مازاد تراکم مسکونی و افزایش پیش بینی نشده جمعیت منطقه و تقاضای سفر.
 کاهش اعتماد اجتماعی شهروندان به مدیریت شهری.

 پایمال شدن حقوق عامه و نقض عدالت اجتماعی و عدالت فضایی در بهره مندی هرچه بیشتر مناطق 
برخوردار و املاک مرغوب و ایجاد حس تبعیض در جامعه.

 تضعیف محرمیت و ایجاد اشرافیت در ساختمان ها.
 عدم تمایل مردم به مشارکت در اداره شهر و از بین رفتن حس تعلق و انسجام اجتماعی.

 بروز مشاغل کاذب.
 از دست رفتن سرمایه ها و منابع ازجمله هدر رفتن منابع مالی و عمومی.

 کاهش کیفیت زندگی در محله های شهری.
 افزایش یا کاهش ارزش زمین و تغییر ارزش های اقتصادی برخی از کاربری های شهری در یک منطقه.
 تخلیه نخاله های ساختمانی توسط ماشین آلات سنگین در شب و ایجاد سد معبر ناشی از تخلیه مصالح.

 عدم تعطیلی پروژه ها در ایام تعطیل و اجبار کارگران به کار کردن در چند شیفت.
 نقض حقوق شهروندی به دلیل  بی توجهی و نبود نظارت کافی بر طول دوره ساخت و عملکرد ضعیف 

مراجع رسیدگی.

شهرسازی

 تغییر تعادل مناطق و نواحی مختلف شهر.
 توسعه حاشیه نشینی و رشد افقی شهرها.

 فرسودگی و ناپایداری بافت های شهری.
 تغییر پیش بینی نشده و غیرمجاز در نوع استفاده از ساختمان های شهری غالباً از کاربری مسکونی به 

کاربری تجاری، اداری یا صنعتی و بالعکس.
 تخریب و تغییر کاربری های فضای سبز و باغات و احداث واحدهای تجاری فاقد مجوز در محدوده های 

مسکونی.
 از دست رفتن بافت های باارزش تاریخی و ابنیه با ارزش معماری و میراث فرهنگی.

 تشدید تمرکز فعالیت های غیرمسکونی در مناطق مرکزی و تشدید عدم تعادل ساختار فضایی شهر 
تهران.

 ناهمگونی در خط آسمان، کاهش کیفیت بصری و عملکرد جداره های شهری.
 تضعیف کریدورهای دید و اغتشاشات بصری.

 تنزل کیفیت های فضایی، محیطی و عملکردی با تغییر سرانه ها.
 عدم توزیع مناسب نظام توده- فضا.

 تغییر میزان سایه اندازی در معابر.
 ناسازگاری کاربری های شهری هم جوار.

خدمات و 
زیرساخت های 

شهری

 تغییر برنامه ریزی نشده ی سرانه های شهری، کمبود خدمات و زیرساخت ها و اغتشاش در نظام 
دسترسی و خدمت دهی.

 مشکلات تأمین و توزیع تأسیسات و زیرساخت های شهری.
 ساخت وساز در اراضی ذخیره شهری پیشنهادی قبل از ابلاغ ضوابط طرح تفصیلی و از بین رفتن 

فرصت های انعطاف  پذیری در پاسخگویی به خدمات و تسهیلات مورد نیاز مناطق مختلف.
 افت فشار در شبکه آب، گاز و برق خصوصاً در انتهای شاخه های انشعابی به دلیل عدم پیش بینی و 

تدارک زیرساخت های مورد نیاز در سکونت گاه های غیرمجاز و ساخت وسازهای غیرقانونی.
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شرحابعاد

 افزایش تقاضای سفر و بار ترافیک شهری درنتیجه سیاست های فروش تراکم و تغییر کاربری.حمل ونقل شهری
 تبعات ترافیکی ناشی از نادیده گرفتن ظرفیت معابر.

زیست محیطی

 آلودگی هوا و آلودگی صوتی.
 فقدان کارایی و افزایش مصرف انرژی ناشی از عدم رعایت مبحث 19 مقررات ملی ساختمان.

 تخریب و تغییر کاربری های فضای سبز و زمین های کشاورزی و ناسازگاری ناشی از هم جواری نامناسب 
کاربری ها.

ایمنی

 احــداث بناهــای ناپایــدار، ناایمــن،  غیرمهندســی و فاقــد کیفیــت بــا ورود تعــداد زیــادی از غیرمتخصصــان 
بــه صنعــت ساخت وســاز.

 خطــرات ناشــی از انشــعابات غیرقانونــی آب، بــرق و گاز در ساخت وســازهای غیرقانونــی و خصوصــاً 
ــمی. ــای  غیررس ــکونت گاه ه س

 کاهــش ســطح ایمنــی ســاختمان و بناهــای مجــاور و کاهــش ســطح کیفیــت زندگــی در اثــر عــدم توجــه بــه 
رعایــت قوانیــن و مقــررات ساخت وســاز ازجملــه آیین نامــه  2800 و مقــررات ملــی ســاختمان.

 تخریب یا نزول کیفیت ساختمان ها و فضاهای واجد ارزش فرهنگی و تاریخی.
ــرداری به دلیــل عــدم اســتفاده از ابزارهــای  ــات تخریــب و گودب ــر طــی عملی ــروز حــوادث جبران ناپذی  ب

جدیــد و رعایــت ایمنــی.
 مشکلات ایمنی ناشی از نبود کارگاه مناسب ساختمانی در پروژه های در دست ساخت.

 افزایش خطر  پذیری ساختمان ها و شهر در برابر مخاطرات انسان ساخت و طبیعی ازجمله زلزله.

پدافند  غیرعامل

 مشــکلات امــداد و نجــات در زمــان بــروز حادثــه به دلیــل بــالا رفتــن حــد محصوریــت و کاهــش نفوذ  پذیری 
. فضا

ــش  ــل افزای ــمی به دلی ــکونت گاه های  غیررس ــاً س ــلات و خصوص ــی در مح ــیب پذیری امنیت ــش آس  افزای
ــی. ــر زمین ــی و زی ــای  غیرقانون فعالیت ه

8��ارائه�رهنمودهای�سیاستی�و�فرایند�ارزیابی�پیشنهادی�در�برخورد�با�تخلفات�
برنامه ریزی و اقــدام در زمینه بهبود وضعیت تخلفات ساخت وســاز را 
می توان با دو نوع  سیاســتگذاری؛ یکی کاهش زمینه های بروز تخلف و 
دیگری اقدامات جدی در برخورد با تخلفات صورت گرفته و کاهش آثار 
آنها پیش برد. لذا با بررسی پیشنهادهای ارائه شده در مراجع مختلف ]3[ 

]23[ ]31[ ]29[ ]26[ ]30[، در زمینه بهبود نظام کنترل ساخت وساز 
)اصلاح در مدیریت، برنامه ریزی شهری،  قانونگذاری، آموزش و نظارت( 
با تکیه بر نهادینه شدن حفظ حقوق شهروندی، رعایت مقررات ایمنی و 
اصول شهرسازی و...، اهم اقدامات پیشنهادی به شرح زیر ارائه شده  است:
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جدول6�راهکارهایپیشنهادیدرراستایحلمعضلبروزوتشدیدتخلفاتساختمانیدرحوزههایمختلف

راهکار پیشنهادیحوزه

قوانین و مقررات 

 بازنگــری در ضوابــط و مقــررات مربــوط بــه تغییــر کاربــری و جلوگیــری از تغییــر کاربــری زمین های 
زراعــی مســتعد کشــاورزی کــه منجــر به رشــد پراکنده شــهرها می شــوند.

ــه و  ــا ارزش منطق ــب ب ــم متناس ــرخ جرائ ــش ن ــلاح و افزای ــه و اص ــن جریم ــری در قوانی  بازنگ
براســاس دامنــه تأثیــر تخلفــات )به صــورت تصاعــدی و در مــواردی قلــع بنــای خــلاف( به عنــوان 

ــده. ــک اهــرم بازدارن ی
ــرف در  ــور ص ــهرداری به منظ ــاب ش ــای حس ــت به ج ــه دول ــه خزان ــاده )100( ب ــم م ــز جرائ  واری
امــور عمرانــی در دیگــر نقــاط اســتان و جلوگیــری از ذی نفــع بــودن شــهرداری در احــکام صــادره. 
 در نظــر گرفتــن ســهمی از جرائــم مــاده )100( بــرای شــهرداری متناســب بــا هزینــه ساخت وســاز 

قانونــی و بــا تأییــد ســازمان برنامه وبودجــه.
 تعییــن مبلــغ جرائــم مــاده )100( توســط قانــون به طــوری کــه مبلغ جریمــه از هزینه ساخت وســاز 
قانونــی بیشــتر باشــد نــه کمتــر )بــرای مثــال مبلــغ جرائــم دو برابــر هزینــه ساخت وســاز قانونــی 

باشد(.
 وضع قوانین محدود کننده در زمینه ساخت وساز در حاشیه و حریم شهرها.

ــی  ــه و اجرای ــذ جریم ــای اخ ــف به ج ــع تخل ــه رف ــان ب ــزام متخلف ــتای ال ــن در راس ــلاح قوانی  اص
کــردن احــکام تخریــب صــادره کمیســیون مــاده )100( و عدم تغییــر آن بــه جریمــه مالــی خصوصــاً 

در مــوارد افزایــش غیراصولــی بنــا.
 اصــلاح ضوابــط قانونــی، نظام هــای حقوقــی و جزایــی براســاس تجربیــات چنــد ســاله قانــون نظــام 
 مهندســی به منظــور جلوگیــری از تداخــل وظایــف و ایجــاد شــفافیت در نظــام کنتــرل ساخت وســاز. 

 ضرورت دخالت قانونی کیفری و شناسایی تخلفات شهرسازی به عنوان جرم.
 بازنگــری در قوانیــن کمیســیون مــاده )100( بــا توجــه بــه آمــار و اطلاعــات بــروز تخلفــات هــر 

پنــج ســال یکبــار. 
 جرم انگاری تخلفات ساختمانی و وضع مقررات کیفری با توجه به مقیاس تخلف.

 محدود کردن اختیارات کمیسیون ها در زمینه تعدیل مفاد قانون و اعمال جرائم نقدی.
ــه در  ــی منطق ــرایط بوم ــردن ش ــاظ ک ــوری و لح ــت ناحیه مح ــرای سیاس ــن، اج ــری در قوانی  بازنگ

ــهری. ــعه ش ــای توس ــهری و طرح ه ــاز ش ــع ساخت وس ــون جام ــن قان تدوی
 تدویــن و تصویــب قانــون مســئولیت  پذیری ســازندگان به منظــور ضمانــت اجرایــی رعایــت 

ــررات. ــط و مق ضواب
 عدم صدور رأی پرداخت جریمه در صورت اعتراض به رأی اول کمیسیون.

 الــزام شــهرداری بــه اجــرای آرای کمیســیون مــاده )100(، ایجــاد ضمانــت اجرایــی و همــکاری 
قاطــع نهادهــای قضایــی و انتظامــی بــا شــهرداری در ایــن رابطــه.

 الزامی شدن استفاده از پیمانکاران مجاز جهت نظام مند کردن ساخت وسازها.

برنامه ریزی شهری

 ارائه طرح های توسعه شهری متناسب با شرایط و نیازهای هر منطقه.
 تجدیدنظــر در طرح هــای شــهری در حــال اجــرا، تغییــر و اصــلاح تراکم هــای پیشــنهادی و 

طرح هــای جدیــد. تهیــه  در  متخصصــان  نظــرات  به کارگیــری 
 نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهری.

 بازنگــری در ضوابــط شهرســازی و قوانیــن ساخت وســاز منطبــق بــا شــرایط و نیازهــای منطقــه و 
در نظــر گرفتــن انعطــاف در تدقیــق قوانیــن.

ــط  ــری زمیــن طــرح مصــوب و مصادیــق تخلــف در راســتای تدقیــق ضواب ــی کارب  بررســی تفصیل
توســعه بنــا.

ــاع  ــاز ارتف ــد مج ــی )ح ــاص ارتفاع ــای خ ــن پهنه ه ــی و تدوی ــار تاریخ ــای آث ــازی پهنه ه  شفاف   س
بنــا( در پیرامــون آثــار و بناهــای تاریخــی.

 تصویب و اجرای ضوابط و مقررات طرح تفصیلی.
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نظارت و اجرا

 تقویت نظارت بر عملکرد مهندسین ناظر توسط شهرداری.
 اســتفاده از متخصصــان در کادر شــهرداری و به کارگیــری نیروهــای آموزش دیــده به عنــوان 

ــاختمان. ــس س پلی
بــرای کنتــرل  اختیــارات قانونــی کامــل  بــا  تمام وقــت  نظارتــی کارآمــد و  ایجــاد سیســتم   

شــهری.  ساخت وســازهای 
ــا مأمــوران  ــر ساخت وســاز و تشــکیل کمیتــه انضباطــی و برخــورد ب ــر مأمــوران ناظــر ب  نظــارت ب

خاطــی شــهرداری.
 مراجعــه و نظــارت مســتمر مهندســان ناظــر در مقاطــع مختلــف عملیــات ســاختمانی و انطباق ســنجی 
ــه گــزارش تخلفــات ســاختمانی در  ــه ارائ ــزام ب ــا نقشــه های تأییــدی و ال عملیــات در حــال اجــرا ب

مراحــل ابتدایــی. 
 نظــارت منظــم و دقیــق مأمــوران شــهرداری در حیــن انجــام عملیــات ساخت وســاز به منظــور 

ــات. ــا تخلف ــه ب ــری و مقابل ــف، پیگی ــف، توق کش
 برخــورد قاطــع بــا خاطیــان )مالــکان، ســازندگان، پیمانــکاران، مهندســین مجــری و ناظــر، مأمــوران 

شــهرداری و...( و درج در ســوابق افــراد.
ــتای  ــاختمان در راس ــی س ــنامه فن ــق شناس ــاز مطاب ــل ساخت وس ــق مراح ــرای دقی ــه اج ــزام ب  ال

ــن. ــاختمان های ایم ــرای س ــاختمانی و اج ــات س ــری از تخلف جلوگی
 ایجــاد سیســتم مستند   ســازی اطلاعــات و پشــتیبانی به منظــور ایجــاد بســتر لازم در سیســتم های 

ــن کیفیت. تضمی
 ارائــه گواهــی کیفــی ســاختمان ها براســاس ارزش گــذاری از نظــر مقاومــت، معمــاری و مصــرف 

ــه طرح هــای تشــویقی و تنبیهــی. ــرژی و ارائ ان
 ایجاد واحد مستقل مدیریت و نظارت ساخت وساز در شهرداری ها.

 ابطال پروانه ساختمانی ساختمان های دارای تخلف به منظور الزام مالک به اصلاح تخلف.
 اعمــال سیاســت های تنبیهــی بــرای متخلفــان ازجملــه تعلیــق حــق دریافــت اشــتراک آب و بــرق 
ــرای  ــل در نظــر گرفتــن برخــی معافیت هــا و امتیازهــا ب ــه از شورای شــهر و در مقاب ــا اخــذ مصوب ب

ســازندگان قانونمنــد خصوصــاً در مناطــق ضعیــف.
 عــدم صــدور پایــان کار ســاختمان دارای تخلــف توســط شــهرداری تــا زمــان رفــع آن در کمیســیون 

مــاده )100(.
 الــزام بــه رعایــت قوانیــن و مقــررات ســاختمانی، اســتفاده از مصالــح اســتاندارد و مقاوم   ســازی 

بنــا.
 ایجاد پوشش های بیمه ای به منظور ایجاد پشتوانه های مناسب در جبران خسارات. 

ــه  ــدور پروان ــگام ص ــه به هن ــور مربوط ــاز و ام ــت ساخت وس ــارف جه ــان متع ــدت زم ــف م  تعری
تخریــب و مجــوز ســاخت و اخــذ ضمانــت یــا بیمــه تضمیــن انجــام تعهــد در مــدت مشــخص شــده و 
در نظــر گرفتــن مقــررات تنبیهــی )اخــذ جریمــه، توقــف پــروژه و...( در صــورت نقــض تعهــدات.

 صــدور مجــوز ســاخت منــوط بــه اعتبارســنجی از متقاضیــان ســاخت از طریــق ارائــه مدارکــی دال 
بــر توانایــی آنــان جهــت اتمــام پــروژه در مــدت زمــان مقــرر.

ــی و  ــه مــدارک قانون ــا ارائ ــکاران واجــد صلاحیــت )ب ــه پیمان ــه فعالیــت ب  اعطــای مجــوز و پروان
ــرایط لازم(. ــراز ش اح

 ایجاد نظام صنفی پیمانکاران و تدوین منشور ملی پیمانکاران.
 عقد قرارداد قانونی و مورد تأیید نظام صنفی بین مالکان و پیمانکاران.

آموزش و آگاه سازی
 به کارگیری ظرفیت های علمی و دانشگاهی در ارتقای سطح دانش تمامی گروه های مرتبط.

 آمــوزش و آگاه ســازی شــهروندان درمــورد عواقــب تخلفــات ســاختمانی و اهمیــت رعایــت 
اســتانداردهای ســاخت و جلــب مشــارکت عمومــی نســبت بــه امــور شــهری.
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مدیریت

 هماهنگــی و همــکاری بیــن ارکان مدیریــت شــهری تحــت یــک مدیریــت هماهنــگ و یکپارچــه در 
عیــن پاســخ دهی ســریع و عــدم دخالــت شــورای شــهرها در مســائل فنــی.

گردشــگری،  )ازجملــه صنعــت  شــهرداری ها  در  پایــدار  درآمــد  کســب   زمینه هــای  ایجــاد   
ســرمایه گذاری های شــهری و اســتفاده از مالیــات بــر صنایــع شــهری( و قطــع وابســتگی بــه 

فــروش تراکــم و جرائــم حاصــل از تخلفــات ســاختمانی.
 به کارگیری سیاست های تشویقی در رابطه با اقشار آسیب پذیر و کم توان. 

کاهش تشریفات و بوروکراسی اداری در فرایند صدور پروانه ساخت و اخذ پایان کار.

در بررسی موضوع تخلفات ســاختمانی و هرگونه تلاشی برای حل این 
مسئله در حوزه نظارت، اجرا و اصلاح و تکمیل قوانین و دستورالعمل ها، 
ضــرورت دارد تا ابعاد گوناگــون و برش های متفــاوت از علل، انگیزه، 
ذی نفعان، محیط مرتبط با موضوع و همچنین کسانی که دچار خسران 

و زیان می شوند، مبنای تصمیم   سازی قرار گیرد.
مالک زمین، ســازنده ساختمان، ســاکنان ســاختمان، همسایه ها، 
شهروندان، شهرداری، نظام  مهندسی ساختمان و دولت و... ازجمله افراد 
و نهادهایی هستند که در صورت بروز تخلف ممکن است دچار سود یا 
زیان شوند. ساکنان ســاختمان، ازجمله ذی نفعان پروژه هستند که  به 
 دنبال منفعت اقتصادی و  غیراقتصادی شخصی و تأمین برخی نیازهای 
اساسی خود هستند و منافع اقتصادی سرمایه گذاران نباید موجب شود 
تا ساکنان به عنوان  ذی نفعان اصلی، از منافع خود محروم شده یا اینکه 
دچار ضرر شوند. همسایه ها نیز با آنکه جزء  ذی نفعان پروژه نیستند، اما 
به صورت مستقیم و غیرمستقیم تحت آثار و پیامدهای آنها قرار می گیرند 
و بیشترین مشکلی که تخلفات ساختمانی ایجاد می کند، ناشی از همین 
آسیب و زیانی است که به همسایگان وارد می شود. دیگر شهروندان نیز 
در مرتبه بعد، تحت تأثیر پروژه های ساخت وساز قرار می گیرند. آن دسته 
از تخلفاتی که فراتر از حوزه همسایگی، شهروندان شهر را دچار خسران 
می کنند، تخلفاتی هستند که جلوگیری از آنها بسیار ضروری است، اما 
درنهایت شهرداری و ادارات و نهادهای دست اندرکار در مدیریت شهری 
هستند که ممکن است در جریان تخلفات، سود یا زیان ببینند. متأسفانه 
در حال حاضر شهرداری، مهم ترین  ذی نفع در تخلفات ساخت وساز است 
و تا زمانی که جرائم تخلفات ساختمانی به عنوان بخشی از منبع درآمد 
برای شهرداری ها در نظر گرفته می شــود، نمی توان برای جلوگیری از 
تخلفات اقدام کرد. درواقع شهرداری ها به واسطه وابستگی درآمدی زیاد 
به درآمدهای حوزه ساخت وساز در مدیریت شهر، مسیر کسب سود از 
تخلف را برای سرمایه گذاران باز می گذارند تا به تعبیری جذابیت ساخت 
را برای سرمایه گذاران و سازندگان بیشتر کنند. نقصان و ناکارآمدی ماده 
)100( قانون شهرداری موجب شده که این امر تبدیل به جریانی ناصواب 
در تمام کشور شود که تبعات متعددی برای شهرها داشته و دارد. منفعت 
اصلی سرمایه گذاران و مالکان و سازندگان و شهرداری ها کسب می کنند 
و زیان اصلی نصیب شهروندان و همسایگان می شود. این تخلفات برای 

ساکنان آن ساختمان، هم دارای سود و هم دارای زیان است که بسته به 
نوع تخلف می تواند متفاوت باشد.

در راستای تشخیص افراد  ذی نفع و  ذی خسران در یک پروژه، درصورتی 
می توان این امر را به درستی انجام داد که مصادیق تخلفات و دامنه آثار آنها 
به طور دقیق مشخص شود. برای مثال، عدم رعایت ضوابط آسانسور، تخلفی 
است که دامنه اثر آن بر ساکنان ساختمان است، اما تخلف دیگری مانند 
عدم تأمین پارکینگ،  علاوه بر ساکنان ساختمان بر همسایگان نیز اثر سوء 
می گذارد. برخی دیگر از تخلفات ممکن است بر کل ساکنان یک منطقه 
یا شهر تأثیر منفی گذارند، مانند ساخت وساز در بستر یا حریم رودخانه ها 
که ممکن است جریان رود را در زمان طغیان به  سمت مناطق مسکونی 
داخل شهر منحرف کند و خسارت های مالی و جانبی عمومی را پدید آورد. 
ساخت وساز بلندمرتبه و برج   سازی گسترده در کوچه باغ های باریک مناطق 
شمالی تهران می تواند در زمان رخداد سوانحی مانند زلزله تبعات سنگینی 

در بحث امداد و نجات و احیای زیرساخت های شهری پدید آورد.
ازاین رو لازم است آثار و پیامدهای هر تخلف و زیان دیدگان احتمالی آنها 
معین شوند. درواقع ضمن شناسایی دقیق مصادیق تخلفات، باید آثار 
و دامنه آنها نیز مشخص شود تا ســپس بتوان سیاست ها و راهکارهای 

مقابله با آنها را به درستی اتخاذ کرد.
در این گزارش سعی بر آن شد که دسته بندی تخلفات، ابعاد، انگیزه ها، 
دلایل، تبعات و آثار تخلفات مشخص شود. همچنین براساس جلسات 
مختلفی که با ســازمان ها، نهادهــا و افراد مرتبط با موضــوع در مرکز 
پژوهش های مجلس شورای اسلامی برگزار شد، افراد و نهادهای درگیر با 
این موضوع و نحوه اثرگذاری هرکدام بر وقوع تخلف مشخص شده  است. 
در این راستا ارائه یک جعبه ابزار که بتواند سیاستگذار و افراد ذی ربط را در 
رابطه با تحلیل و طبقه بندی و مشخص کردن آثار و تبعات و نحوه برخورد 
با تخلف راهنمایی کند، امری ضروری می باشد که در این بخش صورت 
گرفته است. در ادامه براســاس معیارهای مختلف نحوه برخورد با یک 
تخلف ساختمانی به در قالب فرایندی به کمک نمودارها معرفی می شود. 

هدف از ارائه این فرایند و الگوریتم:
۱  جلوگیری و پیشگیری از تخلف با شناسایی به موقع آن.

۲ پیشرفت در ساخت وسازها و عملیات ساختمانی با ارائه اطلاعات 
کافی و مناسب.
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۳  معرفی ابزاری برای تصمیم   ســازی صحیح در حــوزه تخلفات 
ساختمانی.

۴ مرتفع کــردن نقاط ضعــف و خلأ هــای قانونــی در بازنگری و 
تنظیم    گری مجدد قوانین، دستورالعمل ها و آیین نامه ها.

در ادامه با توجه به مــوارد فوق الذکر رهنمودهای سیاســتی و فرایند 
ارزیابی پیشــنهادی در برخورد با تخلفات با ارائــه 3 مثال کاربردی از 

مصادیق واقعی تخلف به کمک الگوی پیشنهادی جهت شناسایی عوامل 
مرتبط ارائه می شود. براساس الگوی مورد نظر می توان برای هر تخلف 
دامنه، میزان و تبعات و میزان منفعت هر تخلف را در زمانی بسیار کوتاه 
محاسبه و به دست آورد که این امر می تواند برای افراد ذی نفع و مرتبط با 
موضع بسیار کاربردی و تسهیلگر باشد. به گونه ای که بتوان از این نمونه 

الگوها برای بالا بردن سطح آگاهی مردم عادی نیز استفاده  کرد.

شکل  ۱۱. فرایندپیشنهادیارزیابیتخلفاتواتخاذبرخوردمناسب)مأخذ:نگارندگان(
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شکل12�ارائهبرخوردمناسببرایتخلفساختمانیبراساسفرایندپیشنهادی-مثالاول:تخلفکاهشابعادستونوتعدادآرماتور

شکل13�ارائهبرخوردمناسببرایتخلفساختمانیبراساسفرایندپیشنهادی-مثالدوم:تخلفاحداثبنادرمحدودهحریمرودخانه

فرایند شکل 11، نوع برخورد با تخلف را بر اساس عوامل مؤثر بر تخلف 
مشخص می کند. برای مثال کاهش ابعاد ستون، اساساً با توجه به نقش 
غیرقابل حذف ستون در استحکام و پایداری ســازه امکان بهسازی یا 
اصلاح تا حد زیادی ممکن نبوده و باید در صورت مشاهده تخلف در حین 

تخلف اکیداً نسبت به تخریب ستون  نامناسب اقدام شود )شکل 12(. 
در ادامه یک نمونه تخلف دیگر جهت مشــخص شدن کاربرد الگوریتم 

پیشنهادی ارائه شده  است.

با توجه به ممنوعیت ســاخت مســکن در حریم رودخانه و با توجه به 
پیامدهای ناشــی از آنکه تمام شــهروندان را درگیر خود خواهد کرد، 
لازم است شهرداری به عنوان نهاد مســئول با قاطعیت تمام نسبت به 
قلع وقمع ســاختمان های نیمه کاره در محدوده  مذکور اقدام کرده و از 
شروع فعالیت ساخت در این محدوده جلوگیری کند. با توجه به اینکه 
تخلف جنبه منطقه ای داشته و تعرض به حقوق عامه به حساب می آید و 
باعث به خطر افتادن سایر شهروندان می شود، با هرگونه جریمه اعمال 

شده قابل جبران نیست، لذا همان طور که جعبه  ابزار نیز نشان داده تنها 
راهکار، قلع وقمع ساختمان مذکور است. اما درخصوص تخلفاتی مانند 
عدم رعایت مصوبات شهرسازی و شهرداری در اجرای نمای ساختمان که 
تبعات جانی و مالی  در پی نداشته و صرفاً به دلایلی ازجمله اعمال سلیقه  
شخصی موجب اجحاف در حقوق عامه می شوند، در صورت شناسایی 
تخلف در زمان پس از بهره برداری از طریق اخذ جریمه و درج در پرونده 

با متخلفین برخورد می شود )شکل 14(.



35

واکاوی زمینه ها و دلایل تخلفات 
ساختمانی در شهرها، 
تبعات و راهکارهای پیشنهادی

شکل1۴�ارائهبرخوردمناسببرایتخلفساختمانیبراساسفرایندپیشنهادی-مثالسوم:تخلف
عدماجراینمایساختمانمطابقبامصوباتشهرسازیوشهرداری

جمع�بندی�و�نتیجه�گیری�

طبق آنچه که در این گزارش بیان شــد، علل وقوع تخلفات ساختمانی 
در ایران را می توان در پنج حــوزه اجتماعی، مالی و اقتصادی، قوانین و 
مقررات، برنامه ریزی شهری و مدیریت ساخت وسازها دسته بندی کرد. 
به  عبارتی نیاز روزافزون به مسکن، افزایش قیمت ها و کمبود تسهیلات، 
مقرون به صرفه بودن تخلفات و منفعت طلبی افــراد، ناکارآمدی، عدم 
شفافیت و عدم رعایت ضوابط و قوانین، ضعف طرح های توسعه شهری 
و درنهایت مشــکلات مدیریتی در بخش نظارت، کنترل، عدم اقدام و 
برخورد به موقع و همچنین فقدان آموزش و  آگاهی رسانی تخصصی و 
همگانی را می توان از اهم علل و زمینه های بروز تخلفات ساختمانی در 
ایران بر شمرد. همچنین هزینه بالای اخذ مجوز و پایان کار، بوروکراسی 
اداری فرایند صدور پروانه، عدم تناســب بین اختیارات و مســئولیت 
مجریان، نبود ضمانت اجرایی و ضعف در اجرای آرای کمیسیون ماده 
)100(، وابستگی شهرداری به  درآمد حاصل از تخلفات ساختمانی، روند 
افزایشی ساخت وساز و ناکارآمدی سیستم نظارت از دیگر علل آسیب زا 
در زمینه بروز تخلفات ساختمانی هســتند که باید با اتخاذ راهکارهای 

مناسب برای کاهش و رفع این عوامل اقدام کرد. 
همان طور که گفته شد، وقوع و تشدید تخلفات ســاختمانی در ایران 
پیامدهای بسیاری در زمینه های اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و فضایی، 
شهرسازی، زیســت محیطی، خطرپذیری، ایمنی و... در پی دارند که 

می توان مهم ترین آثار و نتایج بروز و تشدید تخلفات را در ابعاد اجتماعی، 
شهرسازی، خدماتی و زیرساختی، حمل ونقل شهری، زیست محیطی، 

ایمنی و پدافند غیرعامل طبقه بندی کرد.
شــایان توجه اســت که برنامه ریزی شــهری امری ضروری به منظور 
ضابطه منــدی و کنترل حدود توســعه در پهنه های مختلف شــهری 
اســت که تخطی از ضوابط و مقررات ساخت وساز شهری و عدم رعایت 
محدودیت ها و ضوابط برنامه ریزی شهری، مانع تحقق آن خواهد بود. 
بنابراین مسئله مهم در مورد چالش تخلفات ساختمانی، از بین بردن علل 
وقوع و همچنین کاهش آثار منفی تخلفات ساختمانی بر شهرهاست. 
به  عبارتی در کنار تــلاش برای رفع زمینه های بــروز تخلفات، فرایند 
رسیدگی به تخلفات و اجرای رأی نیز باید در خدمت کاهش آثار تخلفات 
ســاختمانی قرار گیرد و جرائمی که از این طریق اخذ می شود، صرف 
تأمین زیرساخت ها و خدمات شهری و اصلاح فضای کالبدی القا شده 

به شهرها شود.
در این گزارش، در راستای برنامه ریزی و اقدام در زمینه کاهش تخلفات 
ساخت وساز دو نوع  سیاستگذاری؛ یکی کاهش زمینه های بروز تخلف 
و دیگری اقدامات جدی در برخــورد با تخلفات صورت گرفته و کاهش 
آثار آنها مطرح و مهم ترین اقدامات پیشــنهادی در جهت بهبود نظام 
کنترل ساخت وســاز در حوزه هــای مدیریت، برنامه ریزی شــهری،  
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قانونگذاری، آموزش دسته بندی و ارائه شد. بااین حال بدیهی است که 
جلوگیری و کنترل تخلفات ساخت وساز در کشور نیازمند عزم جدی 
دستگاه های متولی و مشارکت و همکاری مردم است. لذا دستگاه های 
نظارتی )ازجمله سازمان نظام مهندسی، شــهرداری ها، فرمانداری ها، 
بخشداری ها، جهاد کشاورزی، دهیاری ها، میراث فرهنگی و...( باید در 
راستای ارتقای عملکرد نظارتی خود در زمینه کنترل رعایت قوانین و 
مقررات، اجرای طرح های مصوب شهری و روستایی، جلوگیری از فساد 
اداری و برخورد با متخلفین عزم جدی  داشــته  باشــند. در این راستا، 
وزارت راه و شهرسازی، سازوکار اجرای ماده )35( قانون نظام  مهندسی 
و کنترل ساختمان مصوب ســال 13٧4 را در تمامی ادارات کل راه و 
شهرسازی کشور به طور جدی پیگیری و اجرای آن را برای ارتقای نظام 
ساخت وساز کشور مطالبه کند. از طرفی شهرداری ها در جهت حذف 
وابســتگی درآمدی خود به اخذ جرائم ساختمانی باید  به  دنبال کسب 
منابع و درآمدهای پایدار باشند. ازسوی دیگر، همکاری نهادهای قضایی 
و انتظامی با شهرداری ها لازمه  ایجاد ضمانت اجرایی احکام صادره ماده 
)100( اســت که البته در پیشگیری از تخلفات ســاختمانی نیز تأثیر 

مطلوبی خواهد داشت.

علاوه بر این، ازآنجاکه بسیاری از دعاوی ملکی مطرح دادگستری ریشه 
در عدم توان مالی و تخصصی پیمانکاران دارد، لذا رفع این مشکل نیازمند 
آسیب شناسی جدی و برنامه ریزی توســط مراجع  ذی صلاح ازجمله 
قوه قضائیه، مجلس شورای اسلامی، شورای شهر، شهرداری ها و... است. 
ایجاد نظام صنفی پیمانکاران ذیل ماده )29( قانون نظام  مهندســی و 
کنترل ساختمان، تدوین منشور ملی پیمانکاران، اعطای مجوز و پروانه 
فعالیت به پیمانکاران واجد صلاحیت )با ارائه مــدارک قانونی و احراز 
شرایط لازم(، تهیه و در اختیار عموم قرار دادن لیست پیمانکاران مجاز 
و همچنین عقد قرارداد قانونی و مورد تأیید نظام صنفی بین مالکان و 

پیمانکاران ازجمله اقدامات لازم در این زمینه است.
نکته پایانی اینکه، در رابطه با تهیه و تصویب ضوابط طرح های توسعه نیز 
توجه به دو ویژگی منطبق بر نیاز بودن ضوابط و تنوع و انعطاف  پذیری 
آنها در جهت کاهش انگیزه های تخلف امری ضروری اســت و اهمیت 
دادن به مسئله آموزش تخصصی افراد ذی ربط و همچنین  آگاهی رسانی 
عمومی در رابطه با لــزوم رعایت قوانین در کنار اعمال سیاســت های 
تشــویقی می تواند محرک تأثیرگذاری برای نیل خودجوش جامعه به 

اجرای صحیح ضوابط و مقررات و ساخت اصولی بنا باشد.
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