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ABSTRACT 

formation of unstable informal settlements with minimal 

health, technical, and urban planning standards. Despite 

the approval of Article 100 of the Municipal Law in 1977 

to address violations, its effective implementation faced 

obstacles after the revolution, with no efficient oversight of 

construction until the second half of 1988. Although 

Article 100 commissions are now active in addressing 

building violations, their approach primarily focuses on the 

technical and safety aspects of structures and collecting 

fines, often neglecting key urban planning principles such 

as the proportionality of density with service per capita, 

street width, parking, and physical alignment with urban 

development plans. This is compounded by the fact that 

many municipal technical staff lack urban planning 

expertise, and urban planners have no effective role in the 

process of preparing, supervising, and issuing building 

permits. Using a library research and interview method, 

this article argues that for urban reorganization and 

violation prevention, the expert opinions of urban planning 

specialists must be referenced as valid evidence in Article 

100 commissions and judicial authorities. Developing and 

communicating minimum shared urban planning 

regulations for these commissions and requiring owners 

and builders to present expert urban planning opinions to 

defend their projects are essential steps to reduce 

violations, decrease complaints, and guide cities toward 

rational and principled development. 
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 )قسمت اول(   یبا ضوابط شهرساز هاانطباق ساختمان یهاچالش لیتحل
   پورعبدالرحیم رشیدی

 ریزی شهری، عضو هیئت مدیره انجمن مهندسان شهرساز خوزستان. کارشناس رسمی دادگستری در رشته برنامهنویسنده مسئول، 
 

 

 ده یچک

  ی عوامل متعدد  ریتأثگذشته، تحت   یهادر دهه   رانیا  ی و نامتوازن شهرها  برنامهی ب  رشد
طرح  فقدان  جمله  شهر  یهااز  روستا  ی توسعه  گسترده  مهاجرت  از    انییجامع،  پس 

روند  ن یداده است. ابا ضوابط رخ  ریمغا  ایفاقد مجوز  یوسازهاو ساخت  یاصلاحات ارض
 ی فن  ،یبهداشت  یبا حداقل استانداردها  یاه یحاش  داریناپا  یهابافت  یریگمنجر به شکل 

  ۱۳۵6در سال    یقانون شهردار ۱۰۰ماده تبصره های  بیشد. باوجود تصو یو شهرساز
و تا    د یمواجه گرد  یمؤثر آن پس از انقلاب با موانع  یتخلفات، اجرا  ن یمقابله با ا  یبرا

سال    مهین کارآمد  ۱۳6۷دوم  ساخت   ینظارت  اگرچبر  نداشت.  وجود  امروزه   هوسازها 
فعال هستند، اما    یبه تخلفات ساختمان  یدگیعنوان مرجع رسبه   ۱۰۰ماده    یهاونیسیکم
است و اصول   مهیبنا و اخذ جر  یمنیو ا  یابعاد فن  یغالب آنها معطوف به بررس  کردیرو 

با سرانه   :مانند  یکلان شهرساز تراکم  پارک  ،یخدمات  یهاتناسب  معابر،  و   نگیعرض 
  ی در حال  نی. اشودی گرفته م  دهیاغلب ناد  ،یتوسعه شهر  یهاح با طر  یکالبد  یهماهنگ

بس که  ن  یاریاست  شهرساز  های شهردار  یفن  یروهایاز  تخصص  و   یفاقد  هستند 
ندارند.   ینقش مؤثر  یساختمان  ی نظارت و صدور مجوزها  ه،یته  ندیدر فرا  زیشهرسازان ن

 یشهر  یسامانده  یبرا  هباور است ک  نیو مصاحبه، بر ا  یاکتابخانه   یمقاله با روش  نیا
پ کارشناس  یریشگیو  نظرات  است  لازم  تخلفات،  در    یاز  شهرساز  متخصصان 
. ردیمعتبر مورد استناد قرار گ  لی عنوان دلبه  ییو مراجع قضا  ۱۰۰ماده    یهاونیسیکم
و الزام مالکان   هاونیسیکم  ن یا  ی برا  یشهرساز  ی و ابلاغ ضوابط مشترک حداقل  نیتدو 

از پروژه، گام  یشهرساز  یکارشناس  هینظر  هو سازندگان به ارائ   یضرور  یجهت دفاع 
شکا  یبرا کاهش  تخلفات،  هدا  اتیکاهش  به   تیو  و    یمنطق  یاتوسعه   یسوشهرها 

 است.  یاصول

 

 

 اطلاعات مقاله

 2۳/۰8/۱4۰4:  افتیدر خ یتار
 ۰8/۱۱/۱4۰4تاریخ بازنگری: 

 ۱۱/۱4۰4/ ۱۰پذیرش:  خ یتار
 ۰۱/۱4۰۵/ ۰۱تاریخ انتشار: 

 

 هادواژه یکل
 ۱۰۰ه ماد ونیسیکم

 ی تخلفات ساختمان
 ی اصول شهرساز

 

 

 

 

 

 

 

 

CONTACT  Abdolrahim Rashidipour a.rashidi.p@gmail.com 

(،  ۱)۱ ، های راهبردی معماری و شهرسازی اسلامیبنیان: پژوهش. ها با ضوابط شهرسازی )قسمت اول(های انطباق ساختمانتحلیل چالش(. ۱4۰4. )ع، رشیدی پور
۵۵-69 . 

 DOI:http://doi.org/10.22091/bonyan.2026.15212.1006 
© 2026 The Author(s). Published by University of Qom. 

This is an Open Access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution-NonCommercial-NoDerivatives License 

(http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/), which permits non-commercial re-use, distribution, and reproduction in any medium, provided the original 

work is properly cited, and is not altered, transformed, or built upon in any way. The terms on which this article 

has been published allow the posting of the Accepted Manuscript in a repository by the author(s) or with their consent. 

mailto:a.rashidi.p@gmail.com
https://bonyan.qom.ac.ir/?lang=fa


 ۵۷  ها با ضوابط شهرسازیانطباق شهری ساختمان

  مقدمه. 1
  ی وسازها و ساخت  یقانون اصلاحات ارض  یان با اجرایدر اکثر شهرها، هجوم روستائبه روز ،  و جامع    یتوسعه شهر  یهانبود طرح 

بنا   صرفاًو    یازسنج یه شهر که بدون هر گونه مطالعه و نیحاش  ی. در اراضاستشهرها    برنامهیب ن عوامل رشد  یتراز مهم   رمجازیغ
 یدار با حداقل استانداردهایار نامناسب و ناپایبس  یکالبد   ی، فضاها شدیمک  یتفک  ،یت اراضیان مالک یا مدعیبه خواست مالکان  

بدون   عموماًرا شکل داده    یستیز  یها، مجتمعینیرا به وجود آورد. شهروندان بدون فرهنگ شهرنش  یو شهرساز  یو فن   یبهداشت
 د.یگرد ۵۰ده در شهرها، تا دهه یمشکلات عد وجودآمدنبهباعث  وهمههمهخلاف پروانه،  یوسازها ا ساختیپروانه ساخت و 

تخریب صادر گردید تا بعد    یآرادر شهرهای مختلف تعداد بسیاری  ۱۳۵6قانون شهرداری به سال    ۱۰۰ماده    تبصره هایبا تصویب  
 از پیروزی انقلاب اسلامی، ولیکن با اعلام شورای نگهبان از صدور این آرا جلوگیری به عمل آمد. 

و اگر هم    شدیم شهرها انجام نمیدرون محدوده و حر  ی وسازها بر ساخت  یچگونه نظارتی ه  باًیتقر  ۱۳6۷مه دوم سال  یتا ن  
د و  ی رسیها به سرانجام نم یریگید حاکم شرع، پین رابطه و گهگاه تائیل نبود قانون در ایشد به دلیم  یریگیها پیتوسط شهردار
جه آن مسائل و مشکلات موجود شهرها و یکه نت  یبرنامه بود. رشدیقواره و بیدر حال رشد ب  یمشکلات جار   یشهرها با تمام

   شهروندان است.
و تعریف تخلفات    هایشهردار اختصار و برخی قوانین مرتبط با    درنظرگرفتنبا    ،در این وجیزه ضمن توضیح جایگاه کارشناسی  

از برخی منابع استفاده شده که    یدارامانتپیچیدگی مطالب و رعایت    به علتساختمانی به ذکر آثار و علل آنها خواهیم پرداخت )
 شود ی مچه موضوعاتی مطالعه    هاساختماندر عنوان مطلب اشاره شده که از کدام منبع برگرفته شده است( اینکه در انطباق شهری  

از نظر اینجانب باید در یک گزارش انطباق    که  یموارد  ،فراوان  یها یکاستدر پایان ضمن اقرار به نقص و    . در ادامه خواهد آمد
/ش مورخ  98۱به دستورالعمل ابلاغی شماره    دیتأکبا    شودیمو سایر مراجع قضایی تهیه     ۱۰۰ساختمانی برای کمیسیون ماده  

 شده است. ارائهکارشناسان رسمی دادگستری  یعال یشورا ۱۳/۳/99

 ان مسئله  یب. 2
روستاها در کشور ما اتفاق افتاده و با    ةیتخلر و  یعشا  ینینشکوچ  رفتننیازبگذشته با    یهاشهرها که در دهه  توسعةالف( رشد بدون  

سییتغ اجرا  یاس یرات  )با  مملکت  ارض  یدرون  اصلاحات  اسلام...و  یقانون  انقلاب  از  قبل  قوان  ی(  وضع  قانون   ینیو  همچون 
شتر مهاجران روستا به شهر بودند  یشتر ـ که بیبه اقشار با بعُد خانوار ب یت واگذار یپس از انقلاب با اولو ۱۳6۰مصوب  یشهرنیزم

  ی ل شدن موادیپس از آن، تعط  یبازساز  یسال و دوره  8ران به مدت  یه ایعراق بر عل  یل یهمچون جنگ تحم  یگریـ و مسائل د 
مطابق با   یشهر  یتوسعه  یها و نداشتن طرح(  ۱۳6۷دوم سال    یمهی پس از انقلاب تا ن)  ۱۰۰  یها مانند: مادهیاز قانون شهردار

م یحر  یکشاورز   یار بالا خصوصاً در اراضیبس  یهاید. واگذاریگرد  یاهیحاش  یبودند که باعث رشد  یاز عوامل  یمردم، همگ  یازهاین
با احداث زورآبادها   یرقانونینان در آن مناطق، به همراه تصرفات غیگزیکوچک و متوسط بدون در نظر گرفتن اشتغال سکن  یشهرها

 رد.  یار در مملکت ما شکل بگیبا مشکلات بس یید که شهرهایباعث گرد -گرفتیخوار صورت من یکه به دست افراد زم-
  مادة قانون )  قاطعانةبرخورد    وجهةها که از تأمین حقوق پرسنل خود هم ناتوان بودند، به اخذ جریمه روی آورده و  شهرداری 
پارکینگ   درنظرگرفتنهای ناروا و بر خلاف ضوابط طرح جامع و تفصیلی شهر و افزایش طبقات بدون ( از بین رفته و تفکیک۱۰۰
 شهرهایی نابسامان را شکل داد.  کلاًو عرض معابر،  ازیموردن
و کنترل   یمهندسنظامساختمان در قانون    یمهندس  یگانة هفتی  هاجزء رشتهکه    متخصصان شهرساز در کشور ما  یب( از طرف 

  ی ریکارگبه  یحقوقی تا حدود   یها شرکتو با همکاری با    یشهر  توسعة  یهاطرح  ةیتهفقط در    هستند  ۱۳۷4ساختمان مصوب  
فن  اتفاقبهبیقرتیاکثرشدند.   شهرساز  هایشهردار  یکارکنان  واحد  در  شهرساز  ،  یخصوصاً  دلیلندارند    یتخصص  ،    بهمین 

 .آنها ، بر پیچیدگی و نابسامانی شهرها می افزاید  ه شهرسازانغیرو تفکرات  ماتی تصم



 پور عبدالرحیم رشیدی  ۵8

  ی تهیه و به شهردار  صلاح ی ذرا مهندسان شهرساز    یساختمان  یهادارد، تا دستور نقشه پروانه   ین سطور باور قلبیسنده اینو  
  ی ها ونیسیهاست و کمدر کتاب  یافقط کلمه  یکه شهرساز  ی( و تا وقت یشهردار  تخصص   یبکارمندان  بعضی از  ل ندهند )نه  یتحو

 د داشت.یشهرها و حل مشکلات ام یتوان به ساماندهیه نخواهند، نمیاز شهرسازان نظر ۱۰۰ماده 
گذرد هنوز هم ساخت شهرها بدون تفکر شهرسازان  یها می سال از ابلاغ قانون شهردار  هاده ش از  یمتأسفانه تاکنون که ب  

شاهد   و  غ  ختنیفرورانجام  در  شهرها  هستیساختار  شهرسازان  شهرسازی اب  اصول  مصاد  یم.  حداقلیو  ضوابط  که  آن  در   یق 
استحکام   ،فقط  ۱۰۰  ون ماده یسیکم  یدر آرا  یحت  کهیطوربه شود  ی ده گرفته میاست متأسفانه ناد  یشهر  یها ساختمان  یریگشکل

ک  یشود. تفکیچ عنوان در نظر گرفته نمیبه ه  یو خصوصاً اصول شهرساز  یمدنظر قرار گرفته و اصول بهداشت  یبنا و اصول فن
و متأسفانه    گرددیم  یشهر  یها ت و کمبود سرانهیتراکم جمع  ،یی خدمات روبنا،  نگ یپارک:  ر حد نصاب، باعث کمبودینامناسب و ز

  ی هم، از کارشناسان شهرساز  یهیو گزارش توج  یکارشناس  ی به عنوان ادله   یحت  ۱۰۰  ماده  یهاونیسین خصوص اغلب کمیدر ا
 .  با اینکه وزارت کشور به صراحت طی بخشنامه ای ، استفاده از شهرسازان را الزامی نموده است کنندیاخذ نم ینظر
شهروندان   یهم باعث سردرگم  ،هامناسب آن  یروزآوربهعدم    ،هاآن  ییاجرا  یهاو ضابطه   ی شهر  یاتوسعهی  هاج( نبود طرح 

 .شودی د دارند( دیده میمه تأکیجرکه عموماً بر) هاونیسیکم یآرا یار بالا یآن در تعداد بس جةینت ،ها خواهدشدیو تخلفات شهردار

   . اهداف2
 رسد: ی فوق به نظر م یبندها بهباتوجه

موارد و اعلام نظر کارشناس   یجهت بررس  یاز برنامه ریزان  شهر  ،هایشهردار  ۱۰۰  مادة ون  یسیاندرکاران کمچنانچه دست(  ۱ 
 ند.یاستفاده نما یاز نظر شهرساز

 باید ضوابط مشترک، جهت رعایت حداقل استانداردهای شهرسازی در نظر گرفته و ارائه نمود.  ( 2 
 دلیل و بررسی رعایت اصول شهرسازی استفاده نمایند.   نیتأمریزی شهری جهت برنامه  رشتةاز توان کارشناس رسمی در ( ۳ 

 قیت و ضرورت تحق یاهم .3
 ی هال یامکانات و پتانس  بهباتوجههم    یاملاک شهر  دوفروش ی خر  یدر سطح شهرها اجرا گردد، حت  یاگر ضوابط شهرساز            

  مادة ون  یسیکم  یمستند و مستدل برا  صورتبهرا    یشهرساز  ی ضوابط مشترک و اصول   یسرکیشود. چنانچه بتوان  یملک انجام م
ن  یبا ا  .در  اجرا خواهد شد  یت ضوابط شهرساز یو رعا  یساختمان  یهانقشهن امر باعث اصلاحات لازم در  یا،   نه کردینهاد  ۱۰۰
وان عدالت یمانند: د  یات مراجع یاز تعدّد شکا  ،ها و شهروندانیاز تخلفات و کاهش مشکلات شهردار  یریشگیعلاوه بر پ  ،اتفاق

 ی و اصول  یمنطق  یارانه در جهت توسعهیشگی پ  یعوامل  یها و الزامات به منزلهه ین توصیکاهد. ایم  یریز به طور چشمگین  یادار
های  نقشه   ة یته  ند یفراها، نیروهای با تخصص شهرسازی وجود ندارد و شهرسازان هم در  عموماً در شهرداریعمل خواهد نمود.  

که عدم رعایت اصول شهرسازی تخلف  این  همهنیبااهیچ نقشی ندارند.    کار  انیپااجرایی و ساختمانی و اجرای پروژه تا صدور  
 گردد، جای بسی تعجب دارد! محسوب می

 آن  یق و نوآوریتحق  یسابقه .4
در خصوص موضوع    یم نوشته شده است ولیرمستقیم و غیبه صورت مستق   یمقالات و کتب  ۱۰۰  ون ماده یکمیس  نةیزمدر          
تواند گام  ین موضوع میام و انتخاب انجانب مشاهده ننموده یرانه باشد، ایشگیکه به صورت اقدام پ  یق مستقلیتاکنون تحق  ،یانتخاب

به   هاساختمانجهت جلوگیری از تخریب    ،به دیگر سخن.  شهرها در ایران باشد   یشمندانهیاند  یریگدر ساخت و شکل  یدیجد
 ضابطه مند برسیم. زساخت وسا



 ۵9  ها با ضوابط شهرسازیانطباق شهری ساختمان

 روش شناسي .5

 رفت.  ی ن کار انجام پذیبه موضوع ا ی و انجام مصاحبه با افراد مرتبط و با نگاه کاملاً کاربرد یاکتابخانه  وة یشاز  استفادهبا 

 ف یم و تعاریمفاه .6
ها تهیه شده است  با استفاده از متون و قوانین و یا مباحث مطروحه در طول گزارش که    تعاریف زیر،  فراهم آمدن هماهنگی   منظوربه
 گردد تا از بروز شبهه و برداشت شخصی از مفاهیم جلوگیری شود.ر میکذ

 شود. طبقه و بیشتر )به غیر از زیرزمین( اطلاق می ۵در این مطالعه ساختمان بلندمرتبه به ساختمان  :بلندمرتبهساختمان  

 نگردیده باشد.   کخیابان یا معبر تفکی لهیوسبه یت بوده و کسند مال که دارای یکاز زمینی است  عبارت است قطعه زمین: 

 ...( وچه، خیابان، بازار، میدان وکیا چند ورودی به دسترسی عمومی )  که یکی است محصور  امحوطه فضا یا      واحد مسكونی: 
 ونت داشته باشند.کیا چند خانوار س کداشته باشد و در آن ی ک(مشتر پلهراه ک،یا به دسترسی خصوصی )راهرو مشتر

داشته باشد    ک(مشتر  پلهراه  ک،ه ورودی به دسترسی خصوصی )راهرو مشترکونی  کاز تعدادی واحد مس  عبارت است  :آپارتمان 

 ند.  کونت مستقل چندین خانواده را فراهم کانات سکو بتواند ام

ی ها مجتمعتجمع تعدادی آپارتمان، در یک بلوک شهری که به شکلی یکپارچه طراحی و ترکیب شده باشند     :مجتمع مسكونی 

 آورد.مسکونی را پدید می

 هر قطعه زمین با شارع عام. کاز فصل مشتر عبارت است  :بر ساختمان 

 ه جهت احداث بنا طبق ضوابط اختصاص و اشغال شده باشد. ک: عبارت از قسمتی از سطح هر قطعه زمین سطح اشغال 

ناخالص طبقات:   زیربنای  مشترکاز جمع    عبارت استسطح  احتساب سطح فصل  با  در طبقات ساختمان  بنا  زیر   ک ل مساحت 
 دیوارهای خارجی 

سر کاز مجموع سطح ناخالص طبقات با    عبارت استسطح خالص طبقات    زیربنای مفید(:)   سطح زیربنای خالص طبقات 
و دیوارها و سایر مصارف مربوطه   ()مانند راهروهای عمومی آسانسور، پله و غیره  وآمد، رفتینگکه برای پارکیی  فضاهاتمامی  

 است.  شدهدادهاختصاص

ی، کار گل ی،  کار درختساختمانی احداث نشده و فقط برای    گونه چیهه در آن  کسطحی از قطعه زمین    فضای آزاد )حیاط(: 
 است.  شدهدادهصی تخصسازی های محوطهنما و سایر استفادهاستخر، حوض، آب

ثر که حدا کی  اطبقه% یا بیشتر از حجم آن زیرزمین قرار دارد. به عبارتی به هر    ۵۰  که  یاطبقهاز    عبارت است  طبقه زیرزمین: 
 گرددیمسانتیمتر باشد زیرزمین اطلاق  9۰ف متوسط گذر مجاور کاختلاف ارتفاع زیر سقف تمام شده آن از رقوم متوسط 

 6۰ف از کف باشد. به عبارت دیگر ارتفاع طبقه همک% حجم آن بالاتر از  8۰ه لااقل کی است اطبقهعبارت از   ف:كطبقه هم 

 + سانتیمتر نسبت به رقوم معبرمجاور متغیر است.  ۱2۰تا  –

ف ک ه جهت احداث بنا طبق ضوابط در طبقه همکعبارت از قسمتی از سطح هر قطعه زمین    :فكسطح زیربنا در طبقه هم  
 اختصاص یابد.  

ی خلوت  هااطیحی اصلی و هااطیحه مشرف به فضاهای باز کلیه سطوح خارجی ساختمان کاز  عبارت است نمای ساختمان: 
 ی عمومی باشد. هاگذرگاهو 
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ننده بوده و فاصله زیر  ک و بدون دیوارهای جدا  هاستون فضایی شامل    صورتبه ه  ک  سطح گذرقسمتی از ساختمان هم    پیلوت:  
 متر باشد. 2/ 4۰ثر کسقف آن از سطح گذر حدا

آمدگی ساختمان چنانچه توضیح اینکه پیش . طرف آن باز باشد که حداقل یکسطح پوشیده )و یا سرباز( در طبقات بنا  ن:كبال 
آن جزء زیربنا محسوب    دو سومشود. چنانچه دو طرف آن بسته باشد  طرفین آن باز باشد نصف مساحت آن جزء زیر بنا محسوب می 

 شود. ل آن جزء زیربنا محسوب میکلیه اطراف آن بسته باشد کشود، اگر می

استفاده دیگری از آن    گونهچیهو    رودیمار  کنان ساختمان به  که برای توقف وسایل نقلیه ساکفضایی     ینگ خصوصی:کپار 
 مجاز نیست.

ی مناسب برای ها یدسترسپارچه به دو یا چندین قطعه مجزا با ایجاد  کقطعه زمین ی  کاز تقسیم ی  عبارت است  زمین:  کیكتف 
 یت جداگانه.کدیگر و همراه با تخصیص سند مالکاستفاده جداگانه از ی

 ( کیکس عمل تفکادغام چند قطعه زمین برای استفاده واحد یا مختلف )ع تجمیع: 

مجاور فاصله داشته باشد. در شرایطی    یهاساختمانه از هر چهار طرف آزاد بوده و با  کساختمانی است    ساختمان منفصل: 
 منفصل باشند.  هاساختماناول به بعد  و از طبقهبوده  دهیچسبهمبهف دو ساختمان کن است طبقات همکمم

ه معمولًا جهات شرق و غرب هستند و در استثنائاتی  کیا دو    که حداقل از یک  شودیمیی گفته  هاساختمانبه    ساختمان متصل:  
ی ردیفی هاساختمانباشد به آنها    و غرباین اتصال از جهات شرق    کهیدرصورت باشند.    در تماس ی دیگر  هابا ساختماناز سه جهت  

 .  شودیماطلاق 

 ه فقط برای عبور عابرین پیاده طرح شده باشد. کمعبری است  گذر پیاده: 

 ه برای عبورومرور وسایط نقلیه طرح شده باشد.کمعبری است  :گذر سواره 

 .متر باشد ۱2ش از ی که عرض آنها ب ییگذرها :ابانیخ 
 .ا نداشته باشندیکه سابقه عمران و اح ییهانیزم :موات یاراض 
 .برگشته است به حالت موات جیتدربه یداشته؛ ول ا یکه سابقه عمران و اح ییهان یزم :ریبا یاراض 
 .مالک است یبردارر و در حال بهره یاند و در حال حاضر داا و آباد کرده یکه آن را اح ییهانیزم :ریدا یاراض 
 .اندها قرار گرفتهشهرها و شهرک یم استحفاظ یو حر یکه محدوده قانون ییهان یزم :شهر یاراض 

 باشد ینینشو مستلزم عقب یعرض اصلاح  ین )مالک( که مشرف به گذر بوده، دارا یاز قطعه زم یحدی: بر صلاح
ن قاعده  یدو ضلع از دو گذر متقاطع در محل تقاطع باشد و طول ا  هیالیآن منته  یهاکه ساق  ینیالساقیقاعده مثلث متساو  :پخ 

 .ا بشودیمشخص شده  یتوسط شهردار
 ن همان پلاک یم بر کل مساحت زمیساختمان )سطح ناخالص طبقات( هر پلاک تقس  یر بناینسبت سطح ز  ی:تراکم ساختمان 
 .باشد ی( که از نظر ساختمان ضروریستم مقاوم جانبیا سی، ستون، سقف یر در سازه )پییهر نوع تغ ی:رات اساسییتغ 
ل نوع یست و صرفاً به دلین  یضرور  یمن یساختمان که از لحاظ ا  یا خارج ی  یر در وضع داخل ییهر نوع تغ  :یراساسیغرات  ییتغ 

 .شودیاستفاده انجام م
ره تحت حفاظت قرار گرفته یو غ  یمنیا  ای  یت یامن  یهاخاص، به مناسبت  یکه در اطراف عملکردها  یاز اراض   یامحدوده   :میحر 

 .م مربوطه استیت ضوابط حریمزبور منوط به رعا یاز اراض یبردارو بهره  یهر گونه ساخت و سازه،  کاربر
و   شوندی جاد میمختلف ساختمان ا  یهاقسمت  یمنظور گرفتن نور و هوا براکوچک که به   یهااطیح  : نورگیر()  خلوتاط یح 

 .ن شده کمتر باشدیید از حداقل تعیابعاد آن نبا
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،  ی ، صنعتیمسکون  یهامربوط به حوزه  یبندو منطقه  یکه در آن نحوه استفاده از اراض   بلندمدت  یطرح  :طرح جامع شهر 
و محل   یارتباط   ی، خطوط کلیشهر  یعموم  یها یازمندیو ن  یلات شهریزات و تسهیو تجه  ساتیو تأس  ی، کشاورزی ، اداریتجار 

براو فرودگاه   هاانهیپا بنادر و سطح لازم  تأسیا  یها و  نوساز  یلات عمومیزات و تسهیو تجه  ساتیجاد  و    ی، بهسازیمناطق و 
ن ضوابط مربوط به حفظ بنا و  یه موارد فوق، همچنیو ضوابط و مقررات مربوط به کل  شودین مییها تعمربوط به آن   یها تیاولو

 .شودیم میه و تنظی و ته یعیخ و مناظر طبیتار یبناها
ا امکان  یا فاقد بودجه طرح جامع هستند و  یکه    شودی ه می ته  ییشهرها  یتوسعه شهر، برا  ییبرنامه راهنما  :یشهری هادطرح   

نفر    2۵۰۰۰که تا حدود    ییخصوص شهرهاکوچک و به   یشهرها  یبرا  یها فراهم نشده است. طرح هاده طرح جامع در آن یته
 .شوندیه میت دارند، تهی جمع
شهر در سطح حملات   یهانیطرح جامع شهر، نحوه استفاده از زم یو ضوابط کل  ارهایکه بر اساس مع یطرحی: لصیطرح تف 

 یت و تراکم ساختمان ی زان تراکم  جمعیشبکه عبورومرور و م  یل صیها و تفک از آنیهر    یق برایت و مساحت دقیمختلف شهر و موقع
ه عوامل  یت کلیو موقع  یو توسعه و حل مشکلات شهر  یو نوساز  یمربوط به مناطق بهساز  ی ها تیو اولو  یشهر  یدر واحدها 

 .گرددیم میه و تنظیت بر اساس مدارک تهیها و مشخصات مربوط به مالکو نقشه  شودی ن مییدر آن تع یمختلف شهر
 :. شاملسازدیا میاحداث مسکن )ساختمان( مه ین را برایاست که زم یاتیمجموعه عمل :نیزم  یسازآمادهطرح  
و   یآورآب و برق، جمع  یساتیتأس  یهاشبکه   نیح و آسفالت معابر، تأمین بر و کف، تسطییتع  لیاز قب  ییر بنایات زیالف: عمل 

 رهی، فاضلاب و غ یسطح یهادفع آب
 ر آن یو نظا ی، اماکن تجارینشانسبز، اداره آتش ی، فضایمانند احداث مدارس، درمانگاه واحد انتظام ییات روبنایعمل -ب  

 یشهر  یها تی فعال  یبا نحوه پراکندگ  ییشناخت شهر و آشنا  ی برا  یاه ین بر اساس مطالعات پای ن نوع استفاده از زمییتعی:  کاربر
 است. 
مذهبی، بهداشتی و درمانی، ورزشی، پارکینگ،    -اند از: مسکونی، آموزشی، فضای سبز، فرهنگی  شهری عبارت  یها یکاربر 

ونقل، کشاورزی، باغ، مفهوم  دولتی، تجاری، صنعتی، انبارداری، حمل  -خدمات شهری، تجهیزات شهری، خدمات عمومی، اداری  
 .کاربری مرتبط است با طرح جامع یا طرح تفضیلی یا طرح هادی

 ی(و مسکون ی، اداری ن )تجاریک قطعه زمیمختلف در  یهایب چند عملکرد از کاربریترک :کاربری مختلط 
 .ا ملکین یقطعه زم یطیمح یگذرها  یرو اده یارتفاع ساختمان نسبت به متوسط تراز تمام شده و پ یمبناسطحتراز  :کف 
 در ای معین است وکار یا استفاده منظورساختمان بهتصرف در لغت به مفهوم در اختیار گرفتن ساختمان یا بخشی از  تصرف: 

ی بردار دست بهره ی از بنا یا بخشی از آن است که با مقصودی معلوم در  ریگبهره   وةیشنوع و    "تصرف  "این مقررات، مقصود از  
 بوده یا قرار است برای آن مقصود مورداستفاده واقع شود.

 لة یوسکه به  برداری مشخصای مستقل از یک بنا، دارای متصرف یا متصرفاتی با مالکیت یا مجوز بهره محدودهواحد تصرف:   
دیوارها و سقف و کف از سایر واحدهای تصرف و فضای عمومی مجزا گردیده است. مانند واحدهای مسکونی، واحدهای کسبی  

 ها و واحدهای اداری مستقل. مستقل، مغازه 
گرد  فضاهایی مانند سالن  .  است  شدهنظر گرفته نفر و بیشتر در    2۰زمان  فضایی که برای استفاده جمعی و هم  فضای جمعی: 
یی یا کنفرانس، سالن سینما، سالن رستوران، سالن انتظار در ترمینال مسافربری، سالن قرائت کتابخانه، سالن نمایش، سالن  آهم

 شوند.نمایشگاه، شبستان مسجد و استادیوم ورزشی، فضاهای جمعی محسوب می

  ( محل توقف خودرو   ۳دارای حداکثر  )های خودرو به سه گروه کوچک  توقفگاه  فضای توقفگاه وسایل نقلیه در ساختمان: 
در انواع خصوصی و عمومی  (  محل توقف خودرو  2۵دارای بیش از  )و بزرگ    (محل توقف خودرو  2۵تا حداکثر    4دارای  )متوسط  

 شوند. تقسیم می
 حیاط بیرونی و خلوت فضاهای باز: 
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نسبت    .شودیم  نیآن تأمقسمت اعظم نورگیری ساختمان از  که    ساختمان است  محدودةالف( حیاط بیرونی: فضائی باز بیرون   
 شود.شهری تعیین می توسعة هایطرح سطوح حیاط و سطح زیربنای همکف، در مقررات

ممکن است در تمام   ساختمان کهالیه دیگر  تر از حیاط بیرونی و معمولًا در منتهی: فضائی باز است، کوچکخلوتاطیحب(   
 عرض زمین و یا در قسمتی از آن قرار گیرد.

ساختمانساختمان  منفصل:  به های  که  هستند  به    "کوشک  "صورت  هایی  اتصال  بدون  ملک  و  محوطه  داخل  در  مانند 
 های دیگر قرار دارند.های پلاکساختمان

 ها درز انقطاع بین دو بنا است. هستند که به ساختمان ملک مجاور متصل و یا حدفاصل آن  هاییهای متصل: ساختمانساختمان 
ای نامیده و به دودسته  درصد از شیشه باشد نمای شیشه  6۰که نمای ساختمان دارای پوشش حداقل  درصورتی  ای:نمای شیشه 

 شود:تقسیم می

در تقسیم آن به    کهیطور بهگردد که دارای سطوحی از شیشه باشد،  اطلاق می  ایای پیوسته: به نمایی شیشهالف( نمای شیشه 
 ای با مصالح دیگر در بین نباشد. مترمربع و بیشتر، جداکننده 2۰

مترمربعی    2۰تقسیمات  ای باشد که در  گردد که دارای سطوح شیشهای اطلاق میای ناپیوسته: به نمایی شیشهب( نمای شیشه 
 هایی با مصالح دیگر وجود داشته باشد.آن، جداکننده

 پوشش،  شهری مبلمان،  هاآن ها و الحاقاتو مصنوع )ساختمان یعیعناصر طب شهری، کلیه  منظور از منظر  : منظر شهری 

 . است عمومی هایها و پهنه گره  میادین، ها،خیابان شهر شامل عمومی یهااز عرصه  مشاهدهقابل...( و گیاهی

است   مشاهدهمعابر قابل خل از دا  هاو شهرکشهرها    میو حر  در محدودههای واقع  : کلیه سطوح نمایان ساختمانشهری نمای 
 است. ی جانبی هانما ای اصلی یاز نمااعم 

نیست  ملحق  آن به بلافصل صورتبه ساختمانی  هیچ که است  هاییمحوطه دیوارهای به مربوط سطوحمنظور از جداره،    :جداره 
 . آن ر ینظاو  دیوار باغاتنظیر 
 .ردیگی قرار م مورداستفاده ده ایعبور پبرای  منحصراً که هاییها و گذرگاهخیابان، راهاده یمنظور از پ :راهاده یپ 

دار و یا محاسبه ارتفاع ساختمان، فاصله قائم تراز متوسط کف معبر مجاور تا متوسط ارتفاع بام شیب مبنای ارتفاع ساختمان: 
 های مسطح است.پناه در بام بالاترین نقطه جان

 1در ایران  کارشناسي رسمي سابقة

هر چند قبل از آن در دعاوی و محاکم با اصطلاح اهل    گرددبا وضع قانون کارشناسان رسمی دادگستری آغاز می   ۱۳۵۷به سال  
ی اجرایی آن در سال  نامه و الحاق موادی به آیین   ۱۳۳9ی نظر این قانون در  شد. با تجربهخبره، از نظرا کارشناسان استفاده می

 ۱۳۵8/ ۰8/ ۰۱تا پیش از انقلاب تغییراتی به وجود آمد ولیکن دارای شخصیت مستقل حقوقی کارشناسان نبودند. در تاریخ    ۱۳46
که در  ی قانونی مصوب نمود تا این شورای انقلاب جمهوری اسلامی با استقلال کانون کارشناسان رسمی دادگستری طی لایحه

 ها شخصیت حقوقی مستقل غیردولتی، غیرانتفاعی و غیرسیاسی یافتند.  کانون کارشناسان رسمی دادگستری مراکز استان ۱۳8۱

 مفهوم کارشناسي 

کارشناس    لةیوسبهدر لغت به معنی خبرگی، معرفت و شناسایی کار، آشنایی و آگاهی به کارها و امور، بررسی موضوع یا امری  
 متخصص، شخص بصیر و دارای مهارت عنوان شده است.  

 تعریف کرده است:  طورن یایکی از علمای حقوق، کارشناسی را 

 ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 ('Principles and Rules Governing Expert Examination in the Iranian Legal System' – Author: Mehdi Layeq 

2020) 
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نهد داری به نام کارشناس میشخص صلاحیت  عهدةتمیز حق یا تمهید مقدمات آن به    منظوربهکارشناسی تحقیقی است که دادگاه  
ای لازم را که در دسترس دادگاه نیست در اختیار دادرسی قرار دهد یا استنباط خواهد که اطلاعات فنی و عملی یا حرفهو از او می

 و اعتقاد خود را از قرائن فنی و علمی بیان کند. 

 مفهوم کارشناس رسمي دادگستری

که قاضی تشخیص دهد که منطبق با واقع نیست که آن موقع در  مگر این"اثبات دعوی است،  ادلةنظر کارشناس یکی از  (۱

  "صورت لزوم از کارشناسان دیگر استفاده خواهد کرد.

ها و قوانینی که در غیاب دلیل معتبر و یا عدم گردد یعنی اوضاع، احوال، نشانه نظر کارشناس امارت قضایی محسوب می (2
توسط دادرس، وی را به یک باور درونی )اقناع وجدانی( رهنمون ساخته و    واحوالاوضاعکفایت دلایل ابرازی مدعی، ضمن بررسی  

 نماید.  گیری و صدور رأی میقادر به تصمیم

 شود. شهادت تلقی می تعدادنظر کارشناسی در  (۳

 نظر کارشناس در ردیف اسناد رسمی است.   (4

 منابع کارشناس 

شامل منبع فقهی )قرآن کریم، سنت، اجماع، عقل( و منابع قانونی و حقوقی )قانون اساسی، قوانی عادی، مدنی، آیین دادرسی مدنی،  
کارشناسان رسمی دادگستری، آرای وحدت   کانوناجرای احکام مدنی، آیین دادرسی کیفری، مجازات اسلامی، امور حسبی، تجارت،  

 . دیوان عالی کشور( و منابع علمی و تخصصی رشته کارشناسی ةیرو

 ها ی شهردارو   شهرسازیمقررات 

از طرفی موانع قانونی تحقق    کوشدیمتوسعه شهری مربوط به اشغال زمین و کاربری آن را مطالعه و    یها طرحضوابط و مقررات  
شهر موجودی زنده و    .برای حفظ منافع مالکان کشف و پیشنهاد نماید  ییهاراه شهری را برطرف نماید و از سوی دیگر    یهابرنامه 
 . شودیمحقوق شهرسازی  ییگراتحولاین ویژگی موجب پویایی و  .است رشددرحال

 اجرایي شهر یت مدیر

محلی و تصمیمات آن در منطقه خاصی از کشور که شهر نامیده   ، قلمرو عملکرد آن .شهردار و ناظر آن شورای اسلامی شهر است 
قدرت محلی   کوشندیممتفاوت    یهاوهیشفرماندار است. دیوان عدالت اداری با    نظر  ریزاز نظر سیاسی و اداری    .معتبر است  ،شودیم

شهروندان است و هر    یکی از حقوق قانونی،  شورای شهر  یرقانونیغاین نهاد را در مسیر قانون هدایت کند. تقاضای ابطال مصوبات  
 .شودیمبه طرفیت شهرداری  شورای شهر، صادر  خصوصنیدراساله آرای بسیاری 

 اراضي و شهرداری 

در نظام حقوقی اراضی ایران    .زمین هستند  کنندگانمصرف  نیتربزرگو دولت    هایشهرداراست ولیکن    یاهیسرمازمین کالایی  
بایر و دایر و انواع گوناگون    ،و تقسیم اراضی به موات  ،حقوق اداری اموال یهایژگ یوتقسیم اموال دولت به عمومی و اختصاصی از  

 .شوندیماموال عمومی که در مفهوم کلی، انفال محسوب  
در  و بلاصاحب واقع    المالکمجهول   ،ملی،  . واگذاری اراضی مواتاستدر استفاده از اراضی عمومی ناچیز    هایشهردارسهم   

 .توسعه شهری سرعت  بخشد  یهاطرحبه تحقق    را افزایش داده و  هایشهردارسرمایه وتوان مالی    تواندی، مشهرها  میو حر  محدوده
این    یهاطرح  اجرای  به  مکلف  و شهرداری  معین  را  توسعه شهر  مسیر    ی عال یشورا  سیتأسقانون    ۷)ماده    هاطرحشهری 

شهری   یهاطرح  مراتبسلسلهمفقوده نظام شهرسازی ایران توجه به اصل    یهاضرورتشهرسازی و معماری ایران( است . یکی از  
قانون مدنی ، هر مالکی حق استفاده از مایملک خود را به هر نحوی دارد مگر مواردی که قانون استثناء کرده    ۳۰برابر ماده    .است
مجاز به وضع ضوابط شهرسازی است مانند تصویب تراکم    ۱۳۵۱قانون مصوب    بر اساس و معماری    یشهرساز  یعال یشورا   است.

شهرسازی و معماری و کمیسیون   یعال یراشو  .شوندیمشهری تعیین    یهاطرح سطح اشغال و ارتفاع که بر اساس ضوابط    ،ساختمانی
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قانون  ۵ماده   اداری  یگذار قانون حق    ،این  دیوان عدالت  نداشته و  را  مالکیت خصوصی  اجرایی    ،و سلب    ی هاطرح بارها ضوابط 
 .بخشی از اراضی خود را به شهرداری واگذار نمایند باطل نموده است اندنموده شهرهایی را که متقاضیان تفکیک را ملزم 

 1ماهیت تخلفات ساختماني 

شاید گفته شود    ؛ به قوانین ساختمانی جایز نیست ولی در عمل تخلفات ساختمانی بی شمارند  ی توجهی باز دیدگاه حقوقی  
توسعه    ی یک قوانین منعطف است  ،رمجاز یغ  ی وسازهاساخت و    شهرها   هیروی باز علل  برای تخلفات    .وجود  قوانینی که 

این امر ضرورت دخالت قانون کیفری و    . کندی م و متخلفان با آگاهی از آن تخلف    کندی م ساختمانی صرفاً جریمه تعیین  
توجیه   را  این عمل  فرایند شهرسازی    .کندی مجرم شناختن  در  منافع عمومی  تأمین    ی اجراهااز ضمانت    توانی مبرای 

   .آمده است  کردنوعدهو خلاف  کردنخلاف تخلف در لغت به معنی . کیفری بهره جست
موجب اختلاف عقیده در مورد    دوگانه همین کاربرد    .در قانون مدنی  و قوانین کیفری بکار رفته است  دفعات بهاین واژه  

 .  شودی م ماهیت حقوقی تخلفات ساختمانی 

 ماهیت کیفری . 1

 ماهیت غیر کیفری . 2

لطمه وارد نکند در انجام هر عملی   به حقوق دیگران  کهیتاحدانسان    .کند یمحقوق ایران در زمینه شهرسازی از نظریه دوم پیروی  
ممنوع یا مجاز بودن یک عمل تردید ایجاد شود باید گفت آن عمل    در مورداگر    .شوندیمبیان    ها تیممنوع  ،آزاد است به این سبب

  رسد ی م  به نظرو    شودینماگر چه تخلفات ساختمانی جزء اعمال ممنوعه هستند ولی هر عمل ممنوعی جرم محسوب    .مجاز است
 ها آن از    یاپاره که به    کنندی مادله گوناگونی این ادعا را اثبات    .گرددینم( باعث شمول عنوان کیفری  (جریمه)صرف ذکر کلمه )

 .شودیماشاره 
قانون اساسی حکم به مجازات و اجرای آن باید از طریق دادگاه صالح صورت پذیرد و مراجع اختصاصی    ۳6مطابق اصل    (الف 

این    در مورد(  (دادگاه)استعمال ویژه )  .شوندینمحل اختلاف کارگر و کارفرما دادگاه محسوب    ئتیه  ،۱۰۰مانند کمیسیون ماده  
مجاز    (ق.ش   ۱۰۰کمیسیون ماده  )  ییقضاشبهمراجع    ؛عمومی دادگستری حق تعیین مجازات دارند  یهادادگاه   .مراجع مجازی است

 . کنند نیستند برای متخلفین ساختمانی کیفر تعیین
بر این مبنا   ؛تخلف ساختمانی وجود ندارد  یهامهیجراین آثار در مورد  ؛  دارند   یاژهیآثار واز نظر حقوق کیفری    هامجازات  (ب 

  :این نظریه متکی به دلایل ذیل است .گفت جریمه تخلفات ساختمانی مجازات اصطلاحی نیست توانیم
( مطابق اصل شخصی بودن مجازات ها ، مجازات ها فقط نسبت به شخص مجرم قابل اعمال است . در صورتیکه بنابر تبصره    ۱

 قانون شهرداری ، ممکن است شخصی غیر از متخلف به پرداخت جریمه محکوم شود .   ۱۰۰ماده  ۳و  4های 
 .( در صورتی که محکوم علیه از پرداخت جزای نقدی خودداری نماید به ازای هر سیصد هزار ریال  یک روز بازداشت می شود 2

و صدور رأی   ونیسیدر کمموجب طرح مجدد موضوع  ،  خودداری محکوم علیه تخلفات ساختمانی از پرداخت جریمه  کهیدرحال 
 . شودیمتخریب 

  و جریمه   شوندینممجازات و عفو محکومی    ،تعلیق  ،تشدید  ،ی تخلفات ساختمانی مشمول مقررات مربوط به تخفیفیهامهی(جر۳ 
 . شودینمدر آمد عمومی دولت واریز  حساببه وصول شده 

جریمه دو قسمت است جریمه حقوقی و جریمه    گریدعبارتبه  .به قوانین کیفری اختصاص ندارند  «جریمه »و    «تخلف»عناوین   
  است. که فاقد جنبه جزایی است و رسیدگی به آن در صلاحیت مراجع غیر جزایی    یامهیجرجریمه حقوقی عبارت است از    :جزائی

  صراحت به   گذارقانوننخست این که جریمه باید از طرف    :است عبارت است از  فرماحکمکه نسبت به جرائم مدنی    یاهیاولدو اصل  

 ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Urban Law and Urban Planning, Author: Gholamreza Kamyar 2021 
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دادرس    ،نیست  انطباققابل  بر آن دوم آنکه چون عنوان تقصیر جزایی    .باشد تا قاضی بتواند آن را مورد حکم قرار دهد  شدهینیبشیپ
 ل یقبنیازان را تخفیف دهد و یا اجرای آن را تعلیق نماید و یا بالاخره مسئول جریمه را از پرداخت آن معاف کند  آ  مبلغ    تواندینم

اصولًا خصائص انحصاری    ؛دارند  یاژهیوتخلفات ساختمانی ماهیت حقوقی    رسدیممراتب فوق به نظر    بنا بر  .است جرائم مالیاتی
 هاآن تاریخ وقوع تخلف در مورد    بر اساس ولی استثنائاً ضوابطی همچون محاسبه جریمه     شودینماعمال    هاآننسبت به    هامجازات

اداره حقوقی قوه قضاییه نیز طی    (.عمومی دیوان عدالت اداری  ئتیه  2/4/۱۳8۷  –  2۱۰رأی وحدت رویه شماره  ) جاری است  
ارزش    ،مبنای تعیین و مطالبه جریمه در تخلفات ساختمانی  :داردیمبیان    رابطهنیدرا  2۳/۵/۱۳۷6مورخ    ۳۵6۷/۷نظریه شماره  

اشخاص را بر مبنای    توانینم اقدام برای وصول جریمه نکرده است    موقعبه زمان وقوع تخلف است و اگر شهرداری    یامنطقه
 پس از وقوع تخلف مخصوصاً اگر شدیدتر و بیشتر باشد محکوم نمود. یامنطقهارزش 

 1در میان مراجع قضاوتي  100کمیسیون ماده  جایگاه 

عنوان دادگاه اختصاصی   رسدیم  به نظر   .مراجع اختصاصی خارج از دادگستری هستند  یانمونهقانون شهرداری    ۱۰۰کمیسیون ماده  
باشد.    ترحی صح(  (ییقضاشبهمرجع قضاوتی و یا مرجع  )برای مراجع اختصاصی خارج از دادگستری مناسب نباشد شاید اصطلاح )

( استفاده نکرده  (دادگاه)این مراجع از اصطلاح )  در موردعمومی و انقلاب در امور مدنی نیز    یهادادگاه قانون آئین دادرسی    28ماده  
در اختلاف محقق شود همچنین    ،صلاحیت  در موردنظامی و انقلاب    ،عمومی  یهادادگاه هرگاه بین  ))  :داردیماین ماده بیان    .است
حیت مراجع غیرقضایی از خود نفی صلاحیت کنند و یا خود را صالح  نظامی و انقلاب به صلا  ،اعم از عمومی  دادگاه که    یموارد
رأی دیوان عالی کشور در خصوص تشخیص صلاحیت    .پرونده برای حل اختلاف به دیوان عالی کشور ارسال خواهد شد  ،بدانند
 ( .است( الاتباعلازم

 2قانون شهرداری  100کمیسیون ماده سازمان و تشکیلات 

تشکیل    ۱۳4۵/ 2۷/۱۱قانون شهرداری مصوب    ۱۰۰ماده    ۱در راستای اجرای تبصره    بارنیاولکمیسیون ماده صد شهرداری  
 .دادندی منماینده دادگستری و نماینده انجمن شهر اعضا کمیسیون را تشکیل  ،این قانون فرماندار یا بخشدار موجببه  .گردید

  ، این تبصره که در حال حاضر قدرت اجرایی دارد   .تبصره موصوف اصلاح و ترکیب اعضا کمیسیون تغییر کرد  ۵2/ ۵/ ۱۷در تاریخ   
در موارد مذکور فوق که از لحاظ اصول شهرسازی یا فنی یا بهداشتی قلع تأسیسات و بناهای خلاف مشخصات ))  :داردیمبیان  

باشد شده  احداث  به  شروع  یا  احداث  ساختمان  شهرداری  پروانه  بدون  یا  باشد  داشته  ضرورت  پروانه  در  در   ،مندرج  موضوع 
مرکب از نماینده وزارت کشور به انتخاب وزیر کشور و یکی از قضات دادگستری به انتخاب وزیر دادگستری و یکی   یهاونیسیکم

  .ندارد که رئیس قوه قضائیه مستقیماً نماینده خود را انتخاب نماید  ضرورتی  .((شودی ماز اعضا انجمن شهر به انتخاب انجمن مطرح  
 .ردیپذیمانجام  هااستاناست که غالباً از طریق مدیران کل دادگستری  ریپذابت ینمورد از جمله موارد 

شاغل   ،دنظریتجدبدوی یا    ،حقوقی یا کیفری  ،لکن تفاوتی بین قاضی زن و مرد  .نماینده معرفی شده باید ابلاغ قضایی داشته باشد 
البته تا   شوندینمکارکنان اداری دادگستری یا کارآموزان قضاوت نماینده دادگستری محسوب  .در آن حوزه وجود ندارد  رشاغلیغیا 

معرفی نماینده   ،انفصال و بازنشستگی  استعفا  ،صورت تعلیق در    نیاست؛ بنابرازمانی که وصف قضاوت وجود دارد نمایندگی نیز باقی  
خواه   ،اسلامی   معرفی افراد خارج از شورای  نی؛ بنابرانماینده شورای اسلامی شهر باید از اعضا اصلی این شورا باشد  .دیگر لازم است

از نظر قانونی جایز    .که ممکن است در آتیه به عضویت شورای اسلامی شهر در آیند  لالبدیعلیا معرفی اعضا    یراداریغاداری یا  
حضور شهردار یا نماینده شهرداری در جلسات   .ردیپذیمانجام    هااستانانتخاب نماینده وزیر کشور غالباً از طریق استانداران    نیست.

 . کمیسیون بدون حق رأی مجاز است

 ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Urban Law and Urban Planning, Author: Gholamreza Kamyar 2021 
2. Urban Law and Urban Planning, Author: Gholamreza Kamyar 2021 
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 100کمیسیون ماده  یهات یصلاح 

 صلاحیت ذاتي  الف( 

سایر مراجع از   کهینحوبه به موضوعات خاص دارد    صلاحیت ذاتی شایستگی و قابلیتی است که یک مرجع قضاوتی در رسیدگی
صلاحیت ذاتی ریشه در نظم عمومی و قواعد آمره دارد و با توافق اصحاب دعوی تغییر    هستند.رسیدگی به این موضوعات ممنوع 

از جهت منفی سایر مراجع از رسیدگی به موضوعاتی که ویژه این مرجع   .این نوع صلاحیت دو جنبه منفی و مثبت دارد  .کندینم
  249ماده    2تبصره    .و از جنبه مثبت انحصاراً این مرجع حق رسیدگی به موضوعات تحت صلاحیت خود را دارد  اندده یگرداست منع  

صلاحیت مراجع بدوی    ،افزون بر آن  .دانندیمعمومی و انقلاب در امور کیفری صلاحیت ذاتی آنان    یهادادگاه قانون آئین دادرسی  
ذیل ماده صد قانون شهرداری و   یهاتبصره  بر اساس   .شودیمو بالعکس نیز جزء صلاحیت ذاتی محسوب    نظردیتجدنسبت به  

 دو نوع صلاحیت برای کمیسیون در نظر گرفت: توانیمقانون شهرداری  ۵۵ماده  24تبصره ذیل بند 
بدون پروانه یا زائد بر پروانه ، احداث بنای زائد بر  از قبیل احداث بنای  ۱صلاحیت در رسیدگی به کلیه تخلفات ساختمانی   (۱ 

در اینجا موضوع تخلف    2عدم رعایت اصول فنی ، بهداشتی و شهرسازی.  –تراکم مجاز ، تخلفات مربوط به عدم استحکام بنا  
ساختمانی صرف نظر از سایر جهات مطرح است . به عبارت دیگر ممکن است یک موضوع از جهات عدیده در مراجع مختلف مطرح 

مان در زمین متعلق به گردد که در این حالت نمی توان گفت قواعد صلاحیت ذاتی نقض شده است به عنوان مثال احداث ساخت
دیگری منشأ دعاوی تصرف عدوانی ، خلع ید و تخلف ساختمانی است که محاکم کیفری حقوقی و کمیسیون ماده صد به اعتبارات 

بیش از میزان و تعداد مذکور در پروانه صادره پس از صدور گواهی پایان کار بدون  .  دگی نمایندمختلف می توانند به موضوع رسی
  خصوص ن یدراماده صد قانون شهرداری    دنظریتجداخذ جواز مجدد از شهرداری وجاهت قانونی نداشته و رأی قطعی کمیسیون  

( نسبت به بناهای مجاور توجه به (مشرفیت))صلاحیت کمیسیون در رسیدگی به تخلف    در خصوص  .وفق مقررات صادر شده است
 : فروض ذیل ضروری است

رسیدگی به آن    ،اطراف شده باشد  یهاساختمانالف( چنانچه تخلف مالک از مفاد پروانه ساختمانی منجر به مشرفیت نسبت به   
ب(چنانچه مبنای مشرفیت تخلف مالک از   .قانون شهرداری در صلاحیت کمیسیون ماده صد است ۱۰۰مستند به تبصره یک ماده 

موضوع در صلاحیت کمیسیون ماده صد    ،مفاد پروانه ساختمان نباشد و مشرفیت نیز مغایر با ضوابط و مقررات شهرسازی نباشد
 حسب مقررات قانونی در ملک خود جلوی ملک مشرف دیوار بکشد یا پرده آویزان کند    تواندیمنیست و مالک مجاور 

که در برخی موارد    یامسئله  .منع کمیسیون از رسیدگی به موضوع تغییر کاربری است  ،منفی صلاحیت ذاتی  یهاجنبهیکی از   
  . کند ی مبر پرداخت جریمه و صدور گواهی پایان کار صادر    یرأ   ،به این موضوع  توجهیبو مرجع مورد بحث    ردیگینمقرار    موردتوجه

ساختمان است لکن اگر کمیسیون عقیده بر بقا ملک و صدور   در احداثکاربری  اصول شهرسازی رعایت    یهاجنبهاگرچه یکی از  
؛ صدور گواهی پایان کار را اعلام دارد  بودنبلامانع  ،قبل از طی مراحل مربوط به تغییر کاربری  تواندینم   ،رأی جریمه داشته باشد

کمیسیون ماده صد مجاز نیست در مورد بنای مسکونی که در کاربری خدماتی ایجاد شده است رأی به پرداخت جریمه   نیبنابرا
 صادر نماید و شهرداری را ملزم نماید در مورد این ملک گواهی پایان کار صادر کند. 

یکی دیگر از جنبه های صلاحیت ذاتی کمیسیون ماده صد رسیدگی به تخلف نحوه استفاده از اماکن مسکونی است ؛ تبصره  (  2 
 قانون شهرداری مقرر می دارد :   ۵۵ماده  24بند 
ساختمانی نوع    یهاپروانهمکلف است طبق ضوابط نقشه مذکور در    ،که نقشه جامع شهر تهیه شده  ییشهرهاشهرداری در  ))  

محل کسب یا پیشه و یا    یرتجاریغبرخلاف مندرجات پروانه ساختمانی در منطقه    کهیدرصورت  .استفاده از ساختمان را قید کند
کمیسیون در صورت احراز تخلف  .دینمایممطرح  ۱۰۰ماده  ۱شهرداری موضوع را در کمیسیون مقرر در تبصره  ،تجارت دایر شود

مالک یا مستأجر با تعیین  مهلت مناسب که نباید از دو ماه تجاوز نماید در مورد تعطیل محل کسب یا پیشه و یا تجارت ظرف مدت  
و کسی که عالماً از محل مزبور پس از تعطیل   شودی م  شهرداری اجرا  ن یمأمور  لهیوسبهاین تصمیم    .کندیمیک ماه اتخاذ تصمیم  

از شش ماه تا دو سال و جزای نقدی از پنج هزار و یک ریال تا   یاجنحهبرای کسب و  پیشه یا تجارت استفاده کند به حبس  



 6۷  ها با ضوابط شهرسازیانطباق شهری ساختمان

قبلی در این است  تی باصلاحنوع صلاحیت  تفاوت این .((شودیمریال محکوم خواهد شد و محل کسب نیز مجدداً تعطیل  هزارده
 احرازقابل از نحوه و نوع استفاده از ملک    نظرصرف که موارد مذکور در بند نخست مربوط به ماهیت تخلفات ساختمانی است که  

و حریم   شهرهامالکان اراضی واقع در    گریدعبارتبه  شودیملکن موارد مذکور در این بند به تخلف در نحوه استفاده مربوط   ،است
نخست برای احداث بنا از شهرداری مجوز بگیرند و در مرحله احداث بنا از حدود مجوز صادره تعدی ننمایند و سپس    اندمکلف آن  
عدم رعایت این   .را در پروانه ساختمان قید شده است رعایت نمایند یااستفاده نوع کاربری و  ،از ساختمان یبرداربهره در مرحله  –

 . صلاحیت رسیدگی به آن را برعهده خواهد داشت ۱۰۰و کمیسیون ماده  شودیمف محسوب ترتیبات تخل

 ي محل ت یصلاح ب(

است که   نیسخن از ا  یمحل  تی در صلاح  کنندیم  یدگیرس  یبه موضوع تخلفات ساختمان   رانیدر قلمرو ا  یمتعدد   یهاونیسیکم
 هستند؟  یدگیصالح به رس کیکداممراجع مختلف   نیا انیاز م

مورد گفتگو    عمراج  نیصنف ا  یمحل  تی و در مبحث صلاح  ردی گیمقرار    یمورد بررس  ینوع و درجه مراجع قضاوت   یذات   تی در صلاح
شهر   میو حر  یواقع در محدوده قانون  یتخلفات ساختمان   هیبه کل  یمحل  تی صلاح  بهباتوجهماده صد    یهاونیسیکم.  شودیمواقع  

 .  کنندیم یدگیرس

1آثار و تبعات تخلفات ساختماني 
 

تردید رعایت ضوابط و مقررات فنی، بهداشتی و شهرسازی ضامن کیفیت زندگی در ساختمان و شهر بوده و بنابراین عدم رعایت  بی
تواند به تعادل ساختار شهری لطمه وارد آورده و موجب تنزل کیفیت زندگی در شهر و  ها به طور مستقیم یا غیرمستقیم میآن

پردازند. محیطی و اجتماعی تخلفات ساختمانی می  نةیهزبه    ،  بناهای غیرمجاز  بادررابطه(  2009آلنسور و میتون ) ساختمان گردد. 
توان  )ضوابط معماری و ضوابط شهری(، آثار و تبعات تخلفات ساختمانی را نیز می  وسازساختبندی متداول ضوابط  طبقه  بهباتوجه

شهری بررسی نمود. تبعات عدم رعایت برخی از   منطقةای اطراف، حتی شهر و  در دو سطح اثر بر بنا و اثر بر فراتر از بنا شامل بناه
توان بیشتر منحصر به خود بنا دانست هر چند که در نهایت  ها و الزامات بهداشتی ساختمان را میضوابط معماری نظیر ابعاد اتاق

تواند به مسائل اجتماعی منجر گردد که بازتاب آن در سطح جامعه و شهر مشاهده  نزول کیفیت زندگی و شرایط آسایش در بنا می
خواهد شد. اما گروهی از ضوابط فنی و معماری نظیر رعایت الزامات استحکام بنا، علاوه بر کاهش ایمنی ساختمان و خطرپذیری 

بنا نیز باقی  جوار و کاهش سطح ایمنی معبر مجاور  های همتواند اثرات منفی خود را بر ساختمانآن برای ساکنان ساختمان، می
توان در  تبعات عدم رعایت ضوابط شهری نظیر احداث بنا بیش از حد مجاز و تخطی از ارتفاع مجاز بنا را می  ،  گذارد. بدین ترتیب

)که   ادراکقابل منظر به دو گروه تبعات محسوس و    توان از یک سطح شهر مشاهده کرد. تبعات ناشی از تخلفات ساختمانی را می
به طور مستقیم )که تبعات منفی خود را    ادراکرقابلیغسازند( و تبعات غیرمحسوس و  مدت منعکس میاثر منفی خود را در کوتاه

 گذارند( تقسیم نمود.در بلندمدت باقی می
ساختمان، عدم رعایت الزامات نورگیری و بهداشتی   پلةراهعدم رعایت ضوابط معماری نظیر عدم رعایت حداقل ابعاد آسانسور و   

در یک بلوک   وسازساختهای صوتی و حرارتی و ضوابط شهری نظیر گذر از حد ارتفاع مجاز  ساختمان، عدم رعایت مقررات عایق
سطح اشغال، کسری پارکینگ و احداث بنا   ضابطةنشینی لازم ساختمان، عدم رعایت شهری، عدم رعایت مقررات عقب محدودةیا 

پس از تخلف موجبات عدم آسایش    تواند در مدت کوتاهی و به طور آشکارریزی نشده بدون زیرساخت لازم میهای برنامه در زمین
 شهری را ایجاد کند. محدودةساکنین ساختمان و شهر یا 

،  جوارهمبه حریم بناهای    یشرو یپ،  جوارهمهای  اندازی بر معابر و ساختمانمنظر و خط آسمان شهری، سایه  شدنمخدوش   
  با دررابطهاین آثار هستند.     جملةکمبود تسهیلات و زیرساخت لازم برای زندگی از    ،  شلوغی معابر با پارک خودرو و ترافیک معابر

 ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1  ('Construction Violations from an Urban Planning Perspective' – Authors: Mojtaba Rafieian – Elnaz Sorkhili) 
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استحکام بنا در ساختمان، عدم  ضابطةنیستند، عدم رعایت  ادراکقابل تبعاتی که در بلندمدت آشکار خواهند شد یا به طور مستقیم 
 توان نام برد.  نشانی، تغییر کاربری، افزایش تراکم ساختمانی را میرعایت الزامات آتش

دهی  آب، برق و فاضلاب و در نتیجه کاهش سطح و کیفیت سرویس  شبکةهای شریانی نظیر  تقاضای بیش از حد: ظرفیت شبکه 
های شهر، ریزش ساختمان و افزایش تعادل کاربری  بردننیازبها، افزایش ترافیک سواره ناشی از افزایش جمعیت و تقاضای سفر،  آن

به طور مستقیم هستند که در    ادراکرقابل یغ. از جمله تبعات  ...خطرپذیری معبر و ساختمان در برابر مخاطراتی نظیر زلزله، سیل و
 .  دهندی ممدت کوتاهی پس از ارتکاب خلاف، اثرات خود را نشان 

پذیری تخلف  پذیری یا عدم جبرانتوان عدم رعایت ضوابط و مقررات ساختمانی را از نظر قابلیت جبراناز سویی دیگر، می 
از   یشرویپاصول استحکام بنا، عدم استفاده از مصالح مناسب،   ت یرعاساختمانی بررسی نمود. عدم رعایت برخی ضوابط نظیر عدم 

 گردند.  ناپذیر محسوب میحد مجاز ساختمان در قطعه از جمله تخلفات ساختمانی جبران
ها و خدمات شهری و سطح  اما برای مثال در مورد تخلفاتی نظیر احداث بنای بیش از حد مجاز در صورت امکان افزایش زیرساخت

 شهری را تعادل بخشید.  محدودةتوان ساختار شهر یا  دهی معابر میسرویس
های فرسوده، اخیراً مسئولین شهرهای  در بناهای واقع در بافت  خصوصبهپارکینگ را  ، در مورد تخلفی نظیر کسری  نیهمچن  

اند را با شرط های قدیمی فاقد دسترسی به معابر مناسب سواره واقع شدههای پرتراکم یا بافتهایی را که در بافتبزرگ، ساختمان
 کنند.  های عمومی و طبقاتی پیرامون بنا، از تأمین پارکینگ معاف میساختمان در پارکینگ ازیموردنامکان تأمین پارکینگ 

 کنند: های غیرقانونی و غیررسمی را در موارد زیر خلاصه می( تبعات ساختمان2006پوتزیو و یوآنیدیس ) 
 ؛اعتمادقابلها و اسناد، کمبود اطلاعات و آمار نقشه شدنمنسوخو  اعتبارشدنیب •

 بحران و مدیریت ریسک؛  ابزارهای ناکافی برای مدیریت •

 ها؛  ها و تخریبوقوع اعتراضات، ناآرامی •

 ؛  ستیزطیمحتجاوز به  •

 ها و تسهیلات اساسی شهر؛ ناکافی بودن زیرساخت •

 های معاملات ملکی و خدمات؛ فقر درآمدی دولت به دلیل عدم پرداخت مالیات زمین یا هزینه  •

 عدم امنیت در تصرف زمین؛   •

 و ناکافی؛   بازار زمین ضعیف •

 اثرات منفی بر اقتصاد ملی.  •

 توان خلاصه نمود:( ابعاد اثرگذاری تخلفات ساختمانی را در موارد زیر می 2010بندی دیارگاه )، با استفاده از جمعیطورکلبه 
شناختی و عملکردی ناشی دهی به مناطق، مسائل روانهای شهری و تضعیف خدماتمؤثر در محیط اجتماعی با تغییر سرانه •

 ها؛ از تغییر محصوریت

بیش از   شیافزاهمهای ناسازگار در جوار کاربری قرارگرفتنتواند سبب ها که میمؤثر در نظام کاربری زمین و نظام فعالیت •
ها با  تسهیلات، خدمات و ظرفیت زیرساخت  یک کاربری در یک منطقه و مسائل و مشکلات ناشی از عدم هماهنگی  اندازة

 سازی گردد؛ های نامناسب برای ساختماناند و احداث بنا در زمینبینی نشدههایی که پیشکاربری

مؤثر در نظام حرکت و دسترسی با مغشوش نمودن نظام دسترسی، افزایش بار ترافیک شهری و عدم تأمین دسترسی لازم  •
 ها در شهر؛ به واحدهای سکونت، اشتغال و سایر کاربری

های اقتصادی برخی از شهری و بالعکس، تغییر ارزش   محدودةمؤثر در محیط اقتصادی از طریق افزایش ارزش زمین یک   •
 های شهری در یک منطقهکاربری

بیش    زاتیو تجهتأسیسات    مؤثر در نظام • افزایش  با  اندازةشهری  دهی  سطح خدمات  و کاهشپهنه    کیدر  جمعیت    از 
 ؛ازیموردن
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بندی فضاهای  ها، نظام استخوانهای فضایی، محیطی، عملکردی با تغییر سرانه مؤثر در نظام فرم کالبدی و تغییر کیفیت •
میزان محصوریت، عدم توزیع مناسب نظام توده و فضا، ناهمگونی در خط آسمان، کاهش کیفیت بصری    بالارفتنهمگانی،  

 بصری؛  اغتشاشاتها و کریدورهای دید و ها، تضعیف کانونو عملکردی جداره

کشاورزی؛    یانه یزمفضای سبز و    یهایکاربر های هوایی و صوتی، افزایش مصرف انرژی، تخریب  نظیر آلودگی مسائل محیطی   
تبعات   دیگر  منظری  از  تخلفات.  با گسترش  زندگی  کاهش سطح کیفیت  مجاور و  بناهای  نیز  و  ایمنی ساختمان  کاهش سطح 

 توان بررسی نمود. زایی میساختمانی را در جرم و خلاف
هایی نظیر نظمیتوان مانند خشونت و بیدهد، تخلفات ساختمانی را می( ارائه می 2003تمدنی که بیسلر )گیری از مدل بیبا بهره 

توانند تمدنی ناشی از نقص در هنجارهای جامعه دانست که میتوان نوعی بیهای خیابانی میها و نزاعآشغال ریختن، مزاحمت
 تر و افزایش جرائم باشند. های وسیعتمدنیها و بینشانه یا هشداری برای خشونت

ضوابط منجر به تخلف کسری پارکینگ   بهباتوجهبرای مثال تخلفات ساختمانی نظیر تخلف احداث بنای مازاد بر تراکم، غالباً    
شبانه   یوسازها ساختهای غیرمجاز و  ، به همراه تخلفاتی نظیر تصرف غیرقانونی زمین، احداث بنا در زمین نیهمچنشوند.  هم می

بدون مجوز در اکثر موارد تخلفات دیگری نظیر عدم رعایت  اصول فنی ساخت، الزامات بهداشتی و ایمنی وجود خواهد داشت. از 
هایی  مالکین، مستحدثان با متصرفین را تشویق به خلافجوار،  همهای  تخلفات ساختمانی بارز ساختمان  مشاهدةطرف دیگر، بالتبع  

بیشتری در ابعاد یاد شده خواهد    مراتببهاختمانی به طور جمعی اثرات  تردید تخلفات سبا عواقب بیشتر کرده که بی  بساچهمشابه و  
 داشت. 

  جة ینتتوان  غیررسمی و غیرقانونی را می  یهاگاهدر سکونتها و مسائل اجتماعی زیاد گزارش شده  جرایم، ناهنجاری  نیهمچن 
 .د نمودها نیز قلمداگاه کالبد نامناسب و غیربهداشتی این نوع از سکونت
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