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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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 ی )قسمت دوم( ها با ضوابط شهرسازانطباق ساختمان یهاچالش لیتحل
    1پورعبدالرحیم رشیدی

 .ریزی شهری، عضو هیئت مدیره انجمن مهندسان شهرساز خوزستانکارشناس 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  شهر  یهاازجمله  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 

  1۳۵6در سال    ی قانون شهردار  1۰۰مادۀ  های  تبصره  بیشد. باوجود تصو  ی و شهرساز
و تا    د یمواجه گرد  یمؤثر آن پس از انقلاب با موانع  یتخلفات، اجرا  ن یمقابله با ا  یبرا

سال  ۀ  مین کارآمد  1۳6۷دوم  ساخت   ینظارت  اگرچبر  نداشت.  وجود  امروزه   هوسازها 
فعال هستند، اما    یبه تخلفات ساختمان  یدگیعنوان مرجع رسبه   1۰۰  ۀ ماد  یهاونیسیکم
است و اصول  مهیبنا و اخذ جر یمنیو ا یابعاد فن  یها معطوف به بررسغالب آن 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  یدهسامان  یبرا  هباور است ک  نیو مصاحبه، بر ا  یاکتابخانه   یمقاله با روش  نیا
پ کارشناس  یریشگیو  نظرات  است  لازم  تخلفات  در    یاز  شهرساز  متخصصان 
قضا  1۰۰  ۀماد  یهاونیسیکم مراجع  دلبه  ییو  قرار گ  لیعنوان  مورداستناد  . ردیمعتبر 
و الزام مالکان   هاونیسیکم  ن یا  ی برا  یشهرساز  ی و ابلاغ ضوابط مشترک حداقل  نیتدو 

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

 است.  یاصول
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 انواع و علل تخلف ساختماني . 1

کنند و اگر امکان عدول از این حدود نبود؛ تعیین این قوانین و ضوابط ضوابط ساختمانی حد و حدود اقدامات مجاز را تعیین می
 ضرورتی نداشت.  

 ؛ لذا عمل شود  شوندلین مدیریت شهری تدوین میئوضوابط ساختمانی که توسط مس  همۀبنابراین، تقریباً ممکن است خلاف   
 تواند وجود داشته باشد.بسته به نوع ضوابط ساختمانی مصوب و مورداجرا در یک شهر، طیف مختلفی از تخلفات ساختمانی می

 :شوند که به شرح زیر استکلی تقسیم می ۀبه قوانین ساختمانی شهرداری به پنج دست  تخلفات ساختمانی باتوجه

 ؛ عدم رعایت ضوابط شهرداری مربوط به نمای ساختمان •

 ؛ عدم رعایت نکات ایمنی و استحکام ساختمان •

 ؛ وساز به نکات بهداشتی مربوط به ساخت یتوجهیب •

 ؛ وساز شهرداریبه مقررات ساخت یتوجهیب •

 . سایر تخلفات ساختمانی •

 تخلفات ساختماني  مسئلةتغییر نگرش نسبت به . 2

تواند در برد میکه در فصل اول موردبحث قرار گرفت، یک سیستم شهری تا زمانی که در شرایط نسبی تعادل به سر می  طورهمان
تعادل   خوردنهمبه های شهری تا مرز  آسیب  اندازۀاز  جهت مطابقت با شرایط به سازگارسازی سیستم خود اقدام کند. گسترش بیش

تغییر نگرش نسبت   برای  به بحران، زنگ خطری  آن  تبدیل وضعیت  ی شهری و  وسازها ساختموجود کنترل    نظامبهشهری و 
با تنوع خواست و استطاعت متفاوت متقاضیان )تنوع تقاضا( سروکار   طرفک یازاین نظام  که    رسیدگی به تخلفات ساختمانی است

 موجود در بازار سروکار دارد.   عرضۀدارد و از طرف دیگر با 
 های آسیبی در این نظام، باید در کیفیت و کفایت کل سیستم دچار تردید شد. بنابراین در صورت وجود نشانه  

های  درآمد و پاسخگویی و هدایت نیاز متمولان به مسکن دوم گرفته تا سیاستهای کممسکن برای گروه  عرضۀهای  از سیاست 
های کنترل ها با استانداردها و شرایط مناسب ساختمانی و سیاستی شهری و مطابقت آنوسازهاساختکنترل و بازرسی کیفیت  

ی هر ازابهدر جایی که    ،گرید  عبارت  بهها، ثبت مشخصات املاک و معاملات ملکی.  بازار مسکن و ساختمان جهت کنترل قیمت
ی و رقانونیغ  صورتبه های آن،  شود یا در شهری که در حدود نیمی از ساختمان، دو تخلف ساختمانی مشاهده می ساختمانی  پروانۀ

علل تـخـلـف 
 سـاخـتـمانی

 تأثیرفرآیندطبیعی شهری شدن برتخلفات ساختمانی

 عوامل اجتماعی ـ اقتصادی
 سودآوری تخلف

 عدم آگاهی از قوانین و مقررات 

 عدم آگاهی از اهمیت رعایت قوانی و مقررات

 نیاز اقتصادی و اجتماعی به توسعه و تغییر کاربرد ملک

 های مدیریت شهریاقدامات و سیاست

 عدم اعمال ضوابط برابر برای همه

 فساد اداری

 های معیوب نظارت و رسیدگی )طولانی بودن و موازی کاری(چرخه

 نواقص ضوابط و مقررات ساختمانی
 عدم تطابق ضوابط ساختمانی با شرایط موجود

 عدم به روز رسانی و اصلاح ضوابط و مقررات 

 عادلانه نبودن و به یکسان اجرا نشدن ضوابط 

 تعارض برخی ضوابط با یکدیگر 

 . نمودار علل تخلفات ساختمانی1شکل 



 8۳ )قسمت دوم( یها با ضوابط شهرسازانطباق ساختمان یهاچالش لیتحل 

 

لازم است به فکر اصلاح نظام پاسخگویی به   از نیاز به بهبود نظام اجرای قوانین و مقرراتاند، بیشساخته شده  رمجازیغنسبتاً  
 های شهروندان بود.  گذاریشهروندان و هدایت صحیح سرمایه ازیموردنساختمان 

تواند ریزی و هدایت توسعه، برای یک شهر خطرناک است، میاندازه که عدم برنامه   به همان  ،حجم زیاد تخلفات ساختمانی 
ی غیرقانونی مشابه خود را ایجاد خواهد کرد، وسازها ساختموجی از    که،بر اینعلاوه، زیرا  تر باشدرسانندهخطرآفرین و حتی آسیب

 سازد.شده مینتیجه و تلفهای شهری را بیطرح  ۀیتهشده برای مالی، زمانی و نیروی انسانی صرف نۀیهز
پیش  ادامۀ    بیمار ساخته،  را  کالبد شهر  در یک شهر،  تخلفات ساختمانی  انجامبینیرشد  پروژههای  و  زیرساختی و شده  های 

بی را  میتسهیلاتی شهر  نامعتبر  و  بهنتیجه  موضوع  این  با  است  بنابراین، ضروری  برای سازد.  باید  و  نمود  برخورد  اساسی  طور 
هایی جستجو کرد. از سوی دیگر، تخلفات ساختمانی مانند بسیاری از  حلهای تخلفات ساختمانی راهها و ریشه پاسخگویی به انگیزه 

های قانونی موجود ها و کارایی چارچوباعتراض شهروندان به سیاست  نشانۀتوانند  در برخی از جوامع می،  تخلفات عمومی دیگر
، تخلف ؛ لذاشهری از جمله وندالیسم چنین دیدگاهی وجود داردکه در مطالعات اجتماعی، درمورد برخی جرایم    طورهمانباشد.  

کمبودها است.    دهندۀنشاندانند،  ای که بسیاری از شهروندان، تخلف از ضابطه را حق قطعی خود میساختمانی خصوصاً در جامعه
های شغلی مناسب و ارزشمند برای اقتصاد ملی، ناسازگاری ، فرصتاستطاعتقابل شده، کمبود مسکن  عدم کفایت مسکن عرضه

با شرایط اجرایی، عدم سازگاری نظام ارزشی و نظام قانونی و از این جمله، کمبودهایی است که در این راستا  قوانین و ضوابط 
 ن یا  ازتوان مطرح کرد. بنابراین، اگر به موضوع تخلف ساختمانی برای مثال در شهر تهران و بسیاری از شهرهای بزرگ ایران  می

که  ن  جهت شود  به    جۀینتگریسته  ساختمانی  مقررات  و  قوانین  چگونگی  و  اهمیت  به  ناآشنا  و  غیرمتخصص  افراد    عرصۀ ورود 
 ن یا  بهیی باعث افزایش تعداد افراد درگیر در این حرفه است.  وسازهاساختشهری و همچنین سودآوری زیاد چنین    وسازساخت

 ای اندیشید. ، باید برای اصلاح نظام اقتصادی و شغلی کشور چارهبیترت

میزی مربوط به آن، جریان مالی نامناسبی  ی و منفعت زیاد افراد درگیر در این حرفه و معاملات پشتبسازوبفروش   حرفۀسودآوری زیاد  
زند و هم به تعداد زیادی ساختمان دامن می   وسازساختها و افزایش تقاضای  عمر ساختمان  شدنکوتاه را ایجاد کرده است که هم به  

 نامناسب و خارج از استاندارد در شهر منتهی شده است.  تیفیباک
دموکراسی شهری و قدرت در شهر،    حوزۀدیگری نیز نگریست. برخی از محققین در    ۀیزاوتوان موضوع را از  بر این، میعلاوه 

های طرح نظرات و عقاید مخالف در  فرصت  نشانۀشهری    جامعۀند که وجود جریان تقاضای تغییر و اعتراض در یک  هست  معتقد
شهری    جامعۀ توان  ، مینجامدیبجریان اعتراض بتواند به تغییر مثبتی    که  یصورت  دریک شهر، سطح آگاهی بالای شهروندان است.  

بنابراین اگر تخلفات ساختمانی را اعتراض عملی شهروندان به ضوابط و مقررات    شدنکینزدرا در حال   به دموکراسی دانست. 
 یابد! برخورد با این اعتراض اهمیت زیادی می نحوۀساختمانی بدانیم، 

 تخلفات ساختماني از آسیب تا نشانه . 3

ها، اقدامات و رفتارهای کنشگران مختلف شهر است. تخلف  شهر یک آزمایشگاه دائمی برای بررسی رفتارهای حاصل از سیاست
کنند.  ها، مقررات و ضوابط شهری بروز میتوان دانست که در برابر سیاسترفتار برخی از کنشگران شهری می  عنوانبهساختمانی را  

سیاست  شدنقیعمبا   بلکه  نیست،  متخلف  فرد  تنها  ساختمانی  تخلف  رفتار  مسئول  موضوع،  دستورالعملدر  و ها،  ضوابط  ها، 
 عنوانبه توان  تردید، تخلف ساختمانی را میسازد. بیکمبودهایی است که برخی کنشگران را ترغیب، تشویق یا وسوسه به تخلف می

 شهر قلمداد کرد.  توسعۀآسیب و چالش برای 
به نادیده امعنتخلف  پیشی  نیازسنجیبینیانگاری  چشمها،  و  استانداردها  باعث  ها،  دلیل  همین  به  است.  شهر  مطلوب  اندازهای 
بر فرهنگ تخلف،  ای مبتنیشهر از وضع مطلوب، و وضعیت متعادل و پایدار خواهد شد. ترویج و تکثیر تخلف و بروز جامعه  دورشدن

 ترین آسیب حاصل از تخلفات ساختمانی باشد.  شاید مهم
توان نمی  ،ساخت کالبدی مبتنی بر دروغ است و در چنین کالبدی  معنایسازی، بهتخلف و حاکمیت فرهنگ تخلف  شدنیعاد 

آن حاصل زیر پا    چندطبقۀکند که  مدار را انتظار داشت. از کودکی که در ساختمانی زندگی میرشد جامعه و نسلی سالم و قانون
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توان انتظار داشت اند، نمیی مرتکب خلاف ساختمانی شدهنوعبهآن همه  جوارهمهای گذاشتن ضوابط ساختمانی است و ساختمان
شکنی افراد نخبه، افراد صاحب اعتبار و اش احترام بگذارد و بالتبع نسلی که شاهد قانونکه در آینده به استانداردها و قوانین جامعه

 مسئولین حکومتی و محلی است، ارزشی برای مقررات و ضوابط قائل نخواهد بود.  
تر، فروش قوانین و ضوابط  های کسب ثروت، اعتبار و قدرت در یک جامعه، تخلف از ضوابط و مقررات، یا به بیانی محترمانه وقتی راه

رود. در چنین  مداری زیر سؤال میی باشد، اعتبار ضابطه، مقررات، استاندارد و قانون سازیتجاری و  فروشتراکمو به حراج گذاشتن  
 شود.ها عادی میحوزه همۀیابد، هنجارشکنی در گویی رواج میاجتماعی، دروغ

گفت ضابطه و قانونی که در   توانی؛ لذا مشودحتی تخلف و حتی محکومیت و زندان رفتن، خود عامل کسب اعتبار و افتخار می 
 شود.  ارزش می کردنعمل ی بر ضد آن نوعبه جامعه پذیرفته شده نیست، ارزش نیست یا 

توان دانست. در توضیح اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی می  نشدۀحل چنین وضعیتی را واکنش اجتماع شهری در برابر مسائل   
درآمدهای    نبودنیکافقیمت زمین و ساختمان،    توجهقابل   شی، افزاتوان گفت اقتصاد ضعیف در یک نظام اجتماعیاین مطلب می 

برای درآمدزایی، ساخت سرپناه و حل مسائل معیشتی    وسازساختحاصل از مشاغل معمول و گرایش شهروندان غیرمتخصص به  
شود. در واقع، تخلفات ساختمانی در شهرهای ناپایدار  خانواده، موجب گرایش شهروندان یک جامعه به تخلفات ساختمانی مختلف می

. حاکمیت فرهنگ توسعه دانستشهری در برابر الگوی ناکارآمد کنترل    جامعۀ  شدۀیده سازمانتوان خلاقیت  و با تخلفات زیاد را می
تردید ارزش رعایت استاندارد و ضوابط برای افزاید و بیاین زوال می  شدنیعادازی، به ترویج بیشتر و بیشتر و  ستخلف و تخلف

 دهند.  ها( را کاهش میها و بخشسایرین )سایر ساختمان
های  های موقت و بروز ناهنجاریها، ایجاد محرکچنین وضعیتی نشانگر سیستم نامتعادلی است که از طریق تشدید نابرابری 

گرایشی طبیعی و ذاتی در یک سیستم است که در نهایت تعادلی پایدار  اساس تر، به دنبال برقراری وضعیت تعادل بر جدید و جدی
اند، پس کنشگران دیگر هم برای  ها شدهرا به همراه نخواهد داشت. به این معنا که برخی کنشگران مرتکب تخلف در برخی حوزه

روند تا بتوانند وضعیت بهتری برای خود به وجود آورند و این هایی دیگر میکسب قدرت، منفعت و درآمد، به دنبال تخلف در حوزه
شود که از این جایی که به قیمت تضعیف کنشگرانی تمام میشود. تا  وضعیت بین کنشگران دیگر نیز به همین ترتیب دنبال می

 اند. اند و مرتکب تخلف نشده بوده  دوربه دایره 
ها سایر نیروهای حاکم بر آن   ریتأثتحتها و  آن   دغدغۀ تردید مبتنی بر خواست و  العمل کنشگران مختلف، بیرفتار و عکس 

های کلان و رویکردهای جهانی، تمایلات  ها و قوانین داخلی، نگرش است. این نیروها شامل شرایط اجتماعی و اقتصادی، سیاست
های طبیعی و نظیر آن است. بر اساس یک گرایش طبیعی، افراد به دنبال پاسخگویی به  ها و افراد صاحب قدرت، محدودیتگروه

بخش  ها را قادر به این پاسخگویی و نتیجهکه آن  آنچهکنند ولی  ها تلاش میهای خود هستند و برای دستیابی به آن نیازها و دغدغه
مند از آن هستند. سیر تحول تاریخی نظام قدرت ها بهره که آن   کند، به قدرت، اختیار و حدودی بستگی داردها میبودن تلاش آن

گاه ثابت و بدون تغییر باقی نمانده است و دهد که ساختار قدرت در یک اجتماع شهری هیچدر جوامع شهری مختلف نشان می
را میهای مختلف میها و خواست گروهتجارب گذشته، وقوع بحران  ریتأثتحت یابد. تخلفات ساختمانی   جۀ ینتتوان  تواند تغییر 

ی برای تشدید قبولقابل منطقی و    بهانۀشهری،    جامعۀها در ساختار قدرت کنونی یک  اعتراض ضمنی، واکنش یا برخورد برخی گروه
 همۀ شهری نیست. چرا که این وضعیت تعادلی ناپایدار بوده و دامن  جامعۀها برای برگرداندن تعادل به زندگی کنشگران ناهنجاری

 شهری را خواهد گرفت.  جامعۀفراد ا
شود. اگر شهر اسلامی را در های اخیر، در مجامع و متون علمی به طور مکرر از مفهوم شهر اسلامی سخن رانده میطی سال 

های اسلامی نظیر عدالت، وحدت، اجتماع  شود و ارزش معنای عام خود شهری بدانیم که مبتنی بر اصول اسلام حکمروایی می
 ،گیرند. بنابراین شاید کمترین و حداقل معیار برای یک شهر اسلامیقرار می  دیموردتأکاسلامی و رعایت احکام اسلامی در آن  

کالبدی شهر به معنی  توسعۀشهری و مفهوم  توسعۀ، رعایت عدالت و مقررات در مباحث ؛ لذارعایت مقررات، قوانین و عدالت باشد
ها و خدمات شهری خواهد بود. به همین ترتیب، رعایت ضوابط ای موزون و تأمین دسترسی عادلانه به امکانات، زیرساختتوسعه

شدت قانون   بهباتوجه،  وجودنیباافیزیکی یک شهر اسلامی باید باشد.    توسعۀترین نمود  شهری مهم  وسازساختو مقررات فیزیکی  
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لازم است که چنین موضوعی در  و    شودتوجهی به موضوع ماهیت اسلامی شهرهای ایران می  تر ، کمفروشی و تخلفات ساختمانی
برنامه های نمادینی نظیر مرکزیت، مسجد محوری، طراحی  ریزی و دانشگاهی و فراتر از شاخصرأس توجه نهادهای مدیریتی، 

 شهری نمادین، قدسی بودن فضای شهری و نظیر آن قرار گیرد.  
ها و ضوابط هایی نظیر ناکارایی طرحبر آن با بحث  گذاشتنسرپوش ای ناسالم، نابهنجار و ناپایدار است و  جامعه   نشانۀتخلف   

هایی  حلدهی شدن تخلف و فروش قوانین، راه ضعیف شهری، سازمان  جامعۀ ی با  مسامحه گرشهری، مشکلات مالی شهرداری،  
 نافرجام، ضعیف و ناپایدار است. 

، حالن یدرعآسیب و چالشی قابل وقوع نگریست و برای کنترل آن زوایا و ابعاد مختلف را در نظر داشت.   مثابهبه تخلف را باید   
های مختلف شهری )نظام اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی، نظام نشانه، تلنگر یا علامتی بر عدم تعادل در سیستم  مثابهبهتخلف را باید  

ی موقت و ناهماهنگی  هادر ماهای مقطعی و  حلها اقدام کرد. راهای آن( دانست و برای حل ریشه ...قوانین و مقررات، نظام مدیریت و
های متخلف، افزایش  های قهری رفع ساختماندرآمدها، روش های موقت به کمدهی شدن تخلف و فروش قوانین، وامنظیر سازمان

ای ناپایدار در ها اتکا کرد. چرا که برگرداندن تعادل به شیوه توان بر آنرند و نمیببه جایی نمی  های تخلف و نظیر آن راههزینه
 گردد. بخشی از سیستم ضعیف شهری، باعث بروز مشکل در بخشی دیگر می

توانستند در قبال کنترل تخلفات ساختمانی ایفا کنند و از آن شهری می  جامعۀکنشگران    همۀمهم است، سهمی است که    آنچه 
جهانی، از تمرکز  جامعۀها و رویکرددهی جدید ریزان و طراحان شهری، با غور در نظریه سو محققان، برنامه اند. از یکغفلت ورزیده

مداران با اتکا به آگاهی محدود از خواست  اند. مسئولان، مدیران و سیاستزا و متکی بر بحث جمعی غافل شدههای درونحلبر راه
شهر و با وحشت از قدرت شهروندان، به کنترل شهر بر اساس تصمیمات اتخاذ شده در جلسات مدیریتی   منافعهای مختلف و  گروه

ازپردازند. سرمایهو تخصصی می غفلت  با  مشاغل  بازار  آینده   گذاران و  در  یا شرکت خود  بلندمدت خود، سازمان  منافع  و  نگری 
 مدت هستند.مدت کسب درآمد و منافع کوتاههای کوتاهحلبرانگیز به دنبال راه ثبات و وسوسهناهنجار، بی

تخلف  فرهنگ  پذیرفتن  با  نیز  ارزش   ،شهروندان  به  آن،  به  ترغیب هم  و  بلندمدت  تشویق  منافع  و  انسانی  شهری    جامعۀهای 
های مردمی در راستای تحقق شهر سالم، و کیفیت زندگی قراری جنبشها و بیها، تشکیل گروهی ایجاد حرکتجابهاندیشند و  نمی

 کنند.  دانند و نسبت به تخلفات ساختمانی پیرامون سکوت میبالاتر، تخلف را حق فردی خود می

 و اهداف آن   هاساختمانانطباق شهری . 4
ی در توسعه  نظم یبی مانع از  قبول قابلی اجتماعی تا حد  ها نظارتکه رشد شهرها از وسعت چندانی برخوردار نبودند، معمولًا    درگذشته

ی اداری هاکنترل ی اجتماعی، استفاده از  هانظارترشد شهرها و کاهش    گرفتنشدت، لیکن امروزه با  شدیمبافت کالبدی شهرها  
 و استفاده از ضوابط و مقررات شهرسازی ضرورت یافته است. 

ی جامع و تفصیلی در ها طرحی  هایکاستبهبود شکل )فرم( شهرها گامی در جهت رفع    باهدف   هاساختمانانطباق شهری   
مشارکت شهرسازان در ارائه خدمات فنی   رودیمپاسخگوئی مناسب به نیازهای روز و کمک به توسعه پایدار شهری است. انتظار  

ی میدانی و تدقیق ضوابط و مقررات  ها یبررسبتواند این نقیصه را برطرف نموده و با    هاساختمانمناسب در قالب انطباق شهری  
    ی کشور را در ایجاد فرم مناسب شهری یاری دهند.هایشهردارشهرسازی و مشارکت در تهیه دستور نقشه، 

 ی نمود: بند دسته به شرح زیر  توانیمرا  هاساختمانلذا هدف انطباق شهری 
 ؛ی شهری با منظر و سیمای شهرها ساختمانهماهنگی  •
 ؛ ی شهری با بستر طبیعی محیطها ساختمانهماهنگی  •
 ؛ی شهری با بافت شهرها ساختمانهماهنگی  •

 ؛ پاسخگوئی به نیازهای روز جامعه •
 .دستیابی به فرم پایدار شهری •
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 ی شهری زیربرنامهتوسط کارشناس  هاساختمان مراحل انجام طرح انطباق شهری . 1. 4 

 : ها ساختمانانطباق شهری  ۀی اطلاعات پایآور جمعالف( 
 ؛موردنظر زمین  با رابطه دری مصوب )شهری( و جاری هاطرح ی اطلاعات پایه مربوط به برنامه و آور جمع •
و دستورات درمورد نوع کاربری، تراکم مجاز و سایر ضوابط    هاموافقتی شهرداری برای آگاهی از  هاهیدییتأدریافت اسناد و   •

 ؛موردنظردر زمین  وسازساختو مقررات مجاز، مشروط و ممنوع ناظر بر 

 ؛ تراکم ۀ، مساحت، جهت محاسبهااندازهو اطلاعات مربوط به سند مالکیت زمین شامل: ابعاد و  هاداده  •

 ؛ و اعلام آن به شهرداری استها تعیین مراجعی که نیاز به استعلام از آن •

 ؛ کنترل ابعاد باقیمانده اعلام شده از سوی شهرداری منظوربه بررسی دستور نقشه  •

 ؛ شهرداری ۀکف و ضوابط و مقررات دیگر اعلام شده از ناحی، تراکم، بر، بررسی کاربری •

 .کاربری، تراکم، کف، و سایر ضوابط بارۀدریافت و بررسی تقاضای کارفرما در •

 .شده ازسوی شهرداری عملیات ادامه خواهد یافت: در صورت تطبیق تقاضا با موارد اعلام1 تبصرۀ  
منظور امکان تغییر شهرداری، تنظیم گزارش توجیهی به  ۀشده از ناحی: در صورت عدم تطبیق تقاضا با موارد اعلام2  تبصرۀ  

 کاربری و غیره به مراجع ذیصلاح انجام خواهد شد.  
 

 استقرار تأسیسات زير بنائی   ۀبررسی و تشخیص نیازهای خدماتی و همکاری در زمین 
در ارتباط با    ژهیوبه . ابتدا لازم است تا وضعیت زمین  ردیگیمی میدانی صورت  ها یبررس  صورتبه اول دو بخش دیگر    ۀمرحل 
پیرامون از نظر تراکم، سیما و موقعیت   ۀمجموعموردبررسی قرار گیرد تا از آن اطلاعات لازم برای انطباق ساختمان با    هایجوار هم

  .استبنا استخراج گردد. شرح خدمات این بخش به شرح زیر 

 :ی مربوط به زمینهابرداشتب( 
 ؛ مجاورت دارند  موردنظر یی که بدون واسطه با زمین بناهای زمین شامل معبر یا میدان، اراضی و ها یجوار همبرداشت  •
 ؛با زمین جوارهمبرداشت کاربری قطعات  •

 ؛ ی بناها نسبت به شمال )جغرافیائی( ریگجهتبرداشت بافت موجود از نظر پر و خالی بودن،  •

 ؛ با زمین جوارهمبرداشت ابعاد زمین و اندازه )طول و عرض و ارتفاع( و مساحت زمین، بناها و اراضی  •

 ؛ (، و...)جنس، رنگ، صیقلی بودن جوارهمکاررفته در بناهای هبرداشت مصالح ب •

 ؛ است( موردنظربا زمین )کلیه رئوس  جوار همو سایر اراضی  موردنظر برداشت بر و کف بناهای موجود زمین  •

ی و هم  دوبعد)برداشت هم به شکل    موردنظرتعیین تکلیف زمین    منظوربه  جوارهمبرداشت ساخت و بافت و فرم مجموعه   •
 ؛ ی انجام خواهد گرفت(بعدسه صورتبه

 ؛ شامل: محور دسترسی، حرکتی، بصری، توجه و هندسی جوارهمبرداشت محورهای مجموعه  •

 ؛ جوارهمبرداشت قدمت بناهای مجموعه  •

 ؛ جوارهم برداشت طبقات و سطوح اشغال و باز عناصر مجموعه  •

 ؛ جوارهمبرداشت جمعیت مجموعه  •

و   موردمطالعهدسترسی پیرامون زمین نیز    ۀشایسته است تا وضعیت شبک  جوارهمپساز بررسی میدانی وضعیت زمین و بناهای   
قرار گیرد.    مورداستفادهو تنگناها در اتصال بنا با شبکه پیرامون    هات یمزدر شناسائی    تواندی مبررسی قرار گیرد. این اطلاعات نیز  

مطالع کلیه    ۀمحور  با  آشنائی  بخش  از  هاکانالاین  اعم  زمین  پیرامون  تأسیساتی  و  ارتباطی  دسترسی،  هاشبکهی  ، روهاادهیپی 
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. بندهای شرح خدمات در استبکار رفته    مصالحی تأسیساتی وضعیت جداره اطراف محورهای ارتباطی، خط آسمان و نوع هاکانال
  .ردیگیمدو بخش به شرح زیر انجام  

 : شامل موردنظر ج( برداشت فضای دسترسی به زمین 
ارائ • و  میدان(    ۀبرداشت  )یا  معبر  طولی  و  عرضی  مقطع  و  جدول،  روهاادهیپ  کهینحوبه پلان  جوی،  عناصر  هاباغچه ،   ،

 ؛ )طولی، عرضی و ارتفاعی( مشخص شود  هااندازهی مربوط مانند ابعاد،  هامشخصهبا ارائه    تیرؤقابلتأسیساتی و تجهیزاتی  
، ابعاد و اندازه آنها، نسبت پر و خالی، خطوط قائم و افقی، هاجدارهپر و خالی  :  ی معبر )یا میدان( شاملها جدارهبرداشت   •

ی کمی و کیفی ارائه گردد. مصالح بکار گرفته شده  ها مشخصه )بازشوها(، خطوط آسمان و ساختمان با کلیه    های گشودگ
 ی صلب و شفاف. هابخشدر 

.  استاول    ۀشده در مرحلاطلاعات گردآوری   لیوتحلهیتجزاز طریق    هایچرائمهندسان شهرساز پاسخ به    ۀدوم وظیف  ۀدر مرحل 
تا مهندسان   ردیگیمقرار    لیوتحلهیتجز. بخش اول اطلاعات پایه مورداستاول شامل سه بخش    ۀاین مرحله نیز مشابه مرحل

شهرساز به چرائی ضوابط و مقررات موجود اشراف کامل پیدا کرده و در صورت لزوم اصلاحات، دلایل توجیهی آن مشخص و  
ی را در این بخش از مطالعه داشته باشد. شرح خدمات این مرحله  اکنندهنییتعنقش    تواندیماستفاده از مبانی نظری    شود. مستند  

    به شرح زیر است.

 شده یآورجمعد( بررسی و تحلیل اطلاعات 
 ؛موردنظرزمین  بادررابطهی مصوب و جاری هاطرحو  هابرنامه مالکیتی مربوط به  -ی بررسی و تحلیل اطلاعات پایه حقوق •

 ؛موردنظرزمین  بادررابطهی مصوب و جاری هاطرحو  هابرنامه بررسی و تحلیل اطلاعات مربوط به  •

 ؛و اطلاعات مالکیتی زمین هادادهبررسی و تحلیل  •

 ؛ ی شهرداریها هیدییتأبررسی و تحلیل اسناد و  •

 ؛ استبررسی ]نظر[ مراجعی که نیاز به استعلام از آنان  •

 ؛  ...کنترل ابعاد باقیمانده، کاربری، تراکم، دسترسی و منظوربه بررسی دستور نقشه  •

 ؛ منظوربه ...بررسی و تحلیل تقاضای کارفرما در خصوص کاربری، طبقات و  •

 ؛ ها یبررس عملیات در صورت تطبیق تقاضا و استعلامات و  ؛ادام •

 . صلاحیذآن به مراجع  ؛با ارائ موردنظرانجام تغییرات  منظوربهی توجیهی هاگزارش آلبوم و  ؛تهی •

ها، ابعاد و اندازه بناهای موجود ی آنریگشکلی پیرامونی و دلایل  هافرمدر این بخش    :ها یجوارهمبافت پیرامونی و    لیوتحل هیتجز
در   مؤثر  عوامل  آنها،  ریگشکلو  و  ریپذتی جمعی  امحرکهی  بافت  مجاور  هایکاربری  ساختمان   ژهیوبهی  مختلف  طبقات  در 

    . شرح تفصیلی بندهای مطالعاتی در این بخش به شرح زیر خواهد بود.ردیگیمقرار  لیوتحلهیتجزو  موردمطالعه
 ی زمین شامل:جوار همو   موردنظربررسی و تحلیل زمین 

 ؛ هاآنی ها جداره، جوارهمدسترسی، بصری، توجه( مجموعه ، فرم، ساختار، بافت، محورها، )هندسی •

 ؛ ی آن(ها جدارهی، کشیدگی، ابعاد و اندازه، )طول، عرض، ارتفاع، جنس مصالح، رنگ مجموعه و  ریگجهتبافت پر و خالی،   •

 ؛ جوارهمی مجموعه هاجدارهخطوط ناظم شامل: خط آسمان، خطوط افقی و عمودی نیروها  •

 موردنظر : تعیین شیب، تعیین کف و ارتفاع ساختمان  منظوربه با آن    جوارهمو سایر عناصر مجموعه    موردنظر بر و کف زمین   •
 ؛ هاآنی هاجدارهو  جوارهمو سایر موارد مرتبط 

 ؛ )در سطح و طبقات(، طبقات، دسترسی )سواره و پیاده(، پارکینگ هایکاربر •

 . ی ساختمان ریپذتی جمع •
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در    لیوتحل هیتجز  مؤثر  ابعاد،  ریگشکلعوامل  شامل  دسترسی  فضاهای  تأسیساتی    هاجدارهی  ریگشکل ی  عناصر  و وضعیت 
  .شودی مدر این بخش نیز به شرح زیر پیشنهاد  موردمطالعهپرداخته خواهد شد. موارد 

 بررسی و تحلیل اطلاعات مرتبط به فضای دسترسی به زمین مجاور: 

و مستقر   تیرؤقابل ، عناصر تأسیساتی و تجهیزات  هاباغچهو جداول و    هایجو،  رو ادهیپ،  رو: سوارهبررسی تحلیل اطلاعات مربوط به
 ؛ در فضای دسترسی

 ؛ و اثرات آنها بر کف و برعکس هاجدارهبررسی و تحلیل خطوط مطرح در 

 ؛ ی توجیهیهاگزارش همراه با آلبوم و  هاه یتوصارائه پیشنهادها و 

در زمینه جمعیت، تراکم، فرم بنا، موقعیت استقرار بنا، جهت ساختمان و غیره بپردازند. شرح    هاه یتوصو    شنهادهایپ  ۀ بایستی به ارائ
   .استخدمات این بخش نیز به شرح زیر  

 هاهیتوصو  شنهادهایپ ه(
 ؛ جوارهممجموعه  بهباتوجه هاه یتوصپیشنهاد و  •

 ؛ جوارهمجمعیت مجموعه  بهباتوجهی ساختمان ریپذتیجمعپیشنهاد  •

 ؛ در دو مقیاس کلان و پر و خالی  جوارهم در مجموعه  موردنظرپیشنهاد فرم مناسب برای زمین  •

 ؛ مقیاس کلان و پر و خالی  در دو جوارهم در مجموعه( موردنظرتعیین و پیشنهاد ساختار و بافت مناسب ساختمان )زمین  •

در دو مقیاس کلان و پر و خالی شامل محورهای   جوارهمدر مجموعه    موردنظر پیشنهاد محورهای مناسب برای زمین   •
 ؛ ...هندسی، دسترسی، بصری، توجه و

 ؛و خصوصیات بنا و نحوه استقرار آن در زمین هایژگیوپیشنهاد مشخصات،  •

 ؛ پیشنهاد جهت مناسب استقرار در ساختمان  •

 ؛ ی آنها )طول، عرض، ارتفاع(هااندازهپیشنهاد نسبت پر و خالی ساختمان و تعیین ابعاد و  •

 ؛ تعیین تعداد طبقات ساختمان  •

 ؛و در صورت لزوم طبقات آن موردنظرپیشنهاد کاربری مناسب برای ساختمان  •

 ؛ در ساختمان   استقرارقابلتعیین تعداد واحدهای  •

 ؛ ساختمان  ازیموردنی هانگیپارکپیشنهاد تعداد  •

 ؛ پیشنهاد محل استقرار ورودی ساختمان •

 ؛ جوار همبناهای  بهباتوجهپیشنهاد مصالح مصرفی ساختمان  •

آن شامل ساختار، بافت، خطوط قائم   ۀدهندل یتشکو خصوصیات فضای دسترسی و عناصر    هایژگیوپیشنهاد مشخصات،   •
 ؛ )خطوط نیروی افقی و قائم خط ساختمان و خط آسمان(

 ؛ ی فضای دسترسیها جدارهو خصوصیات  هایژگیوپیشنهاد مشخصات،  •

 ؛ هاجداره، بافت هاجدارهساختار  •

 ی راجع به جداره فضای دسترسی شامل:هاه یتوصو  شنهادهایپ •

ابعاد و اندازه آنها نسبت به پر و خالی جداره، خطوط ناظم جداره )خط ساختمان، خط آسمان خطوط افقی    هاجدارهپر و خالی   •
 ؛ و قائم نیروها(

 ؛ ، مصالح ها جدارهبافت  –ساختار جداره  •

 ؛ ی فضای دسترسیهاجدارهپیشنهاد میزان شفافیت  •

 ؛)پیاده و سواره( هایورودپیشنهاد محل استقرار  •
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، عناصر تأسیسات و  ها باغچه، جوی،  رواده ی: پکف با مشخصات و خصوصیات هر یک شامل  دهندهل یتشکپیشنهاد اجزای   •
 ؛اهیوگگلو مستقر در فضای دسترسی، پل، درخت و  تیرؤقابلتجهیزات 

ی شهری برای انطباق ساختمان از نظر اصول  زیربرنامهکارشناس رسمي    ةینظردر گزارش و    ارائهقابل پیشنهاد مطالب  .  5

 1  و سایر مراجع قضاوتي 100مادۀ شهرسازی برای کمیسیون 

 کارشناسی   کنندۀدرخواستعنوان مقام  

 همراه نشانی و بیان مالکیت )مادی، معنوی( مشکل مهم مطروحه جهت کارشناسی به موضوع:

 با سلام و احترام؛ 

 يکم ـ توضیحات اولیه:
به    ........................................ مورخ .................................... آن مقام محترم در خصوص پرونده  شمارۀ  ۀیابلاغبازگشت به نامه/   

............... به نمایندگی  شماره بایگانی ............................................ مورد شکایت آقای/ خانم/ اشخاص حقوقی ...............................
با   ......................................... و تصمیم   نامۀیمعرف..................................  اشخاص حقوقی  آقای/ خانم/   ........................................

د مقام محترم، مضبوط  .................................................. آن  به استحضار    پروندۀر  مورخ   ................................. مذکور در خصوص 
 رساند: می

 دوم ـ موضوع کارشناسی:
 مشاهدۀپرونده به دفتر آن مرجع محترم مراجعه و با  مطالعۀاینجانب پس از اخذ ابلاغیه، در مورخ ........................................ جهت 

 اوراق موجود در پرونده، اوامر مندرج در تصمیم دادگاه برای تعیین کارشناسی را به شرح ذیل یافتم: 

 يک  سؤال (1

 دو  سؤال (2

 سه   سؤال (3

 چهار   سؤال (4

 سوم ـ مشخصات فنی موضوع کارشناسی: 
پرونده و هماهنگی لازم، به همراه ...................................... در تاریخ .......................   مطالعۀدر اجرای قرار کارشناسی، پس از   

محل و استماع اظهارات    نۀیمعان بازدید و  به نشانی ........................................................................................................ مراجعه و ضم
گردد ـ و با مراجعه به شهرداری و مذاکره همین گزارش تقدیم می  ۀیت مدارک ابرازی آنان که رونوشتی از آن به ضممیؤطرفین و ر

مصوب    نقشۀ تصویر ضوابط و مقررات و آخرین    ۀ یک نسخ  و اخذبا مسئول محترم شهرسازی شهرداری .......................................  
ی/ آمدگشیپساختمانی و بررسی وضعیت    پروانۀسازی سال .................................... به انضمام تصویر  مادۀ  جامع/ تفصیلی/ آ  طرح
 رساند: های لازم درخصوص موضوع، موارد ذیل را به استحضار مینشینی، در معیت طرفین دعوا پس از بررسیعقب

 الف( وضعیت اسناد مالکیت و تطبیق حدود اربعه با محل  
 ؛ ی همسایگانارتفاعمشخص نمودن حقوق . 
 ؛ رعایت حقوق مکتسبه افراد. 
 ؛ تطبیق ساختمان با سند. 
 ؛ساختمان بامپشتبررسی انباری در . 

 ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . شورایعالی کارشناسان رسمی( ۰9/1۳99/ ۰۳/ ش مورخ 981)پیرو دستورالعمل ابلاغی . 1
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 ؛ بررسی نوعیت و مالکیت محل ساختمان. 

 .بررسی عمومی ملک معترض در وضع موجود. 

 ساختمانی صادره و سوابق قبل و بعداز آن پروانۀب( 
 نوع پروانه ساختمانی مشخص گردد: -
 ؛توسعه، تخریب، نوسازی یا احداث بنا. 
 ؛ تعمیرات اساسی و تقویت اسکلت و پی. 
 ؛ تعمیرات غیراساسی. 
 ؛ تعویض سقف. 
 ؛ دیوارکشی. 
 ؛تبدیل و تغییر کاربری )از کاربری مصوب به غیر(. 
 ؛نقشهتغییر . 
 ؛ تعویض ناظر، محاسب، معمار، مجری. 
 .تمدید یا ابطال پروانه. 

 ج( نوع کاربری و ضوابط شهرسازی و معماری مترتب بر آن 

  اند( عبارت برداریشهری: )مورد عمل شهرداری از صدور مجوز، نظارت، بهره   در محدودهوساز  ضوابط شهرسازی ساخت   -
 از: 
 ؛ قوانین حقوقی و حاکمیتی. 
 ؛ ی شهرسازی و معماری ایرانعالی شورامصوبات . 
 ؛ طرح جامع، هادی و تفصیلی شهر. 
 ؛ پنجمادۀ ریزی استان و کمیسیون مصوبات شورای برنامه . 
 (. گانه22مقررات ملی ساختمان )مباحث . 

 د( مکاتبات مرتبط با موضوع 
 ؛ ی استعلامات دیتأکو راه شهرسازی در باره موضوع و نکات  اسنادثبت مکاتبات شهرداری، اداره ـ 
 ؛ ی عمومی و انقلاب و دیوان عدالت اداریهادادگاه مکاتبات و آرای صادره در شعب مختلف ـ 

 این مکاتبات، الزامی است.  با اصلیت اصل ابرازی و یا رونوشت برابر ـ رؤ

 

 : دیافزای م تکمیل فرم ذیل بر کیفیت کار 

 ی مصوب ملاک عمل هاطرحضوابط و مقررات شهرسازی وفق 

ی
ربر

کا
 

 نوع کاربری    

ه 
حو

و ن
ر 

عاب
م

ی 
س

تر
س

د
 

  از یموردن تعداد فضای پارک 

  سواره  ی مجاز به معبرهایدسترس مقیاس کاربری    

  پیاده  مجاز فعالیت

  معلولین مشروط

 ممنوع

يم
را

 ح
 و

ط
واب

ض
 

  حرایم طبیعی

ت
اخ

 س
کم

ترا
 

  شبکه آب  سطح اشغال     

  شبکه برق  تراکم ساختمانی      

  شبکه گاز  تعداد طبقات     

  یفرهنگراثیمحریم  تعداد واحد    
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 حرایم خاص  ارتفاع مجاز کل بنا     
 اداره اطلاعات و یا مراکز امنیتی 

 

ان
تم

اخ
 س

رار
ستق

ه ا
حو

ن
 

  جهت استقرار بنا در پلاک   

 فضای باز     

 اجباری خلوتاطیحعمق و یا مساحت      

 ی در طبقات نی نشعقبمیزان و نحوه     

 ی مجازآمدگشیپ میزان      

 ضوابط مربوط به بازشو    

 

 سازی  مادۀ مصوب طرح جامع/ تفصیلی/ آ نقشۀه( 
 ؛ انعکاس یابد نگارش فایل آن اخذ و در  حاًیترجی مصوب و ها نقشه تصویر از  ۀ برید ۀیک نسخ

 ؛ تبدیل یا تغییر کاربری تمام یا قسمتی از ساختمان  ،بررسی حذف 
 .بر ضوابط دیتأکبررسی وضعیت عمومی ملک در طرح توسعه شهری و وضع موجود آن با 

 

 

 استفاده از تصویر نقشه های مصور ۀنمون  .2شکل 

  

 بررسی وضعیت تفکیک / تجمیع ملک مورد بررسی   و(

موارد    نیینحو تعتفکیک عرصه حیاط به هر    ، ورودی احداثی به حیاط  ۀدرب اضاف،  بررسی برهای اصلاحی و پخ تقاطع
 ذیل هم مناسب است: 

 ؛ اضافه بنا )مساحت و ارتفاع( و بررسی در انقطاع
ی معابر برای تردد آسان  سازهمسان سازی و  ی ارتفاع کفو بررس در ورودی و برهای مشرف به معابر    ری سر گموانع پاگیر و  

 . معلولین و عابران

 و کروکی محل و وضع موجود طرح تفصیلی مصوب و کاربریهای اطراف موقعیت پلاک در .2شکل 

 

1-3 

کاربری محل 
 موردنظر در

 نظر دتجدی 
طرح جامع مصوب 

شهر  ۀمحل موردنظر در طرح جامع وتفصیلی اولی
اهواز دارای کاربری مسکونی با تراکم متوسط بوده 
است در مطالعات انجام شده توسط مهندسین مشاور 
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 وسازساختنظارت بر  نحوۀهای ساختمانی و اجرايی و ز( بررسی ساختمان از نظر رعايت نقشه 

 
 مشخصات پروژه

 : نوع درخواست پروانه :کد نوسازی 

 : کد ملی و شریک  :نام مالک

 دانگ  وضعیت سند: :آدرس پلاک

 نوع مالکیت: ملکی/مشاعی  :شماره پلاک ثبتی

 طرح تفصیلی ملاک عمل:  مترمربع طبق سند: مساحت عرصه 

 توضیحات پس از رعایت بر اصلاحی: مترمربع 
 

 

موضوع   و  ملک خصوصاً مشکل  موجود  تصويری وضعیت  بیان  با  بررسقابل ح(  های دارايی  درنظرگرفتنی 

شناسايی  )  يیهوا  ريو تصاو  هاو نقشه ای  تصاوير ماهواره  و انعکاس  در محلمنقول و تجهیزات و منصوبات  

 بافت کناری(
 برق و... جهت تدقیق محل مورد معاینه هم در گزارش آورده شود  ،بررسی وضعیت اشتراکات آب-
 و روشنایی لازم در جلوی ساختمان  ازیموردنی هانردهکاشت درخت مناسب و -
 مجاوران  بهباتوجهی و ارتفاع اندازهیساو  بررسی مشرفیت-
 

 

 روز اول فروردین   8ساعت  روز اول فروردین 1۰ساعت  روز اول فروردین 12ساعت 

 روز اول تیر   8ساعت  روز اول تیر 1۰ساعت  روز اول تیر 12ساعت 
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 روز اول مهر   8ساعت  روز اول مهر 1۰ساعت  روز اول مهر 12ساعت 

 روز اول دی   8ساعت  روز اول دی  1۰ساعت  روز اول دی  12ساعت 

 مجاوران  بهباتوجهی و ارتفاع اندازهیسابررسی مشرفیت و  .3شکل 

 های موضوع کارشناسی مشخصات قانونی و حقوقی دارايی ـ  چهارم
 ؛شده به کارشناس و بیان میزان سهم هریک از آنان ها، طبق اسناد ارائهنام و مشخصات مالک یا مالکان دارایی . 1

 ؛نفعان )تصویر کارت ملی اشخاص مالک/ به نام(برداران یا ذینام و مشخصات بهره  . 2 
   .برداری براساس مدارک ارائه شده و اسناد رسمیبردار و وضعیت بهرهقانونی وحقوقی میان مالک و بهره  ۀبیان رابط . ۳ 
سند مالکیت و مواردی از قبیل: وجود سند قطعی، سند توثیق   شمارۀها، تاریخ و  بیان وضعیت سند مالکیت مربوط به دارایی   

مدارک   بهباتوجهمصادره، وجود انواع حقوقی صلح عمری، بلامعارض بوده یا وجود معارض،    سابقۀشده، سند بازداشتی، موقوفه،  
ها، بر اساس اسناد و  نچه مدارکی دال بر ادعای نهادهای دولتی و حاکمیتی روی داراییابرازی توسط مالکین و اصحاب دعوی. چنا

 ؛گیرد باید در گزارش آورده شودمدارک در دسترس کارشناس قرار می
های مرتبط با موضوع  برداری یا در جریان صدور و مصوب کمیسیونی بهره ها و مجوزهای قانونی، پروانهاشاره به موافقت  .4 

ها به انضمام یک نسخه  های حقوقی و قانونی مترتب به داراییاز طرف مراجع ذیربط قانونی صادر شده و امتیازات یا محدودیت
 ی نظر درج گردد.  ها به ضمیمهتصویر آن

  تیفیبر کاین مکاتبات نیز  لذا پیگیری    رد؛یپذیمقانون صورت    موجببه اشخاص ذیل    وساز توسطبر ساختنظارت و کنترل  .   
 : دیافزایمکار 
 ؛ ی(مهندسنظام قانون 1۳مادۀ  مهندس ناظر: در مراحل طراحی و محاسبه، اجرا تا پایان کار ).  
 ؛ ی و قانون شهرداری(مهندسنظامقانون  ۳4و  ۳۰مادۀ شهرداری: تقاضا و صدور پروانه تا پایان کار ).  
 . ی(مهندسنظامقانون  ۳۵مادۀ وسازها )راه و شهرسازی: نظارت عالیه بر کلیه ساخت.  
های منقول که عرفاً دارای سند و مدارک هستند با ذکر مشخصات فنی و حقوق مالکانه، در گزارش کارشناس  موال و دارایی. ا۵ 

 ی محل، انعکاس یابد. با بیان مشاهدات و معاینه

 اقدامات کارشناس برای انجام کار ـ پنجم
و  پرونده و سایر مستندات موجود  مطالعۀو  نفعیذ و  صلاحیذتصویر مدارک تحویلی از مراجع  نمودنمهیضمفهرست و  ۀیته. 1

 . برای حصول اطمینان از کفایت و صحت اسناد و مدارک تلاش 

 ؛ نفعانیذرؤیت اصل و در صورت عدم ارائه، ذکر دلیل آن با پرسش از اصحاب دعوی یا   .1

مغایرتی میان اصل اسناد و این    چنانچهگردد،  در گزارش قید شود، تصحیح می  صراحتبهشود  اگر از کپی مدارک استفاده می .2
 تجدیدنظر شود؛  ل یاصنخواهد بود و باید بر اساس اسناد  اتکاقابل یا به وجود آید، این »نظریه«  داشتهها وجود کپی

 و بازدیدهای محلی در گزارش نوشته شود؛  نفعانیذتعداد و زمان جلسات با اصحاب دعوی و  .3

 ها در گزارش آورده شود؛ آن  و حلمواجهه  و نحوهاند کارشناسی تأثیرگذار بوده ۀینظری که در و مشکلاتها  محدودیت .4

 انتخابی توسط کارشناس در نظریه درج گردد؛   مورداستفادۀمبانی محاسبات و روش  .5
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 اظهارنظر در موارد خارج از قرار کارشناسی ممنوع است.   .6

 

 کارشناس ۀنظري ۀارائی و بندجمع -مشش
است  یشده )اعماز ساخت بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه( در صورت، تخریب تخلف ساختمانی انجام1۰۰ ۀماد  1 ۀبراساس تبصر

اصول شهرسازی یا فنی یا بهداشتی )که به اصول ثلاثه نیز مشهور هستند(، موضوع تخریب، ضرورت داشته باشد. درواقع   نظرکه از  
، کمیسیون موضوع این قانون با احراز این  2۳/4/1۳9۳مورخ  ۵۷۷دادنامه  ۀعمومی دیوان عدالت اداری به شمار ئتیه یمطابق رأ

قلع تأسیسات و بناهای خلاف مشخصات  تواندی که اصول شهرسازی یا فنی یا بهداشتی در ساختمان احداثی رعایت نشده است، م
خود، منظور    22/9/1۳9۵مورخ  ۀ  در مصوب  معماریشهرسازی و    یعال  یتشریفاتی مورد حکم قرار دهد. شورا  یمندرج در پروانه را ط

های جامع و تفصیلی  قانون شهرداری را اصول و ضوابط طرح  1۰۰مادۀ    1  تبصرۀ  از اصول شهرسازی یا فنی یا بهداشتی مندرج در  
  .شهرسازی و معماری ایران و مقررات ملی ساختمان دانسته است یعالیو مصوبات شورا

منجر به قلع بنای احداثی گردد؛ اما خود   تواندیها مها یکی از مصادیق اصول شهرسازی است که عدم رعایت آنضوابط طرح
نمونه  به  مراجعه  با  تنها  و  نیست  تعریف و چارچوب مشخصی  واجد  متون تخصصی شهرسازی،  و  منابع  در   ی هامفهوم ضوابط 

 .شوندیچگونه و در چه مواردی و به چه شکلی تدوین م طدریافت که ضواب توانیانجام شده م یهاطرح
بوده است و   1۳49تکرار ضوابط طرح جامع تهران    ینوعمختلف، به  یها شده در طرحتمامی ضوابط احداث بنای تدوین  باًیتقر 

 ۀ شده است. روی  رارشهری تک  یهاهیچ تغییری در بالغ بر چهار دهه در بیشتر طرح   باًیضوابط این طرح بدون هیچ تحلیلی و تقر
قضایی نیز در این باب، تشخیص موضوع را به کارشناس رسمی دادگستری واگذار کرده و درمجموع، مبنای مشخصی جهت ارزیابی 

 ی گذارشهرسازی مشمول ضابطه   یهامختلفی در طرح  یها رعایت ضوابط تدوین نشده است. موضوعات و شاخص  رعایت یا عدم
 ۀاز مطالعاختلافی، موردمداقه قرار گیرند. دیگر موضوعات  و1۰۰مادۀ کارشناسی  یهاهیدر صدور نظر ستکه لازم ا شوندیواقع م

 است:  برداشتقابلتخلف  عنوانبه قانون شهرداری موارد ذیل 
 وسازهای بدون مجوز در محدوده شهرساخت.  
 کنند وسازهای با مجوز که در حین اجرا تخلف میساخت.  
 آن با شهرداری است و  دییتأعدم رعایت ضوابط شهرسازی، فنی و بهداشتی کنترل ضوابط به عهده مهندس ناظر و .  
 ی است مهندسنظام مرجع رسیدگی به اختلاف بین ناظر و شهرداری، شورای انتظامی سازمان   
 حذف پارکینگ به هر طریق و یا کسر آن .  
 باید رفع شود 1۰۰مادۀ  6 تبصرۀ به استناد  که  تجاوز به معبر.  
 :قانون شهرداری باید رفع شود ۵۵مادۀ  24بند  به استنادکه  رمجازیغمحل کسب .  
 ؛ عدم رعایت کاربری مصوب طرح توسعه شهری )جامع و تفصیلی یا هادی(.  
 ؛ ی(رمسکون یغعدم رعایت تراکم مصوب در کاربری مربوطه )مسکونی و .  
 ؛احداث کاربری مسکونی یا غیر از آن در کاربری مغایر.  
 ؛ احداث بنای بدون مجوز در حریم شهر )در کاربری مصوب و یا مغایر با آن(.  
 ؛ عدم رعایت بر اصلاحی و پخ بر روی تقاطع.  
 ؛ باید رفع شود (۵۵مادۀ  14احداث دیوار در اطراف ملک بدون مجوز )که به استناد بند .  
 ؛ی )سطح اشغال( جلوگیری از هوا، تابش نور برای همسایه )باید اصلاح گردد(جوارهمعدم رعایت .  
 ؛عدم رعایت مقررات ملی ساختمان )باید اصلاح شود(.  
 .باید اصلاح شود() عدم رعایت نمای مناسب شهری .  
 بر این موارد، بررسی حرایم ذیل نیز لازم است:علاوه 
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 ؛ باارزشمنظر و حریم محوطه و بناهای تاریخی و  رعایت.  
 ؛ها رودخانهو  قنوات ها،چاه ،آب ،گاز  ،رعایت حرایم خطوط انتقال برق.  
 مرجع محترم پاسخ دهد.  سؤالاتی شهرسازانه به هایاز بررسپس  و شفافصریح  صورت: بهکه لازم استاین تاًینها 

 کارشناسی ۀالزحمحق -هفتم
قضاییه انجام شود. هرچند با    ۀ قو  سیرئمصوب ابلاغی    ۀ کارشناسی طبق آخرین تعرفۀ  الزحمحقاعلام و درخواست    ،محاسبه

 فعلی بسیاز ناچیز است.  ۀحق الزحم ،توجه به گزارش شهرسازی
هم نیاز باشد که با درخواست و هماهنگی با    یبردارنقشهمانند    هارشتهشهرسازی ممکن است به کارشناسان دیگر    ۀدر رشت
 . ردیگیمکارشناسی انجام  کنندهدرخواستمرجع 

 ديیتأمستندسازی و  -هشتم
ی ممهور به مهر و امضای کارشناس برسد و مدارک لازم و استنادی گزارش  گذار شمارهی و  سینونیماشصفحات گزارش  ۀ  کلی

 ضمیمه شود. 
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