
شماره 31  /  تابستان 1398  /  ص 17 تا 29 نوع مقاله:  علمی-پژوهشی

بر  کید  تأ با  ایــران  شهرهای  در  ساختمانی  تخلفات  وقــوع  علل  بررسی 
نقش شهرداری

مطالعه موردی: محدوده منطقه 3 شهریزد1

گروه آموزشی شهرسازی، دانشگاه یزد، یزد، ایران. نجما اسمعیل پور2 - استادیار و عضو هیأت علمی دانشکده هنر و معماری، 
کارشناسی ارشد برنامه ریزی شهری، دانشکده هنر و معماری، دانشگاه یزد، یزد، ایران. زهرا هروی - دانشجوی 

کارشناسی ارشد جغرافیا و برنامه ریزی شهری، دانشگاه یزد، یزد، ایران. الهام حیدری هامانه - دانشجوی 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

راهکار های  ارائه  و  مسکونی  ساخت وساز های  حوزه  در  ساختمانی  تخلفات  وقوع  علل  موضوع  با  دوم  نگارنده  کارشناسی ارشد  پایان نامه  از  برگرفته  حاضر  1 مقاله 
کید بر نقش شهرداری ) مطالعه موردی: منطقه 3 شهر یزد( در دانشکده هنر و معماری دانشگاه یزد است.  کاهش آن با تأ

najmaesmailpoor@yazd.ac.ir :2 نویسنده مسئول مقاله

تاریخ دریافت: 1396/08/09
تاریخ پذیرش: 1397/08/28

چکیده   
روند  قـرارداده،  خـود  کشورتحتالشـعاع  را در  شهری  برنامه ريزی  و  مديريت  نظام  گذشته   یکی  از مشکلاتی  که  در دهه های 
ایران  شهرهای  در  شهرسازی  و  فنی  ضوابط  از  ساختوسازها  تخلف  است.  مسکونی  غيرمجاز  ساخت وسازهای  ــزون  روزاف
واقعیتی ریشه دار و در عین حال در حال گسترش است و با وجود مجازاتهايى كه براى آن در نظر گرفته شـده، همچنان 
در شهرها و منجمله در محدوده شهرداری منطقه 3 شهر یزد، رو به افزایش است. برای جلوگيرى از تخلفات ساختمانی 
کاربردی و از  گیرد. پژوهش حاضر از نظر هدف،  لازم است ماهیت اين مسئله و علل وقوع آن از هر جهت مورد بررسى قرار 
کتابخانه ای و میدانی جمع آوری شده است.  لحاظ روش، توصیفی، علّی، همبستگی و پیمایشی بوده و داده ها به روش 
براساس یافته ها60درصد تخلفات ساختمانی منطقه 3 طی سال های 95-1370 مربوط به ساخت وسازهای بدون پروانه 
کاملًا  کارشناسان شهرداری یزد  و 40درصد برخلاف مفاد پروانه بوده است. نگرش مردم نسبت به علل تخلف با نگرش 
کامل متقاضیان صدور  گاهی  همسان نیست و مردم عمده ترین علل را »نقص مدارک، ضعف برنامه های آموزشی، عدم آ
پروانه نسبت به قوانین ساخت وساز، بوروکراسی اداری، نقض آرا و ضعف نظارت به وسیله شهرداری« می دانند. همچنین 
کارآمدی سیستم نظارت بر ساخت وسازهای مسکونی  میان نگرش درآمدزایی شهرداری به پدیده تخلف ساختمانی، نا
و وضعیت بوروکراسی اداری در امر صدور پروانه ساختمانی در منطقه 3 شهرداری یزد با وقوع تخلف ساختمانی، رابطه 
همبستگی نسبتاً بالایی وجود دارد. بنابراین تأمین منابع درآمدی پایدار، بهبود سیستم نظارت بر ساخت  وسازِ شهرداری و 
کاهش تخلفات ساختمانی در  نیز بهبود وضعیت بوروکراسی اداری صدور پروانه در شهرداری منطقه 3 شهر یزد می تواند به 

کند. کمک  این محدوده 

گان کلیدی : انواع تخلفات ساختمانی، علل وقوع تخلفات، ساخت وساز، شهرداری، منطقه 3 شهر یزد. واژ
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سی ویک شماره 

1. مقدمه
اجتماعی،  اقتصادی،  گون  گونا شهری  از  ابعاد  ساخت وسازهای 
ساختمانی  فعالیت های  و  اهمیت اند  حائز  حقوقی  و  فرهنگی 
را  کشور  تولیدی  و  اقتصادی  کل فعالیت های  از  بخش عمده ای 
افرادی  شهرداری ها  به  مراجعان  از  بسیاری  می دهند.  تشکیل 
کمیسیون ماده 100 سروکار دارند و بخش زیادی از  که با  هستند 
که بدون داشتن پروانه  ساخت مسکونی  کسانی هستند  آنها نیز 
به  توجه  ضرورت  ترتیب،  این  به  نموده اند.  بنا  احداث  به  اقدام 
آشکار  نموده_  بحران  دچــار  را  شهرها  که   _ ساختمانی  تخلفات 
می شود. با توجه به نتایج بررسی های علل تخلفات ساختمانی 
کشور، عوامل اجتماعی، اقتصادی و حقوقی متعدد  در شهرهای 
ستیز  و  قانون گریزی  استمرار  است.  شده  تخلفات  وقوع  موجب 
با مقررات آمره در نهادهای اجتماعی جوامع به تدریج به عنوان 
و  عملکرد  شیوه  می شود.  واقع  افراد  قبول  مورد  عمومی  باور  یك 
برخورد نهادهای مدیریت شهری به ویژه شهرداری ها نیز در بروز 
اعطای  طولانی  تشریفات  است.  تأثیرگذار  ساختمانی  تخلفات  
اِعــمــال سلیقه های  ایــن زمینه و  پــروانــه و عــدم وحــدت رویــه در 
باعث  مــدیــریــت هــا،  تغییر  بــا  سلیقه ها  تغییر  حتی  و  مــتــفــاوت 
دلسردی  موجب  مجموع  در  و  پروانه  اخذ  متقاضیان  سردرگمی 

ارباب رجوع از شهرداری ها خواهد شد. 
مسئله  یک  توسعه  کنترل  عدم  و  قوانین  زیر پا نهادن  و  تخلف 
جهانی است Jimoh( et al, 2017:31(. قوانین و مقررات شهری 
کنترل  ابزار هدایت رشد فضایی شهرAgheyisi, 2016:( 206(؛ و 
توسعه به عنوان بازوی اجرایی فرآیند برنامه ریزی شهری است. 
از  ســاخــت وســاز  کنترل  و  قوانین  سیاست ها،  کــه  معنا  ایــن  بــه 
محلی  مسئولان  به  و  می کند  جلوگیری  غیرقانونی  توسعه های 
ــری هــای نــاســازگــار بــه منطقه  ــارب ک کــه از رســـوخ  کــمــک مــی کــنــد 
 .)Abubakari & Romanus, 2011: 216( مسکونی جلوگیری  کنند
فضایی  فرم  و  شهرها  سازنده   پیکر  مهمترین  عنصر  ساختمان  ها 
تعاونی  بخش  خصوصی،  بخش  بازار،  كنش رقابتی  از میان  حاصل 
بهترین  در  ساختمانی  تخلفات  نهادهای  محلی  هستند.  و 
منافع  تضاد  و  بوده  شهرها  در  آنها  منافع  تضاد  ماحصل  بیان، 
تخلف  ساخت وساز  است.  آن  شکل  بارزترین  اجتماعی   _ فردی 
در  شهرسازی  و  فنی  کیفی،  استانداردهای   و  ضوابط   از  شهری  
با  همسو  كه  است  گسترده  و  ریشه دار  واقعیتی  ایــران  شهرهای 
ساختوساز،  صنعت  در  مؤثر  تقاضای  افزایش  و  شهرنشینی  رشد 
و  سودآوری   بنابراین  است،  افزایش   حال   در  تصاعدی   طــور  به 
تخلف  بــه  وقـــوع  ــــیتواند  م افراد  شخصی   خواستههای   ترجیح 
 .)Beheshti Roy, 1993:( جامعه  بینجامد  هــر  در  ــی  ــ ساختمان
و  بلندمدت   آثار  و  گیر  فرا سطح  سبب  به  ساختمانی  تخلفات    43
شهرنشینی  شهرها، از مهم ترین چالش های  خ  پایدار آن  در نیمر
در  مؤثر  تقاضای  افزایش  با  همسو  كه  می شود  محسوب  نوین 
نموده  مواجه  چالش های عظیمی  با  را  شهرها  ساختمان،  صنعت 
گون،  گونا  است. ساختمان های دارای تخلف   در ادبیات  جوامع 
کم بر جامعه، با اصطلاحات  متفاوتی تعریف   بسته  به  قوانین  حا
غیرمجاز2،  بنای  یا  غیرقانونی1، مسکن   بنای  یا  شده اند. مسکن  

 ،5 سازماندهی  نشده  بنای  غیررسمی4،  نشده3،  کنترل  بنای  
بنای برنامه ریزی نشده 6، بدون مجوز و بنای نابهنجار و غیره  از 

 .)Nikpoure et al, 2015: 114,115( این  جمله اند
تعرض  و  تــعــددی  شکل  جنبه ها  برخی  در  ساختمانی  تخلف 
مه م ترين  از  که  می گیرد  خــود  به  شهروندان  عمومی  حقوق  به 
کاربری های  و  تراكمها  شهر،  سیمای  تخریب  پيامدهای آن، 
علت یابی  است.  و...  کاربری ها  توزیع  در  تعادل  عدم  غیرمجاز، 
از  گــاهــی  و  خــصــوصــی  بــخــش  وســیــلــه  بــه  ساختمانی  تخلفات 
ضوابط  اجرای  در  مؤثری  کمک  سازمان ها،  و  مؤسسات  طرف 
توجه  هرچه  و  بود  خواهد  شهری  ساخت وساز های  به  مربوط 
که  اســت  ایــن  مثابه  بــه  شــود،  مــبــذول  زمینه  ایــن  در  بیشتری 
اســت.  شــده  برداشته  شهرسازی  ضــوابــط  اجــرای  در  قــدم  یــک 
نیازهای  شناسایی  به  می تواند  تخلفات  ریشه یابی  طرفی،  از 
تغییر و تجدید نظر در  ایجاد  که ضرورت  منطقی و اصولی مردم 
نماید  کمک  باشد،  داشته  نیاز  را  شهرسازی  و  شهری  ضوابط 

 .)Mohammadi & Mirzaei, 2015: 198(
از  ایران  شهرهای  در  ساختمانی  جرائم  گذشته،  سال های  طی 
بافت  از  را  روند شهر  این  که  بوده   افزایش  به  رو  یزد  جمله شهر 
به  توجه  با  کارآمد محروم می سازد.  و  استخوان بندی درست  و 
 1182 سالانه  میانگین  طور  به  یزد  شهر  در  موجود،  ارقام  و  آمار 
پروانه   543 تعداد،  این  از  که  می شود  صادر  ساختمانی  پروانه 
مربوط به منطقه 3 است. به عنوان نمونه در سال 1386 تعداد 
نزدیکی  که  شده  گــزارش  ساختمانی  تخلف  پرونده  فقره    539
در  صادره  ساختمانی  پروانه  رقم  با  منطقه  این  در  تخلف  ارقام 
این  در  ساختمانی  تخلفات  پدیده  وسعت  و  عمق  منطقه،  این 
این  به   .)Tahmasebi, 2009: 5( می سازد  نمایان  را  محدوده 
سئوالات  ایــن  به  پاسخگویی  ــدد  درص حاضر  پژوهش  ترتیب، 
در  گذشته  سال   25 در  ساختمانی  تخلفات  وقوع  دلایل  است: 
کید  منطقه 3 شهرداری یزد در حوزه ساخت وساز مسکونی با تأ
کاهش  بــرای  مناسب  راهکارهای  چیست؟  شهرداری  نقش  بر 

کدامند؟ اینگونه تخلفات 
عمده  ــــل  دلای تشخیص  ــل»  ــام ش ــش  ــژوه پ عملیاتی  اهــــداف   
نهایت  در  و  مسکونی  ســاخــت وســازهــای  حـــوزه  در  تخلف  بـــروز 
در  ساختمانی  تخلفات  کاهش  بــرای  مناسب  راهکار های  ــه  ارائ
دادن  نسق  و  نظم  و  ساماندهی  منظور  به  یــزد«  شهر   3 منطقه 
مدل  با  منطبق  آنهاست.  ساختن  قانونمند  و  ساخت وسازها  به 
بررسی  بــرای  زیر  فرضیه  سه   )1 شماره  پژوهش)تصویر  مفهومی 

تدوین شد:
_ میان نگرش درآمدزایی شهرداری به پدیده تخلف ساختمانی و 

افزایش آن رابطه وجود دارد.
کارآمدی سیستم نظارت بر ساخت وسازهای مسکونی و  _ میان نا

افزایش تخلفات ساختمانی رابطه وجود دارد.
_ میان وضعیت بوروکراسی اداری در امر صدور پروانه ساختمانی 

و افزایش تخلفات ساختمانی رابطه وجود دارد.
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2. چارچوب نظری
    2.1. مفهوم و تعریف تخلفات ساختمانی

کــردن  وعـــده  خــلاف  و  کـــردن  خــلاف  معنی  بــه  لغت  در  تخلف   
گیلار )2008(  )Amid, 1984: 206( آمده است. با استناد به تعریف ا
از جرم، تخلف ساختمانی را می توان جرم یا رفتار ضد اجتماعی 
حال،  این  با  کند.  ایجاد  ناامن  شرایطی  می تواند  که  کرد  تعریف 
تخلفات  نمود  جرایم،  غالب  با  ساختمانی  تخلفات  مهم  تفاوت 
ساختمانی در ساختمان یا زمین شهری و امکان قطع انتساب آن 
که از متخلف ساختمانی نام  به مجرم است. بنابراین پیش از آن 
برده شود، به ساختمان دارای تخلف به عنوان یک معضل اشاره 
می شود )Sarkheili et al  Safavi, 2017: 7(. تخلف یعنی درنگ یا 
و ضوابط شهرسازی  قوانین، دستورالعمل ها  از  هرگونه سرپیچی 
و  تعاریف  و در نظام های شهری مختلف می تواند  و ساختمانی؛ 
سطوح متفاوتی را در بر بگیرد. تخلف ساختمانی را می توان عدم 
که برای  رعایت ضوابط و مقررات ساخت وساز شهری تعریف نمود 
کیفیت زندگی در شهر و ساختمان های شهری و رعایت  تضمین 
 Sarkheili et al, 2012:( عدالت و منافع عمومی تدوین شده اند

.)146

2.2. انواع تخلفات ساختمانی 
یا  و  بیشتر  ــردی  فـ نــفــع  هـــدف  ــا  ب عــمــومــاً  ساختمانی  تخلفات 
کاربری ها، ضوابط  بهره برداری فزاینده از زمین بدون توجه به نوع 
کم، سطح اشغال، منطقه بندی  احداث بنا و ضرایب مربوط به ترا
 .)Mohammadi & Mirzaei, 2015: 201( می گیرد  انجام  و... 
مبتنی  تخلفات  می شوند:  تقسیم  دسته  دو  به  معمولًا  تخلفات 
بر ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری و تخلفات ناشی از عدم 
 Hoseini, 2006:( رعایت ضوابط و مقررات شهزسازی و معماری 
با  رابطه  در  ساختمانی  تخلفات  دیگری،  دسته بندی  در   .)241
تقسیم  اصلی  گروه  پنج  به  ساختمان  پروانه   نداشتن  یا  داشتن 
مــی شــود: »عــدم رعــایــت اصــول شــهــرســازی، عــدم رعــایــت اصــول 
گرفتن  فنی و استحکام بنا، عدم رعایت اصول بهداشتی، نادیده 
 Saeid Nia,( تخلفات  و سایر  نمای ساختمان  و مقررات  ضوابط 
در  ساختمانی  تخلفات  اشکال  میرزایی،  و  محمدی   .)2004: 55
بدون  بنای  احــداث   « را  اصفهان  شهرداری   100 ماده  کمیسیون 
ارتفاع  اضافه  پــروانــه،  بر  مــازاد  ساخت  اضافه  و  توسعه  پــروانــه، 
پیش زدگی  پــروانــه،  بر  مــازاد  کنسول  و  بالکن  پــروانــه،  به  نسبت 
رعایت  عدم  پارکینگ،  کسری  اضافی،  بالکن  احداث  حیاط،  در 
رعایت  پــروانــه،  طبق  پــخ  اجـــرای  عــدم  پــروانــه،  طبق  گذربندی 
در  درب  بازکردن  بنا،  فیزیکی  تفکیک  رامپ،  مشخصات  نکردن 
در  پله گذاری  و...(،  پنجره  )تــراس،  مشرفیت  گذ ر ،  و  سبز  فضای 
گذر های عمومی، احداث نیم طبقه داخل بنا، عدم رعایت ارتفاع 
و پیش زدگی مجاز بالکن، تفکیک فیزیکی عرصه، اضافه ارتفاع و 
زاویه 45  رعایت  کد منطقه، عدم  به  کم مجاز نسبت  ترا بر  مازاد 
کدزیرزمین، نصب آسانسور غیرمجاز، تصرف  درجه، عدم رعایت 
در  پلکانی  عقب نشینی  انجام  عدم  مشاعی،  فضای  تصرف  گذر، 
طبقات، احداث پله در حیاط، احداث درب به فضای مشاعی، 

کف  کــد  اجـــرای نما بــر خــلاف ضــوابــط شــهــرســازی، عــدم رعــایــت 
تبدیل  و  دیگر  کاربری  به  کاربری  یک  غیرمجاز  تبدیل  پارکینگ، 
در   .)202  :2015( برشمرده اند  مجزا«  واحد  یک  به  مکمل  طبقه 
تازه ترین پژوهش، اجزاء شکوهی و همکاران فراوانترین تخلفات 
احــداث  شامل  را  مشهد  کلانشهر   9 و   3 منطقه  در  ساختمانی 
بنای فاقد پروانه، عدم رعایت اصول ایمنی و استحکام بنا، تغییر 
و  کم  ترا تخلف  ناظر،  مهندس  تخلف  تبدیل(،  و  کاربری)حذف 
پیشروی  صــورت  به  ضابطه  خــلاف  بنا  ــداث  اح و  اضافی  ارتــفــاع 

طولی دانسته اند )2016:  15(.

کاهش آن  2.3. علل وقوع تخلفات ساختمانی و راهکارهای 
برخی  در  را  آن  که  اســت  ساختمانی  تخلف  وقــوع  شــدت  و  نــوع 
قابل  موضوعی  یا  لاینحل  و  پیچیده  معضلی  به  تبدیل  جوامع 
با نظام شهری  نوع و شدت در هر جامعه  این  کنترل  می سازد. 
نحوه   و  فرهنگی  اقتصادی،  اجتماعی،  حقوقی،  خصوصیات  به 
تــوســعــه ســاخــت وســاز غیرمجاز  مــدیــریــت شــهــر وابــســتــه اســـت. 
اقــدامــات  نتیجه  مــی تــوان  را  شهرها  مــحــدوده  در  غیرقانونی  و 
وقــوع  بــر  نظر  دو  از  شهری  مدیریت  دانــســت.  شهری  مدیریت 
از  یکی  اســت:»  مؤثر  آن  کاهش  یا  تشدید  ساختمانی،  تخلفات 
پاسخگویی  و  شهری  زمین  کنترل  سیاست های  اتخاذ  طریق 
قابل  مسکن  تأمین  بـــرای  شــهــرونــدان  تقاضاهای  و  نــیــازهــا  بــه 
استطاعت و جهت دهی  مناسب به سرمایه ها و دیگری از طریق 
ساختمانی  تخلفات  و  شهری  ساخت وساز های  مستقیم  کنترل 
)Sarkheili et al, 2012: 153(.« عدم جلوگیری به موقع مأموران 
گــرانــی مصالح،  ــه،  ــروان از ســاخــت وســاز، طــولانــی شــدن صـــدور پ
فقدان  شهرداری ها،  درآمــد  منبع  عنوان  به  جریمه  کــردن  تلقی 
اجرا  بِلا  اصولی،  و  صحیح  ساخت وساز  باب  در  عمومی  آمــوزش 
نیرو های  از  استفاده  مــاده 100،  کمیسیون  احکام  تمامی  ماندن 
اختیارات  از  سوءاستفاده  امکان  شــهــرداری،  در  غیرمتخصص 
و  زمین  کاربری  مشکل  برنامه ریزی،  و  مدیریت  نقص  قانونی، 
دلایل  از  دیگر  برخی  ــی،  اراض بعضی  بــرای  مالکیت  سند  فقدان 
 Pazhuhan,( وقوع تخلفات ساختمانی در شهرهای ایران هستند
تخلفات  وقــوع  علل  جمع بندی   1 شماره  جــدول   .)2014: 242
و  اجرا  و  برنامه ریزی  مقررات،  و  قوانین  حوزه  سه  در  ساختمانی 
کاهش  مدیریت ساخت وسازها، به همراه راهکارهای پیشنهادی 

آن _ براساس مرور منابع مختلف _ را نشان می دهد.

2.4. پیشینه پژوهش  
نقض  مــجــوز،  بـــدون  بنای  ساخت   ،)2017( هــمــکــاران  و  جیموه 
از موارد نقض تخلف در  را  افزایش سطح اشغال  مقررات توسعه و 
علت  آنها  برشمردند.  نیجریه  در  ادو  استان  در  آچی  شهر  توسعه 
این امر را ویژگی های اجتماعی _ اقتصادی خانوارها، فقدان طرح 
کنترل توسعه  کارکنان حوزه برنامه ریزی برای  کفایت  اجرایی و عدم 
پرسنل  افزایش  آنها  نظر  از   .)Jimoh et al, 2017: 30( برشمردند
کمپینی  و تجهیزات لازم برای نظارت بر ساخت وساز و راه انــدازی 
گاهی از نقش و ظرفیت شان در  برای آموزش شهروندان به منظور آ
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سی ویک شماره 

کالبدی و  فرآیند برنامه ریزی و توسعه، تجدیدنظر در قوانین توسعه 
میزان هزینه هایی که از سازندگان برای دریافت مجوز ساخت گرفته 
می شود، می تواند به بهبود توسعه و ساخت وساز در این شهر کمک 

کند. 
در  توسعه  چالش های  بررسی  ضمن   ،)2011( رومنس  و  ابوبکاری 
غنا »قوانین، برنامه ریزی و فرایند تصویب، نظارت و ارزیابی آن را« 
 Abubakari( می دانند  ساخت وسازها  کنترل  بــرای  لازم  ابــزار  سه 
پژوهش  در   )2009( میتون  و  النصور   .)& Romanus, 2011: 210
قدیمی  شهر  در  مسکونی  استانداردهای  رعایت  بر  مؤثر  »عوامل 

بر  مسکونی  ــدارهــای  اســتــان انــطــبــاق  ــررســی  ب ــه  ب اردن«  ســالــت، 
مسکن شهر قدیمی سالت پرداخته و دریافتند، سطح انطباق با 
استانداردهای مسکونی بسیار کم است و می تواند از یک استاندارد 
به دیگری و از یک خانه به خانه دیگر به دلیل تفاوت های اجتماعی 
و اقتصادی در میان مردم متفاوت باشد. یافته های تجزیه و تحلیل 
استانداردهای  از  عمومی  گاهی  آ داد،  نشان  چندگانه  رگرسیون 
کامل با  مسکونی در سطح خوبی است اما این امر منجر به انطباق 
استانداردهای مسکونی نمی شود. میزان درآمد خانوار، بعد خانوار، 
عدم  و  اجــرا  و  نظارت  نحوه  شــهــرداری،  فرهنگ  مالی،  امکانات 

کاهش تخلفات ساختمانی                                                                                               جدول شماره1: علل وقوع و راهکارهای 
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ت و 
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حوز

راهکارهای پیشنهادیعلل تخلفات

کسب سود فردی و فرار از هزینه  اخذ پروانه افزایش جریمه ها به عنوان اهرم بازدارندگی از تخلفات انگیزه 

گذر زمان و تغییر الگو های ساخت وساز کارآمدی قوانین با  کمیسیون ماده100 بنا به الگوی تخلفنا بازنگری در قوانین 

کمیسیون های ماده100 ساختمانی2.تحدید ضعف در اجرای آرای  تخلفات  شناختن  جــرم  با  کیفری  مــقــررات  1.وضـــع 
کمیسیون ها برای تعدیل مفاد قانون از طریق اعمال جرایم نقدی اختیارات 

کم بر ساخت وساز  با نیاز  مردم تدوین ضوابط ساخت وساز با توجه به شرایط هر منطقهعدم پاسخگویی قوانین حا

گون از قوانین، ضوابط و بخشنامه ها بازنگری قوانین ساخت وساز شهری و آیین نامه های اجراییتفسیرگونا

کاهش بوروکراسی اداری در امر فرآیند طولانی و زمان بر رسیدگی به تخلفات ساختمانی کمیسیون ماده100 و  کردن سیستم  مکانیزه 
صدور پروانه

کارکرد و  ضعف قوانین موجود در باب مسئولیت پذیری سازندگان در مورد ایستایی، 
کیفیت اجزای مختلف ساختمان 

تصویب قانون مسئولیت پذیری سازندگان خانه های نوساز

گیر در خصوص مجوز  عدم تناسب جرائم با میزان تخلف و وجود قوانین دست و پا
مازاد و  پیشروی 

گیر کاهش یا اصلاح قوانین دست و پا تعیین جریمه باتوجه به میزان تخلف، 
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مه 
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ضوابط  در  استناد  قابل  مرجع  عــنــوان  بــه  فــرادســت  طــرح هــای  زمــانــی  فــرســودگــی 
ساخت وساز های شهری) تعیین کاربری ها(

تصویب و اجرای ضوابط و مقررات پیشنهادی طرح تفصیلی برای قانونمند 
نمودن ساخت وساز های شهری

لحاظ ارائه طرح های توسعه شهری و ضوابط شهرسازی یکسان برای شهرهای مختلف با  مقررات  و  ضوابط  ــه  ارائ و  شهری  توسعه  طرح های  در  بوم گرایی 
کولوژیک شهر نمودن بوم ساخت ا

کنترل ساخت وساز در طرح های جامع کید بر طرح های راهبردی ـ ساختاری و اجرایی نمودن ضوابط منعطف آنضعف و نارسایی ضوابط و مقررات مربوط به  تا

کافی به امکانات و شرایط تحقق  انعطاف ناپذیری طرح ها و برنامه ها و عدم توجه 
طرح  ها 

ساخت وساز؛  مدیریت  و  برنامه ریزی  در  محوری  ناحیه  سیاست  اجــرای 
انعطاف پذیری و ایجاد تنوع در الگو های ساخت وساز با توجه به شرایط هر 

منطقه؛ اجرای مدیریت واحد و پیوسته از مرحله پیشنهاد تا اجرا و ارزیابی
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کارآمدی نظارت شهرداری  و مهندسین ناظر بر ساخت وساز ها 1. نا
کافی از ضوابط ساخت وساز 2. نداشتن اطلاعات 

3. ناتوانی در مدیریت و نظارت ساختمان سازی به دلیل روند صعودی 
ساخت وسازها

1. ملزم نمودن واحد اجرائیات شهرداری و مهندسین ناظر به اجرای وظایف 
تدوین شده2. برخورد قاطع با مهندسین ناظر متخلف3. راه اندازی بانک 
فعالیت های ساختمانی و سوابق اجرایی مهندس ناظر 4. بازدید  مستمر، 
کیفی ساختمان هاو ارائه  دوره ای یا اتفاقی از نحوه نظارت 5. ارزش گــذاری 

طرح های تشویقی و تنبیهی در قبال آن
ش و 

موز
ه  آ

حوز
ی

ساز
گ 

هن
فر

کافی دانش و معلومات در حوزه حقوق شهروندی از سوی  1. میزان نا
روش هــای  نــاظــر2.  مهندسین  شــهــرداری،  اجرائیات  واحــد  مجریان، 
کارگران غیرمتخصص و بدون مهارت   سنتی ساخت وساز و استفاده از 

لازم

به  اطلاع رسانی  و  آمــوزش   .2 شهری  حقوق  متخصص  نیروهای  تربیت   .1
گروه های دخیل در ساخت وساز 3. برنامه های آموزشی برای  شهروندان و 
 .4 حرفه ای  ـ  فنی  نظارت  تخصصی  گواهی  اعطای  و  ناظران  سازندگان، 

اطلاع رسانی محله ای از پیامد های تخلفات

ت
یری

مد
زه  

حو

امور  ــرای  ب شــهــرداری هــا  سازمانی  چــارت  در  مجزا  مدیریت  1.فــقــدان 
تصمیم   نظام های  تعدد  و  سازمانی  منفعت  طلبی   .2 ساخت وساز 
گیرنده و همسو نبودن تفکرات وعدم هماهنگی بین  سازمانی3. نقض 
کم قضایی4. اجرای سیاست خودکفایی شهرداری و فقدان  آرا در محا
از  مدیران  استفاده  سوء   .5 پایدار  درآمــد  کسب  جایگزین  روش هــای 

موقعیت خود و عدول از مقررات و ضوابط شهرسازی

چارت  در  ساختمان  کنترل  و  ساخت وساز  مدیریت  واحــد  یک  ایجاد   .1
تعامل  مختلف،  ارگان های  بین  هماهنگی  ایجاد   .2 شهرداری ها  سازمانی 
و  بین مسئولان ذی ربــط )شهرداری  رویه  به وحدت  و رسیدن  و همکاری 
معتمدان  شورایاران،  مهندسی،  نظام  و  نظارتی  دستگاه های  استانداری، 
محلی، مشارکت و همکاری شهروندان( 3. هماهنگی دیوان عدالت اداری 

کمیسیون ها 4. مجازات مدیران متخلف   با آرای 
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شماره سی ویک

اعتماد به استانداردهای مسکونی تأثیر زیادی بر میزان انطباق با 
استانداردهای برنامه ریزی دارد.

کوارو )2009( در بزرگترین منطقه مسکونی  براساس نتایج پژوهش را
با  ساختمانی  قوانین  بــورو،  ــورو  ب نــام  به  نایروبی  متوسط  طبقه 
نیازهای خانوارها در تضاد بوده و همین امر موجب نقض قوانین 
رعایت  عدم  شامل  تخلفات  عمده ترین  است.  شده  ساخت وساز 
عقب نشینی ها، مساحت حیاط داخلی، مساحت و ابعاد فضاها، 
کوارو معتقد است  سطح اشغال، نسبت قطعه و ارتفاع بناست. را
کنان  قوانین باید از طریق بحث میان متخصصان ساختمان، سا
.)Rokwaro, 2009: 485( محلی و اعضای شورای شهر بازنگری شود
عوامل  داد،  نشان   )2017( همکاران  و  سرخیلی  پژوهش  نتایج 
گرایش های طبیعی توسعه شهری، بستر  کالبدی و محدودیت ها و 
اجتماعی و اقتصادی شهر، نواقص ضوابط و مقررات ساخت وساز 
بروز تخلفات  کارآمد، مهم ترین علل  نا و سیستم مدیریت شهری 
همکاران  و  شکوهی  اجــزاء  اســت.  تهران  کلانشهر  در  ساختمانی 
)2016( عوامل مقرون به صرفه بودن انجام تخلف و عدم نظارت 
در  تخلفات  علل  مهمترین  از  ساختمان،  ناظر  مهندسان  دقیق 
را  راه حــل هــا  مهمترین  و  برشمرده  مشهد  کلانشهر  3و9  منطقه 
نظارات  میزان  افزایش  متخلفان،  با  شــهــرداری  شدیدتر  برخورد 
طرح  مقررات  در  تغییر  و  پروانه  صــدور  فرایند  تسهیل  شهرداری، 

تفصیلی دانسته اند. 
خلیلی مقدم و همکاران طی دو مقاله پیاپی، در مورد پایش نیمه 
جای  به  شهرها  محدوه  در  غیرقانونی  ساخت وسازهای  خودکار 
بالطبع زمان بر و هزینه بر است،  و  که میدانی  کنونی  کنترل  روش 
این  آنها  نظر  از  گرفتند.  کار  به  را  خودکار  نیمه  جدید  ــای  روش ه
کشور  روش ها عمومیت داشته و قابل استفاده برای سایر شهرهای 
 است. به این ترتیب شهرداری ها قادر خواهند بود با حداقل زمان 
و هزینه، نقص در نظارت را به عنوان عامل عمده در وقوع تخلف 
 Khalili moghadam et al,(کنند برطرف  شهری  ساخت وساز  در 
 September, 2016: 47 & Khalili moghadam et al, December,
در  ساختمانی  تخلفات   )2016( همکاران  و  افضلی   .)2016:115
کمیسیون ماده  حوزه  شهر سردرود را بررسی و دریافتند، عملکرد 
100 نسبت به پرونده های دارای تخلف به پرداخت جریمه محدود 
می شود. آنها این امر را مشوق و گسترش دهنده تخلفات ساختمانی 
کمیسیون بیشتر  که هر چه میزان پرونده های ارجاعی به  دانسته 
بوده، این جهت گیری پررنگ تر و وابستگی شهرداری به درآمدهای 
ناشی از اخذ جریمه تشدید شده است. آنها همچنین در بخش نوع 
کم اضافی، عمده ترین  که ترا کردند  تخلفات ساختمانی مشخص 
براساس پژوهش  نوع تخلف ساختمانی در این شهر بوده است. 
کمانرودی و حسینی )2016(، میان شرایط جغرافیایی، موقعیت و 
کم  قیمت زمین با میزان تخلف در ساخت وساز به ویژه فروش ترا
مازاد و میزان درآمد شهرداری در شهر سنندج رابطه وجود دارد. 
پایدار و ضعف  نداشتن درآمد  نیز  و همکاران )2015(  اسمعیل پور 
کنترل به وسیله شهرداری فرخشهر توأم با سود  سیستم نظارت و 
گرایش خانوار ها برای  اقتصادی زیاد حاصل از تخلفات، همچنین 
عدم  و  خود  مسکونی  قطعه  محل  از  فرزندانشان  مسکن  تــدارک 

بروز تخلفات ساختمانی در  از اصلی ترین عوامل  از قوانین  گاهی  آ
فرخشهر برشمرده اند.

نیک پور و همکاران، رابطه سرمایه اجتماعی با تخلفات ساختمانی 
میان شهروندان بابلسر را منفی و نسبتاً معنادار تشخیص داده و 
گاهی از قوانین، اعتماد به مجریان قانون و هنجارهای  متغیرهای »آ
اجتماعی« در این رابطه را مؤثر دانسته اند )2015: 124( محمدی و 
میرزایی تخلفات ساختمانی در مناطق پانزده گانه شهر اصفهان را 
و دریافتند، میزان تخلفات  کرده  بررسی  زمانی1378-91  در دورة 
محمدی  نظر  از  اســـت.  افــزایــش  بــه  رو  اصفهان  شــهــری  مناطق 
ده چشمه و سعیدی )2014( ناسازگاری ضوابط با واقعیات جامعه، 
کنترل، عدم شفافیت قوانین و مقررات از  ضعف سیستم نظارت و 
کشور  شهرهای  شهرسازی  ضوابط  اجرایی  موانع  و  عوامل  جمله 
و  پژوهان  می شوند.  ساختمانی  تخلفات  بــروز  باعث  که  هستند 
همکاران )2014( هم معتقدند، بیشتر تخلفات ساختمانی بابلسر 
مربوط به ساخت واحد های مسکونی است و مؤثرترین عوامل در 
بروز تخلفات ساختمانی در این شهر نقص در قوانین ساختمانی، 
کمبود  نبود قوانین بومی، ناهماهنگی مدیریت های مختلف شهر، 
روی  شبانه روزی  نظارت  نبود  درآمــد،  کم  اقشار  بــرای  تسهیلات 
و  سرخیلی  اســت.  قضایی  حمایت های  نقصان  و  ساخت وسازها 
کلی تعریف  همکاران )2012( علل وقوع تخلفات را در چهار دسته 
شهری  فرآیند  از  بخشی  عنوان  به  ساختمانی  تخلفات  کــرده انــد: 
شدن، وقوع جرائم ساختمانی در پاسخ به تعاملات پیچیده میان 
روان شناختی  و  فیزیکی  سیاسی،  اقتصادی،  اجتماعی،  شرایط 
و  اقـــدامـــات  و  ساختمانی  مــقــررات  و  ضــوابــط  ــواقــص  ن مــحــیــط، 

سیاست های نامناسب مدیریت شهری«.
محمدعلی نژاد )2011( در بررسی تطبیقی نظام رسیدگی به تخلفات 
نتیجه رسیده است، در  این  به  انگلستان  و  ایــران  در  ساختمانی 
به تخلفات  و مراجع  مــاده 100  کمیسیون های  بــدواً  کشور،  هر دو 
با مراجع  کمیسیون ها در قیاس  اما ترکیب این  رسیدگی می کنند 

محلی بی طرف تر به نظر می رسد. 

3. روش تحقیق
روش مورد استفاده توصیفی، علّی، همبستگی و پیمایشی است. 
در تدوین مبانی نظری و پیشینه پژوهش و نیز توصیف وضعیت 
تخلفات ساختمانی منطقه 3 شهر یزد از روش توصیفی و برای آزمون 
فرضیات از روش های علّی، همبستگی و پیمایشی استفاده شد. از 
تکنیک  تحلیل عاملی، با توجه به شناسایی 15 متغیر تأثیرگذار بر 
وقوع تخلفات ساختمانی و در مقابل »ویژگی عمده تکنیک تحلیل 
 Talebi & Zangi( زیــاد«  متغیرهای  و  شاخص ها  تقلیل  در  عاملی 
کاهش عامل ها به شش عامل استفاده  Abadi, 2001: 128( برای 
گردید. در مرحله بعد میزان تأثیر هر یک از این شش عامل )به عنوان 
متغیر مستقل( بر وقوع تخلفات ساختمانی )به عنوان متغیر وابسته( 
که به نوعی با  کارشناسان شهرداری و آن دسته از شهروندان  از دید 
عملیات ساختمانی سروکار دارند، مورد سنجش قرار گرفت. بنابراین 
شهروندان  بود. نخست، شامل  پژوهش دو دسته  آمــاری  جامعه 
که به شــهــرداری بــرای امــور مرتبط با  با بیش از 20 ســال سن بــود 
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ساخت وساز مراجعه می کردند و با توجه به میانگین تعداد مراجعه 
که معادل 274 مورد بود، حجم  کنندگان در یک روز اداری عادی 
گروه با استفاده از جدول مورگان  161مورد به دست آمد  نمونه  این 
و پرسشنامه ها به وسیله مراجعه کنندگان به شهرداری منطقه 3 در 
پاییز سال 1395 تکمیل گردید. دوم، کلیه کارشناسان شهرداری که 
پرسشنامه ها میان تمامی آنها توزیع و تعداد 44 پرسشنامه  عودت 
گردید. برای سنجش تأثیر عامل های مختلف از  داده شده، تحلیل 
کارشناسان، از آزمونT تک متغیره برای 16 شاخص منتخب  منظر 
گروه  دو  هر  پرسشنامه های  شــد.  استفاده  پرسشنامه  قالب  در 
محقق ساخته  هستند و سئوالات آنها با توجه به ماهیت عامل ها 
و بازبینی پرسشنامه های مرتبط موجود، تدوین شد و سپس روایی 
گروه )دانش آموختگان رشته برنامه ریزی شهری  آنها به وسیله دو 
کارشناسان امور شهری شهرداری های شهر یزد( مورد بررسی قرار  و 

گرفت. به این ترتیب، داده های مربوط به پرسشنامه شهروندان و 
کارشناسان به روش میدانی به دست آمد. برای آزمون فرضیات از 

روش همبستگی پیرسون استفاده شد.
برای تدوین مدل تحلیلی پژوهش، علل مطرح در وقوع تخلفات 
ساختمانی در کشور براساس مبانی نظری و پیشینه جمع بندی شد 
کتشافی اولیه به صورت مصاحبه با مدیران و کارشناسان  و با بررسی ا
گانه شهر یزد، مدل تحلیلی پژوهش تدوین  شهرداری مناطق سه 
که براساس آن »وجود بوروکراسی اداری در امر صدور پروانه  گردید 
کارآمدی سیستم  و نگرش درآمدزایی شهرداری به مقوله تخلف و نا
نظارت شهرداری منطقه 3 یزد در جلوگیری از تخلف« متغیرهای 
تأثیرگذار بر وقوع تخلف ساختمانی در این محدوده قلمداد شده اند 
)تصویر شماره 1( و از طریق فرضیات تدوین شده، صحت آن مورد 

بررسی قرار می گیرد.

4. بحث و یافته ها
4.1. معرفی قلمرو پژوهش 

شهر یزد تا قبل از دهه 40 قرن حاضر دارای رشد افقی متعادل با 
گسترش افقی بی رویه  کنون دچار  جمعیت خود بوده و از آن پس تا
 700 مساحت  و  شــده  شرقی  جنوب   و  جنوب  جهات  در  ویــژه  به 

هکتاری شهر در سال 1345 به بیش از 11 هزار هکتار در سال 1390 
رسید )Aziz poor et al, 2009: 109(. شکل گیری منطقه سه شهر 
محله   10 و  ناحیه   2 از  متشکل  هکتار   3912/23 مساحت  با  یزد 
نقشه  اســت.  گذشته  دهه  چهار  در  یزد  شهر  رشد  حاصل  عمدتاً 

شماره1 موقعیت این منطقه را در شهر یزد نشان می دهد.

تصویر شماره1:  مدل تحلیلی پژوهش
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شماره سی ویک

کاربری اراضی منطقه 3 شهر یزد نقشه شماره1:  موقعیت منطقه 3 شهر یزد و 

4.2. مراحل صدور پروانه در منطقه 3 شهر یزد 
دو  طی  پروانه  صدور  امر  بازدید،  وقت  تعیین  و  پرونده  تشکیل  با 
مأمور  وسیله  به  ــزارش«  گ ــه  »ارائ و  ملک«  از  اصلی»بازدید  مرحله 
شهرداری به شرح تصویر شماره2 انجام می شود. با شروع عملیات 
ساختمانی و ضمن بازدید و تأیید دوره ای مهندس ناظر، مأموران 

فنی شهرداری بر عملیات ساخت وساز نظارت می کنند. صدور مجوز 
گزارش پایان عملیات ساختمانی به وسیله  کار منوط به ارائه  پایان 
مهندس ناظر و احــراز عدم تخلف است. در صورت احــراز تخلف، 

کمیسیون ماده 100 برای رسیدگی ارسال می گردد. موضوع به 

تصویر شماره2: مراحل صدور پروانه ساختمانی در منطقه 3 شهر یزد 

کلی تخلفات ساختمانی و آرای صادره در منطقه  4.3. وضعیت 
3 شهرداری یزد از مجموع 12 هزار و 884 پروانه تخلف واصله به 
کمیسیون ماده 100 در مقطع زمانی 25 ساله اخیر)95-1370( هفت 
هزار و 743 مورد آن )معادل 60درصد( بدون پروانه و پنج هزار و 139 
مورد )معادل  40درصد( برخلاف مفاد پروانه بوده است. 92درصد 
تخلفات مربوط به واحدهای آجری)12 هزار و 884 فقره( و مابقی 
بتنی و فــولادی، 58.5درصــد )هفت هزار و 532  فقره( مربوط به 

از نظر نوع  انباری و مابقی تجاری بوده است.  و  کاربری مسکونی 
مالکیت، 61.4درصد ) هفت هزار و 914 فقره( پرونده  تخلف دارای 
گذاری و قولنامه ای هستند. در رسیدگی  سند مالکیت و مابقی وا
کمیسیون ماده  به این پرونده ها، عمده ترین رأی صارده به وسیله 
 _ و »تخریب  _ جریمه«  بررسی »تخریب  زمانی مورد  فاصله  100 در 
جریمه و موکول به بازسازی« بوده است)جدول شماره 2 و تصویر 

شماره3(.
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4.4. مهمترین عوامل مؤثر در بروز تخلفات ساختمانی از دید 
شهروندان

 با توجه به تشخیص 15 متغیر مؤثر بر وقوع تخلف ساختمانی شامل 
»کامل نبودن مدارک لازم برای صدور پروانه ساختمانی، نداشتن 
سند مالکیت، عدم وجود ضمانت اجرایی آرای کمیسیون ماده100، 
ضعف در ارائه برنامه های آموزشی به متقاضیان صدور پروانه، عدم 
اخذ  تا  جریمه  پرداخت  به  مالکان  تمایل  رجــوع،  اربــاب  اشتیاق 
طولانی  گرفته،  صــورت  تخلف  به  نسبت  کی  شا نداشتن  پروانه، 
بودن مراحل صدور پروانه، بالا بودن هزینه صدور پروانه، ناتوانی 
شهرداری در نظارت کامل و دقیق بر ساختمان سازی، ساخت وساز 
کم قضایی  شبانه و مخفی ماندن آن از دید ناظران، نقض آرا در محا
کنترل بر ساخت وساز«  و اعتقاد متخلفان مبنی بر ضعف نظارت و 
کمک تکنیک تحلیلی عاملی طی پنج مرحله» تشکیل ماتریس  به 

استخراج  عامل ها،  میان  همبستگی  ماتریس  محاسبه  داده هــا، 
شش  به  عامل ها«،متغیرها  نامگذاری  و  عامل ها  دوران  عامل ها، 
گاهی کامل  عامل »نقص مدارک، ضعف برنامه های آموزشی، عدم آ
متقاضیان صدور پروانه، بوروکراسی اداری، نقض آرا و ضعف نظارت 

کاهش یافت.  به وسیله شهرداری« 
میزان  و  عامل  هر  در  شده  بارگذاری  شاخص های  شماره3  جدول 
گرفته شده برای هر عامل را  کار  همبستگی میان شاخص های به 
کاربرد این تکنیک شش عامل  نشان می دهد. بنا بر نتایج حاصل از 
کی از  که حا یاد شده جمعاً 57.1درصد واریانس را پوشش می دهند 
رضایت بخش بودن تحلیل عاملی و شاخص های مورد مطالعه است.
ــد علت اقـــدام بــه تخلف در  ــ بــه ایــن تــرتــیــب، نــزدیــک بــه 60درص
ساخت وساز به وسیله شهروندان منطقه 3 شهرداری یزد، ناشی از 

مجموعه شش عامل فوق است )جدول شماره 4(.

جدول شماره2: آرای صادره به وسیله کمیسیون  ماده 100 مربوط به پرونده تخلفات ساختمانی طی سال های 95-1370 در منطقه 3 شهرداری یزد

آرای کمیسیون تجدید نظرآرای کمیسیون بدوی
درصدتعدادنوع حکمدرصدتعدادنوع حکم

176853.2تخریب-جریمه452047.32تخریب-جریمه
431.28برائت1051.09برائت

972.9تخریب2502.61تخریب
1594.75رعایت گذربندی7627.97رعایت گذربندی

481.43تبدیل1001.04تبدیل
822.45رعایت مفاد پروانه2142.24رعایت مفاد پروانه
972.9موکول به بازسازی4795.01موکول به بازسازی

تخریب،جریمه و موکول به 
بازسازی

104031.19تخریب،جریمه و موکول به بازسازی312032.67

3334100کل9550100کل
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آراء	کمیسیون	بدوی

آراء	کمیسیون	
تجدید	نظر

تصویر شماره3: آرای کمیسیون  ماده 100 مربوط به پرونده تخلفات ساختمانی طی سال های 95-1370 در منطقه 3 شهرداری یزد

جدول شماره3: شاخص های بارگذاری شده در هر عامل و میزان همبستگی آنها

میزان همبستگیشاخص های دارای بیشترین تأثیرنام عامل)متغیر(
713.کامل نبودن مدارک لازم برای صدور پروانهنقص مدارک

677 .نداشتن سند مالکیت زمین
698 .محدویت برنامه های آموزشی برای شهروندان متفاضی پروانهضعف برنامه های آموزشی

گاهی متقاضیان از قوانین  عدم آ
ساخت وساز

عدم اشتیاق متقاضیان نسبت به اطلاع از روند صدور پروانه
عدم اطلاع متقاضیان از حقوق خود

. 618

.772

672.عدم اطلاع از ضوابط ساختمانی در محدوده
801.زمان بر بودن امر صدور پروانهبوروکراسی اداری

788.بالا بودن هزینه صدور پروانه
کم قضایینقض آرا 502.نقض آرا در محا

814.ساخت وساز شبانه و فرار از نظارتضعف نظارت به وسیله شهرداری
703.اعتقاد متخلفان به ضعف نظارت

655 .افزایش ساخت وسازها و ناتوانی فنی در امر نظارت
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4.5. مهمترین عوامل مؤثر در بروز تخلفات ساختمانی از دید 
کارشناسان شهرداری 

دید  از  را  متغیر   19 مـــورد  در   T آزمـــون  نتیجه   5 شــمــاره  جـــدول 
کاربرد طیف  کارشناسان شهرداری یزد نشان می دهد. با توجه به 
گرفته شد. تبعاً هر  امتیازی 1 تا 5، میانگین منتخب عدد 3 در نظر 
تأثیر  از این عدد بالاتر باشد، نشان دهنده  چه میانگین متغیرها 
بر نتایج  بنا  کارشناس است.  از منظر  بالاتر متغیر در وقوع تخلف 
بالای اخذ مجوز  ج در جدول شماره5، شاخص های هزینه  مندر
کار، بی میلی سازندگان نسبت به اخذ پروانه ساختمانی،  و پایان 
فرآیند طولانی صدور پروانه، عدم تناسب بین اختیار و مسئولیت 
مجریان امور ساخت وساز، نبود ضمانت اجرایی و ضعف در اجرای 
درآمد  به  شهرداری  بودجه  وابستگی   ،100 مــاده  کمیسیون  آرای 
حاصل از تخلفات ساختمانی، روند افزایشی ساخت وساز و ناتوانی 
پایدار  مالی  منابع  و محدودیت  بر ساختمان سازی  نظارت  امر  در 
تخلفات  بــروز  زمینه  در  شاخص ها  تأثیرگذارترین  جمله  از  شهری 

که  کارشناسان شهرداری یزد است  ساختمانی در منطقه 3 از نگاه 
کاهش بروز این عوامل  باید با اتخاذ راهکارهای مناسب، در زمینه 

کرد. اقدام 

4.6. رابطه میان نگرش درآمدزایی شهرداری به پدیده تخلف 
ساختمانی و افزایش آن 

با توجه به نتایج مرحله قبل )کاربرد تکنیک تحلیل عاملی و آزمون 
T(، برای بررسی این رابطه از شاخص های »محدودیت منابع مالی 
تخلفات  از  حاصل  درآمــد  به  شــهــرداری  بودجه  وابستگی  پــایــدار، 
نماد  به عنوان  کار«  پایان  و  اخذ مجوز  بالای  و هزینه  ساختمانی 
از  حاصل  نتایج  بر  بنا  استفاده شد.  رابطه  این  در  متغیر مستقل 
محاسبه ضریب همبستگی پیرسون )جدول شماره 6( رابطه بین 
متغیر نگرش درآمدزایی شهرداری و افزایش تخلفات ساختمانی در 
منطقه 3 شهر یزد  ) سطحsig=0,001 ( معنادار و ضریب همبستگی 

0.743 نشان دهنده یک رابطه قوی بین این دو متغیر است.

ج از تکنیک تحلیل عاملی و مقادیر عامل های دوران یافته جدول شماره4: عامل های مستخر

درصدواریانس تجمعیدرصد واریانسمقدار ویژهنام عاملشماره عامل
1.66411.09611.096نقص مدارک1
1.51010.06621.161ضعف برنامه های آموزشی2
گاهی متقاضیان صدور پروانه از قوانین و 3 عدم آ

مقررات ساخت و ساز
1.4379.58330.744

1.4169.43940.184بوروکراسی اداری4
1.2898.59648.779نقض ارا5
1.2498.32557.104ضعف نظارت به وسیله شهرداری6

کارشناسان جدول شماره5: نتایج آزمون T در مورد تأثیر عامل های مختلف بر وقوع تخلفات ساختمانی در منطقه 3 شهر یزد از دید 

اختلاف میانگینشاخص ها
میانگین

رتبه Sigمقدارtانحراف معیار
شاخص

کارشناس امر نظارت 3.110.111.060.710.4810کمبود متخصص و 
3.180.180.921.30.199وجود قوانین و ضوابط نامناسب با نیاز سازندگان

3.310.311.131.850.077محدودیت منابع مالی پایدار برای شهرداری
3.590.591.23.240.0025وابستگی بودجه شهرداری به تخلفات ساختمانی

3.180.181.310.910.369عدم آشنایی ارباب رجوع از حقوق خود
3.680.684.480.940.353عدم تناسب میان اختیار و مسئولیت مجریان امر ساخت وساز

0.640.5213-2.90.090.93کمبود واحد سازمانی مستقل در امور ساخت وساز در شهرداری منطقه 3
2.70.71.094.2802بی میلی مراجعان به اخذ پروانه

کمیسیون ماده100 3.630.631.163.620.0014ضعف در ضمانت اجرای آرای 
کار 3.930.931.065.801هزینه زیاد اخذ مجوز و پایان 

کمیت فرهنگ اخذ جریمه بر شهرداری 2.980.00515-0.51.11-2.5حا
3.060.0680.990.450.6512مسئولیت گریزی متصدیان امر در رسیدگی به تخلفات

کافی متصدیان امر به اثربخشی قوانین و مقررات 3.250.250.861.910.629نداشتن اعتقاد 
3.70.70.855.4902طولانی بودن فرایند صدور پروانه

3.470.470.973.240.0026روندافزایشی ساخت وساز و ناتوانی در امر نظارت
3.110.111.030720.4710نبود مشاور معتبر و ممتاز برای اعطای پروانه
3.060.0680.990.450.6512تعدد پیش شرط های لازم برای صدور پروانه

کاربری اراضی واقع در طرح توسعه 3.090.91.050.570.5711دشواری تغییر 
کم قضایی 1.150.2514-0.221.3-2.77نقض آرا در محا
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کارآمدی سیستم نظارت بر ساخت وسازهای  4.7. رابطه میان نا
مسکونی و افزایش تخلفات ساختمانی 

» کمبود متخصص و  از شــاخــص هــای  رابــطــه  ــن  ای بــررســی  بـــرای 
کارشناس مورد نیاز امر نظارت، عدم تناسب بین اختیار و مسئولیت 
ساخت وساز، کمبود واحــد سازمانی مستقل برای  امر  متصدیان 
امور ساخت وساز، مسئولیت گریزی و همکاری نامناسب متصدیان 
بازدید،  )زمــان و تعداد  امور شهری در نحوه رسیدگی به تخلفات 
ارائه گزارش دقیق و به موقع(، نداشتن اعتقاد کافی متصدیان امر 
ساخت و ساز به اثربخشی قوانین و مقررات« به عنوان نماد متغیر 
مستقل در این رابطه استفاده شد. بنا بر نتایج حاصل از محاسبه 
کارآمدی  ضریب همبستگی پیرسون )جدول شماره 7( رابطه بین نا
تخلفات  افزایش  و  مسکونی  ساخت وسازهای  بر  نظارت  سیستم 
و  معنا دار   ) 0,001=sigسطح  ( یزد   شهر   3 منطقه  در  ساختمانی 
ضریب همبستگی 0.721 نشان دهنده یک رابطه قوی بین این دو 

متغیر است.

4.8. رابطه میان بوروکراسی اداری در امر صدور پروانه و افزایش 
تخلفات ساختمانی

افزایش  و  اداری  بوروکراسی  وضعیت  میان  رابطه  سنجش  بــرای 
شد.  استفاده  پیرسون  همستگی  ضریب  از  ساختمانی  تخلفات 
نیاز   بــا  نامتناسب  ضابطه های  و  قوانین  ــود  »وجـ شــاخــص هــای 
از حقوق خــود، بی میلی  اربــاب رجــوع  ســازنــدگــان، عــدم آشنایی 
سازندگان نسبت به اخذ پروانه ساختمانی، نبود ضمانت اجرایی 
کم  نوع فرهنگ حا مــاده 100،  کمیسیون  آرا ی  اجــرای  و ضعف در 
)از  ساختمانی  پروانه  صدور  شدن  طولانی  فرایند  شهرداری ها،  بر 
صدور  پیش شرط های  نبودن  فراهم  صــدور(،  تا  درخواست  ثبت 
اراضی واقع در  از  کاربری برخی  پروانه ساختمانی، دشواری تغییر 
کم قضایی«  محدوده طرح های توسعه شهری و نقض آرا در محا
محاسبه  نتایج  بر  بنا  هستند.  اداری  بــوروکــراســی  شاخص های 
سطح  در  متغیر  دو  این  میان  رابطه  پیرسون،  همبستگی  ضریب 

0.002 معنادار و مقدار ضریب همبستگی آنها 0.637 است.

جدول شماره6: ضریب همبستگی پیرسون بین نگرش درآمدزایی و افزایش تخلفات ساختمانی در منطقه 3 شهر یزد

DaramadzayiTakhalofatsakhtemani

.743
.001
149

1

149

Takhalofatsakhtemani
Pearson 
  Correlation
 Sig)-2tailed( N
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149
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149
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Pearson 
  Correlation
 Sig)-2tailed( N

کارآمدی سیستم نظارت بر ساخت وسازها و افزایش تخلفات ساختمانی جدول شماره7: ضریب همبستگی پیرسون بین نا

AdamnezaratTakhalofatsakhtemani   
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جدول شماره8: ضریب همبستگی پیرسون بین بوروکراسی اداری و افزایش تخلفات ساختمانی

Borokrasi edariTakhalofatsakhtemani
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4.9. بحث 
 Ajza( پیشین  پــژوهــش هــای  کثر  ا بــا  حاضر  پــژوهــش  یافته های 
 Esmailpoor et al, Afzali et al, 2016؛  Shokouhi et al, 2016؛ 
Pazhuhan et al, 2014؛  Mohammadi & saeedi, 2014؛  2015؛ 
 )Sarkheili et al, 2012  Kamanroudi Kojour & Hosini, 2014؛ 
همپوشانی دارد. اجزاء شکوهی و همکاران عوامل مقرون به صرفه 
بودن انجام تخلف و عدم نظارت دقیق مهندسان ناظر ساختمان 
مهمترین  با  که  می دانند  رابطه  این  در  مطرح  علل  مهمترین  را 
عوامل مؤثر در بروز تخلفات ساختمانی از دید شهروندان درگیر در 
امر ساخت وساز در منطقه 3 شهرداری شهر یزد همخوانی دارد. 
کارآمدی سیستم  به علاوه نتیجه آزمون رابطه همبستگی میان نا
تخلفات  افــرایــش  و   3 منطقه  شــهــرداری  ساخت وساز  بر  نظارت 
ساختمانی در این محدوده معنادار و با ضریب همبستگی0.721 
و  افضلی  اســت.  متغیر  دو  این  بین  قوی  رابطه  یک  نشان دهنده 
همکاران بر روی عملکرد کمیسیون ماده100و دریافت جریمه نسبت 
گسترش دهنده تخلفات  کرده اند و آن را مشوق و  به تخلفات تمرکز 
دانسته اند که هر چه میزان پرونده های ارجاعی به کمیسیون بیشتر 
باشد، وابستگی شهرداری به درآمد ناشی از جریمه بیشتر می شود. 
شهرداری  کارشناسان  نظر  از  حاضر،  پژوهش  یافته های  براساس 
وقوع  علل  در  را  پنجم  رتبه  اهمیت 3.6  مقدار  با  عامل  این  یزد، 
تخلفات ساختمانی منطقه 3 بر عهده دارد. همچنین اسمعیل پور 
و دهقان، نداشتن درآمد پایدار، ضعف نظارت به وسیله شهرداری 
گاهی از قوانین را اصلی ترین  و سود زیاد حاصل از تخلفات و عدم آ
که این یافته نیز  عوامل بروز تخلفات در فرخشهر برشمرده بودند 
عبارت  به  دارد.  همخوانی  حـــدودی  تا  حاضر  پژوهش  نتایج  با 
یزد  اخیر، شهروندان منطقه 3  پژوهش  یافته های  براساس  دیگر 
اولویت  ترتیب  به  را  تخلف  به  اقــدام  دلیل  مهمترین  از  مــورد  سه 
گاهی از قوانین و  نقص مدارک، ضعف برنامه های آموزشی و عدم آ
کارشناسان شهرداری یزد، هزینه  مقررات ساخت و ساز می دانند و 
اخذ  به  نسبت  سازندگان  بی میلی  کــار،  پایان  و  مجوز  اخذ  بــالای 
پروانه ساختمانی، فرآیند طولانی صدور پروانه، عدم تناسب بین 
اختیار و مسئولیت مجریان امور ساخت وساز، نبود ضمانت اجرایی 
بودجه  وابستگی   ،100 مــاده  کمیسیون  آرای  اجــرای  در  ضعف  و 
شهرداری به درآمد حاصل از تخلفات، روند افزایشی ساخت وساز 
منابع  محدودیت  و  ساختمان سازی  بر  نظارت  امــر  در  ناتوانی  و 
مالی پایدار شهرداری را از مهمترین عوامل مؤثر بر اقدام به تخلف 
در ساخت وساز می دانند. خلیلی مقدم و همکاران)2016(، پایش 
را  شهرها  محدوده  در  غیرقانونی  ساخت وسازهای  نیمه خودکار 
که زمان بر و هزینه بر است را پیشنهاد  به جای روش های میدانی 
کرده اند و آن را روشی قابل تعمیم و مورد استفاده برای سایر شهرها 
می دانند که پژوهش حاضر به این مبحث نپرداخته است. نیک پور 
و همکاران رابطه  میان تخلفات ساختمانی و سرمایه اجتماعی را 
قوانین،  از  گاهی  آ متغیرهای»  و  می دانند  معنادار  نسبتاً  و  منفی 
رابطه  را دراین  اعتماد به مجریان قانون و هنجارهای اجتماعی« 
که تا حدودی با پژوهش حاضر همخوان است. در  مؤثر می دانند 
کلیه پژوهش های موجود، ضعف سیستم نظارت و عدم شفافیت 

کمبود تسهیلات برای  قوانین، ناهماهنگی مدیریت مختلف شهر، 
کم درآمد، نبود نظارت شبانه روزی، نقصان حمایت قضایی،  اقشار 
ضوابط  نقص  شـــهـــرداری،  نامناسب  سیاست های  و  ــات  ــدام اق
اجتماعی،  شرایط  میان  پیچیده  تعاملات  به  پاسخ  مــقــررات،  و 
اقتصادی، سیاسی و بخشی از فرایند شهری شدن جوامع، به ویژه 
که با یافته های  نبود درآمد پایدار برای شهرداری، اتفاق نظر دارند 

پژوهش حاضر همخوانی دارد. 

5. نتیجه گیری
گیر و آثار بلندمدت و پایدار  تخلفات ساختمانی به سبب سطح فرا
نوین  شهرنشینی  چالش های  مهم ترین  از  شهرها  خ  نیم ر در  آن 
محسوب می شوند )Nikpour et al, 2016: 114,115(. هدف اصلی 
ساخت وسازهای  به  دادن  نسق  و  نظم  و  »ساماندهی  پژوهش 
شهرداری  منطقه 3  محدوده  در  آنها  ساختن  قانونمند  و  شهری 
اهــداف عملیاتی پژوهش شامل » تشخیص دلایل عمده  و  یزد« 
نهایت  در  و  مسکونی  ســاخــت وســازهــای  ــوزه  حـ در  تخلف  ــروز  بـ
در  ساختمانی  تخلفات  کاهش  ــرای  ب مناسب  راهــکــار هــای  ارائـــه 
تخلفات  وقـــوع  علل  اســـت.  یـــزد«  شهر   3 منطقه  در  حـــوزه  ــن  ای
ساختمانی را می توان در سه حوزه  قوانین، مقررات و بخشنامه ها، 
برنامه ریزی، اجرا و مدیریت ساخت وسازها )حوزه  نظارت، آموزش 
عوامل  عبارتی  به  کــرد.  دسته بندی  مدیریت(  و  فرهنگ سازی  و 
دقیق  نظارت  نبود  ساختمانی،  تخلفات  بــودن  به  صرفه  مقرون 
اخذ  از  ناشی  درآمد های  به  شهرداری  وابستگی  ناظر،  مهندسان 
عدم  تخلفات،  از  حاصل  ســود  و  پایدار  درآمــد  نداشتن  و  جریمه 
کمبود تسهیلات  از قوانین، نقص در قوانین ساختمانی و  گاهی  آ
کم درآمد را می توان اعم از عوامل تخلفات ساختمانی  برای اقشار 
دانست. بسته به ضوابط ساختمانی مصوب و مورد اجرا در یک 
باشد.  داشته  وجــود  شهر  آن  در  می تواند  مختلفی  تخلفات  شهر 
احداث بنای بدون پروانه، توسعه و اضافه ساخت مازاد بر پروانه، 
پروانه،  بر  مــازاد  کنسول  و  بالکن  پروانه،  به  نسبت  ارتفاع  اضافه 
کسری پارکینگ، عدم  پیش زدگی در حیاط، احداث بالکن اضافی، 
گذربندی طبق پروانه و... را می توان نمونه هایی از تخلفات  رعایت 
رایج ساختمانی در ایران دانست. از مجموع 12 هزار و 884 پروانه 
کمیسیون ماده100 در مقطع زمانی 25 ساله )95-  تخلف صادره به 
1370(، هفت هزار و 743 مورد آن )60درصــد( بدون پروانه و پنج 
هزار و 139)40درصد( برخلاف مفاد پروانه بوده است. در رسیدگی 
کمیسیون ماده100در  به پروانه ها، عمده ترین رأی صادره به وسیله 
فاصله زمانی مورد بررسی تخریب ـ جریمه )53/2درصد( و تخریب 
ـ جریمه و موکول به بازسازی )31/19درصــد( بوده است. 15متغیر 
شناسایی  شهروندان  دیــد  از  ساختمانی  تخلفات  وقــوع  بر  مؤثر 
ضعف  عامل»  شش  به  متغیر ها  عاملی  تحلیل  کمک  با  که  شده 
گاهی متقاضیان صدور پروانه از قوانین  برنامه های آموزشی، عدم آ
وسیله  به  نظارت  ضعف  و  آرا  نقض  اداری،  بوروکراسی  مقررات،  و 
شهرداری« تقلیل یافته است. نزدیک به60 درصد علت بروز تخلف 
در ساخت وساز به وسیله شهروندان منطقه 3 شهرداری یزد،  ناشی 
کارشناسان  از شش عامل فوق است. عوامل بروز تخلفات از دید 
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که با آزمون منطقه 3 شهرداری یزد در 15 متغیر دسته بندی شده 
گرفته است. شاخص های هزینه بالای  T مورد بررسی و تحلیل قرار 
پروانه  اخذ  به  نسبت  سازندگان  بی میلی  کــار،  پایان  و  مجوز  اخذ 
ساختمانی، فرآیند طولانی صدور پروانه، عدم تناسب بین اختیار و 
مسئولیت مجریان امور ساخت وساز، نبود ضمانت اجرایی و ضعف 
کمیسیون ماده 100، وابستگی بودجه شهرداری به  در اجرای آرای 
ساخت وساز  افزایشی  روند  ساختمانی،  تخلفات  از  حاصل  درآمــد 
منابع  محدودیت  و  ساختمان سازی  بر  نظارت  امــر  در  ناتوانی  و 
مالی پایدار شهری از جمله تأثیرگذارترین شاخص ها در زمینه بروز 
کارشناسان شهرداری یزد  تخلفات ساختمانی در منطقه 3 از نگاه 
بروز  کاهش  زمینه  راهکارهای مناسب، در  اتخاذ  با  باید  که  است 
کرد. ضعف نظارت، نبود ضمانت اجرایی و ضعف  این عوامل اقدام 
تخلفات  بــروز  مشترک  مــاده 100عوامل  کمیسیون  آرای  اجــرای  در 

کارشناسان شهرداری است. ساختمانی از دید شهروندان و 
با توجه به تأیید رابطه همبستگی بین نگرش درآمدزایی شهرداری 
سیستم  کارآمدی  نا آن،  افزایش  و  ساختمانی  تخلفات  پدیده  به 
امر  در  اداری  بوروکراسی  و  مسکونی  ساخت وساز های  بر  نظارت 
برای  راهکارهایی  راستا  ایــن  در  تخلفات  افزایش  و  پروانه  صــدور 

کاهش تخلفات ساختمانی پیشنهاد می گردد:
درآمــد،  جدید  منابع  تعریف  بــرای  مختلف  کمیته های  تشکیل  ـ 
تخصیص بخشی از مالیات های محلی به شهرداری ها، استفاده از 
کلانشهر ها برای ایجاد درآمد پایدار برای شهرداری و  تجارب سایر 
جلوگیری از وابستگی شهرداری به سود حاصل از جریمه ناشی از 

تخلفات ساختمانی.  
گاهی عمومی به عنوان یکی از عوامل اجتماعی _ اقتصادی  _ ارتقای آ

مؤثر بر میزان رعایت استانداردهای ساخت وساز مسکونی.
_ رفع نقص ضوابط ساخت وساز، امکان پاسخگویی آنها به نیازهای 
جامعه،  متناسب نمودن ضوابط با تغییرات شرایط زندگی اقشار 

جامعه.
زمان  مدت  انقضای  از  پس  ساختمانی  پروانه  دانستن  نامعتبر   _

تعیین شده.
_ قطعیت در اجرای ضوابط و استانداردهای ساختمانی.

_ هماهنگی مناسب سازمان های دخیل در تهیه ضوابط و اجرای 
مقررات توسعه شهری.

کمیت(  _ اقدامات مدیریتی شامل فرهنگ اداری، نحوه )کیفیت و 
نظارت ساختمانی و اجرای ضوابط ساخت وساز در راستای ارتقای 

میزان رعایت استانداردهای ساخت مسکونی.
_ بهبود شیوه عملکرد و برخورد شهرداری ها با موضوع تخلف.

کاهش بوروکراسی اعطای پروانه و یکسان بودن اقدامات در این   _
زمینه و عدم اعمال سلیقه های متفاوت.

کمیسیون ماده 100  و نهایتاً الزام در اجرای آرای صادره به وسیله 
تخلفات  کاهش  بــرای  مؤثری  بسیار  عامل  می تواند  شهرداری ها 
ارائه  راهکارهای  به  توجه  با  بنابراین  باشد.  ایــران  در  ساختمانی 
کاهش  در  می تواند  اجــرایــی  پشتوانه   داشــتــن  صــورت  در  شــده، 

گردد. تخلفات ساختمانی مؤثر واقع 
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