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  چكيده

شـود، امـا ايـن كالبدي شهرها در راستاي توسعه پايـدار شـهرها تهيـه مـي-برنامه ريزي فيزيكي
ها همواره با مشكلاتي روبرو هستند، يكي از اين مشكلات وقوع تخلفات سـاختماني زمـان ريزيبرنامه

دهد. ايـن پـژوهش دو هـدف ر را تغيير ميباشد كه سيماي شههاي فيزيكي ميدر زمان اجراي طرح
مورد بررسي و تحليل خواهد گرفـت، در  اني و نحوه برخورد با اين تخلفاتدارد، ابتدا تخلفات ساختم

مرحله بعد عوامل كليدي و تأثير گذار در بروز تخلفات سـاختماني مـورد اكتشـاف و تحليـل خواهـد 
بـروز اكتشاف عامل كليـدي در  في بر مبنايتحليل اكتشاتحليلي و  –گرفت، روش تحقيق توصيفي 

. مهمترين عوامل تأثير گذار در بروز تخلفات ساختماني  ابتدا با اسـتفاده باشدتخلفات ساختماني مي
عامل بـه عنـوان  ٤٦روش دلفي(سه مرحله) با نظر خواهي از كارشناسان مورد كاوش قرار گرفت كه 

عامـل بـه  ١٥ه بعد با استفاده از نرم افزار ميك مـك  عامل هاي تاثير گذار انتخاب شدند ، در مرحل
عنوان مهم ترين عامل هاي  تـأثير گـذار انتخـاب شـده انـد. نتـايج نشـان مـي دهـد، اولـاً تخلفـات 

، پنج برابـر شـده اسـت، دومـا بيشـترين تخلفـات سـاختماني در ١٣٩٥تا  ١٣٩١ساختماني  از سال
بيشترين برخورد شهرداري بـا تخلفـات سـاختماني  بوده است و ٧٤/٠هاي مسكوني با مقدار كاربري

بوده است. در نهايت مهمترين عوامل كليـدي مـورد تحليـل و  ٧٢/٠استفاده از ابزار جريمه با مقدار 
ارزيابي قرار گرفت كه نتايج نشان مي دهد، در بروز تخلفات ساختماني چهار عامل يعني شـهرداري، 
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ايران  شهرهاي در شهرسازي و فني كيفي، استانداردهاي و ضوابط از شهري ساز و ساخت تخلف
 موثر تقاضاي افزايش و شهرنشيني رشد با همسو كه گسترده حال عين در و دار ريشه است واقعيتي

دير  ساختماني گريزي قانون اين .است افزايش حال در تصاعدي ايگونه به ساز، و ساخت در صنعت
است. مهاجرت  يافته نيز تري بيش عينيت فضايي، محدوديت با مواجه هاي كلانشهر در است زماني

اختمان ها را در پي بي رويه به شهرها و تراكم جمعيت شهري، گسترش ناموزون و غير اصولي س
آورند، بي آنكه كمترين اصول فني و دارد. بناهايي كه شبانه همچون قارچ از دل زمين سر بر مي

شوند، آثار و تبعات منفي ها اعمال شود و تنها براي سود بيشتر ساخته ميمعماري در ساخت ساز آن
 خذ پروانه ساخت نيز صورت فراواني در پي خواهد داشت. علاوه بر آن در ساخت سازهاي كه با ا

پذيرد، گاهي مالكان از حدود و ثغور پروانه پا را را فراتر نهاده و خارج از ضوابط موجود در طرح مي
) بورس بازي زمين و ٢:١٣٨٥كنند (سروي،هاي شهري مبادرت به احداث بناي مازاد بر پروانه مي

 است كه شهرهاي كشور در دو  هاييمسكن و وقوع تخلفات ساختماني يكي از مهمترين آسيب
ي اخير با آن روبه رو شدهاند. اين رويداد از سياست تأمين در آمد شهرداري ها از محل عوارض دهه

ناشي شد. اين رويداد به شكل گيري  ١٣٧٠فروش تراكم ساختماني و تغيير كاربري از اوايل دهه 
رانت «ي گرديد. اين نوع رانت به نوعي رانت تفاوتي ساختگي زمين و ارزش مسكن در شهرها منته

). بر اثر اين ١١١:١٣٨٢(رئيس دانا، شناخته شده است» رانت زمينه سازي«يا » هاالقايي شهرداري
ها نيز خود را ملزم به رعايت ضوابط و قوانين توسعه شهري نديدند و رويداد، بعضي نهادها و سازمان

اي براي بروز تخلفات ساختماني را در زمينه). اين رويداد ٦٤:١٣٨٧(غمامي، از آن عدول كردند
) مديريت شهري از اين طريق سبب انحراف ساختاري ٧٣:١٣٨٤(كامروا، شهرهاي كشور فراهم آورد

 نهادينه شدن اين پديده در ساختار شهري ايران شده استالگوي تخصيص منابع اقتصاد شهرها 
هاي جبران ي به آنها ممكن است زيان) بي توجه٦٧:١٣٩٣به نقل از: كمانرودي، ١٣٨٢(يزداني، 

) از مهم ترين آن ها مي توان به ساخت و ٤٣:١٣٨٨(مختاري و آزاد، ناپذيري بر پيكره شهر وارد كند
 ساز هاي غير مجاز، بدون پروانه، مخالف مفاد پروانه و مغاير با اصول شهرسازي و فني، بهداشتي و ...

شي از جلوگيري نكردن به موقع مأموران شهرداري، نام برد كه عمده اين تخلفات ساختماني نا
طولاني شدن روند صدور پروانه ساخت از مرحله تقاضا تا تأييد نهايي، مشكل مسكن و گراني مصالح، 

به  ٥٥:١٣٨٣(سعيد نيا، باشدعدم تدوين مقررات منطبق با نيازهاي روز و نقص قوانين شهري مي
ها براي جبران هزينه هاي خود از سوي ديگر شهرداري )٣:١٣٩٥نقل از: اجزاء شكوهي و همكاران،

ترين هاي تخلفات ساختماني است كه به عنوان اصليمتكي به منابع به طور عمده ناشي از جريمه
ها وظيفه ) شهرداري٢:١٣٩١همكاران، (بهمني منفرد و شودمنبع درآمدي شهرداري محسوب مي

م شهر را دارند و به همين دليل نظارت بر اين نظارت بر ساخت و سازهاي داخل محدوده و حري
) ضــوابط مـربوط به ٤٩:١٣٨٨(زنگي آبادي و همكاران، گونه تخلفات بر عهده شهرداري هاست

ساخت وســاز نيز بي ترديد نقش مؤثري در نيل به اهداف عــالي برنامه ريزي شهري، تأمين 
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و رعايت آن ضمن تأمين اهداف مذكور، موجب تندرستي، رفاه، زيبايي، آرامش، ايمني و امنيت دارد 
) به ٩٨:١٣٨٩محمدي، گردد. (صالحي ميلاني وها ميارتقاي كيفيت و افزايش عمر مفيد ساختمان

طور كلي، عدم رعايت ضوابط و مقررات ساخت و ساز شهري كه براي تضمين كيفيت زندگي در 
     زمره تخلفات ساختماني قرار هاي شهري و رعايت عدالت و منافع عمومي درشهر و ساختمان

با توجه به رشد فزاينده جمعيت و توسعه شهرنشيني باعث  )٧:١٣٩٦(سرخيلي و همكاران، گيرندمي
شكل گيري مشكلاتي شده است، از جمله اين مشكلات توسعه شتايان و سريع فضاي كالبدي شهرها 

ث بروز نارسايي هاي زيادي در در يك دوره زماني كوتاه مدت بوده است. نتيجه چنين رشدي باع
كيفيت و كميت ساخت و ساز شهري بوده است كه در نتيجه آن تخلفات  ساختماني بيشتري در 
شهر بوده است. تخلفات ساختماني در بهترين بيان ماحصل تضاد منافع در شهرها بوده و تضاد 

هاي شخصي افراد تهاجتماعي بارزترين شكل آن است. لذا سودآوري و رجحان خواس - منافع فردي
) به عبارت ٤٣:١٣٧٢(بهشتي روي، ميتواند به وقوع تخلف ساختماني در هر جامعه اي بيانجامد

ترين تعريف جرم ديگر، به گفته گيدنز هر جا كه قانون وجود دارد جرم نيز وجود دارد، زيرا ساده
از اينروي تخلفات )  ١٥١:١٣٨١(گيدنز، عبارت است از هر شيوه رفتاري كه قانون را نقض كند

    ساختماني به سبب سطح فراگير و آثار بلند مدت و پايدار آن در نيمرخ شهرها از مهمترين 
شوند كه همسو با افزايش تقاضاي موثر در صنعت هاي شهرنشيني نوين محسوب ميچالش

  اي ازهاي عظيمي مواجه نموده است. تخلفات ساختماني حلقهساختمان، شهرها را با چالش
خلفات ساختماني باشد. تي مسايل اقتصادي، اجتماعي، مديريتي و قانونگذاري شهري ميزنجيره

توسعه است كه  موجود در شهرها و خصوصا كلانشهرهاي در حال ها يا مسائليكي از ناهنجاري
هاي ناكارآمد به آساني امكان پذير نيست. يكي از راه حل برخورد و حل آن در سيستم مديريتي

تلاش براي پيشگيري از وقوع اين تخلف ضورري است كه علتها و ن در برخورد با اين مساله، ممك
تواند متفاوت هاي بروز آنها كه در بسترهاي حقوقي، اجتماعي، اقتصادي و كالبدي مختلف ميرمينه

  باشد، شناسايي شده و براي رفع و كنترل آنها برنامه ريزي نمود. 
پروانه ساختماني با زير ٧٤٠٠ان گفت شهر يزد به طور تقريبي سالانه برابر آمار و ارقام مي تو

درصد  ٢٠شود كه از اين تعداد پروانه ساختماني هزار متر مربع در شهر يزد صادر مي ٥٤٩٥٦٢بناي 
درصد  ٥درصد پروانه در منطقه سه و  ٤٨پروانه در منطقه دو،  ٢٧پروانه ساختماني در منطقه يك، 

باشد. تنها در يكي از مناطق سه گانه شهر يزد در سال در ناحيه تاريخي ميپروانه ساختماني 
قانون شهرداري ارجاع و متعاقباً اقدام  ١٠٠پرونده تخلف به كميسيونهاي ماده  ٣٣٤٥تعداد ١٣٩٥

به صدور راًي قانوني شده است. با توجه به اين آمار و ملاحظه نزديكي ارقام تخلف در يك منطقه با 
نماياند ه ساختماني كل شهر يزد، عمق و وسعت پديده تخلف ساختماني بيشتر خود را ميرقم پروان

- مي    كه اين تنها شامل تخلفاتي است كه گزارش شده و پرونده تشكيل يافته است. به طور خلاصه

باشد و بازيگران توان گفت مقوله تخلف ساختماني طيف بسيار وسيعي از سلسله علل را دارا مي
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پردازند كه شناسايي علل و عوامل موثر بر ايجاد تخلفات و مختلفي به ايفاي نقش ميمتعدد 
پژوهش استفاده از روش تحليل ساختاري در جهت واكاواي  هدف اينباشد. ساختماني ضرروري مي

باشد كه براي اين منظر ابتدا تخلفات عوامل تأثير گذار در تخلفات ساختماني در شهر يزد مي
) مورد تحليل و بررسي قرار گرفت، سپس با ساتفاده ١٣٩٥-١٣٩١ر يزد در پنج سال(ساختماني شه

نرم افزار ميك مك  مهمترين عوامل تأثير گذار در تخلفات ساختماني  از از تكنيك دلفي و استفاده
  مشخص شدند.

  
 مباني نظري -٢

و پايداري  ضوابط و قوانين ساختماني براي حفاظت از سلامت عمومي، ايمني، رفاه عمومي
شوند. اين قوانين ابزاري است كه دولت از طريق آن استفاده زيست محيطي در براي شهرها وضع مي

حفاظت زيست  ي برايت تضمين سازماندهي فضايي ومنابع زمين، ساختمان ها و تسهيلات زيربناي از
رعايت  ) نقشKumar & Pushplata,2017:208 Kumar& et al,2018:98( كندكنترل مي محيطي

همزمان  و و تعيين ضمانت هاي اجرايي براي آنها به تدريج ضوابط و مقررات ساختماني در شهر ها
-خلاف     توسعه شهري و پديدار شدن مسائل و مشكلات تر شدن كنترلبا گسترش شهرها، پپچيده

-مي) ٩١٩٩( ١زيگاراك راي مثال). بJawaid & khan,2015:113يافته است(هاي ساختماني افزايش 

بخشي از فرايند شهري شدن،  غير قانوني همواره در طول تاريخ بلگراد به عنوان گويد ساخت و ساز
و عدم رعايت ضوابط ساختماني و  تصرف غير قانوني زمين )٢٠٠٠(٢كادفي. زياد يا كم شده است

نساني مي هاي اگاهتوسعه سكونت ساختماني در مسكن را نتيجه ادامه فرايند طبيعي استانداردهاي
هاي و ساختمان و اتخاذ سياست مسكن دهي مناسب تقاضايديگر، عدم جهت به عبارت .داند

پيچيدگي شهرها و افزايش نياز به  مديريت شهري و دولت به موازات گسترش و مناسب از سوي
گسترش خلاف هاي ساختماني را موجب شده است. در واقع خلاف هاي  مسكن و ساختمان،

شهروندان و مهاجران، به مسائل و مشكلات حل نشده شهري بوده است. از اين نظر  ساختماني پاسخ
 ٣در غالب بررسيهاي انجام شده در زمينه تخلفات ساختماني از جمله در مطالعات هاچزرمير

خصوصا در كلانشهرهاي واقع در جوامع جهان سوم كه  )١٩٩٩)، زيگاراك (٢٠٠٠( ) فيكاد٢٠٠٤(
شهرنشيني، اين پديده ظهور كرده و تبديل به بحراني در نظام شهري شده  همراه با توسعه شهر و

است، تغيير نيازهاي اجتماعي و اقتصادي شهروندان، به وجود آمدن گروه جديدي با نيازهاي 
هاي طرح   (از طريق مهاجرت و نسل جديد) و پاسخگو نبودن ظوابط شهري و  متفاوت و خاص

هاي گروه هاي جديد، سياست هاي نامتعادل اصلاحات زمين ستهتوسعه به اهداف، نيازها و خوا

                                           
١ Zegarac 
٢ Fekade 
٣ Huchzermeyer 
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شهري، توسعه نامتعادل شهر و توزيع ناعدلانه ثروت در شهر از علل پديد آمدن تخلفات ساختماني و 
اند. هم چنين، نامناسب بودن شرايط تامين مسكن و هاي غير قانوني محسوب شدهاحداث ساختمان

نيز از عوامل مستحدثات غير ) ٢٠٠٤( ٤و فيو )٢٠٠٤(هاچزرمير ه حل نشدن بحران مسكن در مطالع
) علت بناهاي غيرسمي ساخته شده در يونان و  ٢٠٠٩اند. آيوانيديس و سالتر (بوده قانوني

هاي شبكه    نتيجه ارتقاي را افزايش گسترده جمعيت مراكز عمده شهري در كشورهايي نظير آن
زمين شهري در  اند و در پي آن تقاضاي زيادرا كاهش دادهزمان سفر  راه آهن و حمل و نقل كه

بازده پايين  هاي كشاورزي وتر زمينبهتر و نيز قيمت پايين مناطقي با شرايط زيست محيطي
 دانندبا بازده مورد انتظار از زمين هاي شهري مي محصولات كشاورزي خصوصا در مقايسه

ررات ساختماني يكي از مهمترين معضلات ) تخلفات از مق١٥٠:١٣٩١(سرخليلي و همكاران،
شهرنشيني سريع به ويژه در كشورهاي در حال توسعه و شهرهاي بزرگ مي باشد و به معني عدم 
انطباق با مقررات احداث ساختمان كه براي پيشبرد منافع عمومي با تضمين كيفيت زندگي شهري 

 )١١٤:١٣٩٤ك پور و همكاران،(ني شودو دستيابي به عدالت شهري تأسيس شده است تعريف مي
همچنين، عدم رعايت ضوابط و مقررات ساخت و ساز شهري كه براي تضمين كيفيت زندگي در 

هاي شهري و رعايت عدالت و منافع عمومي تدوين شده است كه در زمره تخلفات شهر و ساختمان
اي، م بر هر جامعه) با توجه به شرايط حاك٧:١٣٩٦(سالاري و همكاران، گيرندساختماني قرار مي

تعاريف مختلف با توجه به شرايط مورد استفاده براي توصيف تخلف از مقررات ساختماني وجود 
 هاي غير مجاز) ساختمانBlac,2008; Rukwaro,2009هاي غير قانوني(دارد، از جمله ساختمان

)kahraman et al,2006هاي كنترل نشده() ساختمانAlnsour & Meaton,2009هاي مان) ساخت
 & Alnsour( هاي فاقد سازمان) ساختمانAlnsour & Meaton,2009; Ioannidis,2009غير رسمي(

Meaton,2009) ساختمان بدون مجوز (Kapoor & Blac,2008هاي برنامه ريي نشده)و ساختمان 
)Rukanwaro,2009 همه اين برچسب ها يك ويژگي دارند و آن عدم انطباق مقررات و قوانين با (

). ١١٤:١٣٩٤پور و همكاران،(نيك ريزي شهري و قوانين ساختماني استاستانداردهاي برنامه
) عوامل موثر بر رعايت استانداردهاي مسكوني را در بستر اجتماعي ٢٠٠٩و همكاران( ٥ميتون

كند اقتصادي، ضعف اقدامات اجرايي و اداري، عدم قطعيت استاندارهاي مسكوني خلاصه مي
) روندهاي سخت گيرانه و زمان بر اخذ مجوز ٢٠٠٨(٧و كاپور ٦) بلنس٧:١٣٩٦اران،(سرخيلي و همك

ساختماني و سند مالكيت را از جمله علل روي آوردن و ترجيح مالكين به احداث بناي غير رسمي يا 
داند، همچنين مسئله كاستي روند اداري اجراي استاندارهاي ساخت و ساز غير قانوني مي

                                           
٤ Few 
٥ Meaton 
٦ Blanc 
٧ Kapoor 
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) طرح شده است كه سياست نامتعادل اصلاحات ١٩٩١( Dowalو  Farvacqueو   McAuslanتوسط
زمين شهري و تخصيص نابرابر بودجه به برنامه هاي مسكن دولتي و هزينه بالاي روند اداري از 

 اندعوامل عدم رعايت ضوابط و مقررات ساخت و ساز و احداث بناهاي غير قانوني عنوان كرده
) نقش و اهميت زمين در طرح هاي ١٣٨١پورمحمدي و خليل نژاد( ).٧:١٣٩٦(سرخيلي و همكاران،

اند. ظاهري و شهري و ساز كارهاي رسيدگي به تخلفات ساختماني(شهر تبريز) را بررسي كرده
) ناسازگاري ضوابط با واقعيات جامعه، ضعف سيستم نظارت و كنترل، عدم ١٣٨٥پورمحمدي(

موانع اجرايي ضوابط شهرسازي هستند كه در بروز شفافيت قوانين و مقررات؛ از جمله عوامل و 
) نشان داده است كه تخلفات ١٣٩١تخلفات ساختماني ارائه مي شود. بهمني منفرد و همكارن(

ساختماني هر سال بيشتر از سال ديگر رخ داده است. همچنين، بيشترين فراواني تصميمات 
موفقيت كمسيون اين شهرداري در كميسيون مربوط به صدور رأي جريمه است كه گواهي بر عدم 

كنترل تخلفات ساختماني است. به طور كلي تخلف ساخت و سازهاي شهري از واقعياتي ريشه دار و 
هاي مختلف فرهنگي، اثار تخلفات ساختماني در جنبه )١٢:١٣٨٠گسترده است (زكايي

) به ٦٥:١٣٨١ي،(ابراهيم شوداجتماعي،شهرسازي، زيست محيطي در زندگي زيسته شهر نمايان مي
توان علاوه، يكي ديگر از تبعات تخلفات ساختماني را افزايش زمينه هاي بروز جرايم و بي نظمي مي

) بي نظمي و ناهنجارها در يك جامعه نوعي بي تمدني و نشانه ضعف ٢٠٠٣(٨دانست كه بيسلر
 هستند ها و جرايم بيشترنظميها، بيهنجارهاي هاي جامعه و هشداري براي بروز خشونت

). لذا، پژوهش براي كاهش تخلفات ساختماني براي افزايش كيفيت ٩:١٣٩٦(سرخيلي و همكاران،
تواند، فضايي شهر  ضروري مي باشد و آثار منتج از آن براي بهبود كيفيت زندگي مردم مي -كالبدي

  مشكلات عديدي براي شهر و شهروندان داشته باشد.
  

  روش پژوهش - ٣
 .است» ـ تحليلي توصيفي«رد بررسي، هدف پژوهش كاربردي و نوع آن با توجه به موضوع مو

اي و اسنادي جمع آوري شده  و آمار اطلاعات مورد نياز جهت شناخت وضع موجود از روش كتابخانه
اخير مورد مطالعه قرار سال  ٥پروانه هاي ساختماني و پرونده هاي تخلف (روش ميداني) در در 

ا بكارگيري تكنيك دلفي و اخذ نظرات متخصصين و صاحب نظران در زمينه . در ادامه بگرفته است
عامل به عنوان نتايج دلفي انتخاب شدند، در مرحله  ٤٦تخلفات ساختماني،  عوامل تأثير گذار در

نفر)، توسط نرم افزار ميك مك   ٥٠بعدي با استفاده نظريات متخصصين حوضه برنامه ريزي شهري(
  تقاطع عوامل كليدي تأثير گذار در تخلفات ساختماني انتخاب شدند.با روش تأثير گذاري م

  
  

                                           
٨ Bissler 
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  محدوده انجام تحقيق - ٤

 ٩منطقه،  ٣هكتار به  ٣٠/١٠١٣٣بر اساس تقسيمات شهرداري يزد، شهر يزد با مساحتي بالغ بر 
محله تقسيم شده است. منطقه يك در شمال شهر يزد داراي مساحتي برابر با  ٤٢ناحيه و 

نفر و  ٨٠٧٦٣محله مي باشد. جمعيت اين منطقه برابر با  ١٠ناحيه و  ٢هكتار داراي  ٧٣/١٩٨٢
هاي شرقي و مركز نفر در هكتار مي باشد. منطقه دو نيز در قسمت ٤١داراي تراكم جمعيتي 

باشد. محله مي ٢١ناحيه و  ٤هكتار داراي  ٥١/٤٢٣٨محدوده شهر يزد داراي مساحتي برابر با 
باشد. منطقه نفر در هكتار مي ٥٤نفر و داراي تراكم جمعيتي  ٢٢٨٨١٤برابر با  جمعيت اين منطقه

ناحيه و  ٢هكتار داراي  ٢٣/٣٩١٢هاي غربي و جنوب محدوده شهر با مساحتي برابر با سه در قسمت
نفر در  ٣١نفر و داراي تراكم جمعيتي  ١٢٠٨٤٢باشد. جمعيت اين منطقه برابر با محله مي ١٠

)، بلكه حوزه استحفاظي ١د. محدوده اين پژوهش نه تنها محدوده قانوني شهر (نقشه باشهكتار مي
  باشد.شهر نيز مي

  
  ). نقشه محدوده مورد مطالعه١شكل(
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  بحث و يافته ها - ٤
  بررسي وضعيت تخلفات ساختماني در شهر يزد  - ٤- ١
  نوع تخلف -

رده شده است كـه در مجمـوع ) آو١تخلفات ساختماني شهر يزد به صورت منطقه اي در جدول(
مورد بيشـترين  ١٢٦٤٣ با ٣كه نتايج نشان مي دهد منطقه نوع تخلف اتفاق صورت گرفته است  ٤٠

. باشـدورد كمتـرين تخلـف را دارا مـيمـ ١٤٠٢) با تعـداد٤تخلف و منطقه تاريخي شهر يزد(منطقه 
با استفاده مسكوني با تعداد  همچنين بيشترين تخلف مربوط به احداث بنا زائد بدون پروانه در اراضي

اضـافه بنـا و  ٣١٥١بـا تعـداد ٢٨٠٠تخلف بوده است و در مرتبه بعدي عدم رعايت آيين نامه  ٣٦٦٣
دهـد كـه احـداث بوده است. نتايج نشان مـي زائد بر تراكم مازاد پروانه در اراضي با استفاده مسكوني

و حـدود  شودمييشترين نوع تخلف را شامل بر تراكم با استفاده مسكوني و غير مسكوني ب بناء اضافه
درصد تخلفات ساختماني در ارتباط با احداث بناء زائد بوده است و نشـان دهنـده عـدم رضـايت  ٣٧

باشد. به عبارتي بين تراكم پيشـنهادي و تـراكم مـورد نظـر مـردم مردم از تراكم اختصاص يافته مي
هـزار  ٣٠طور كلي در طول پـنج سـال حـدود فاصله زيادي وجود دارد كه باعث تخلف مي شود. به 
  تخلف ساختماني در شهر يزد به وقوع پيوسته است.

 
  )١٣٩١- ١٣٩٥يزد سالهاي( نوع تخلف پرونده هاي تخلف در شهر). ١جدول(

  جمع منطقه تاريخي ٣منطقه  ٢منطقه  ١منطقه   نوع تخلف
 ٦٠ ٠ ٦٠ ٠ ٠ ارتفاع غير مجاز طبقات

 ١١٧٥ ٦٥٣ ٣٢٢ ١٥١ ٤٩ احداث بنا با سقف شيرواني
احداث بنا در حد تراكم بدون پروانه در 

 اراضي با استفاده مسكوني
٨٣٠ ١٠٠ ٤٦٥ ١٩٠ ٧٥ 

احداث بنا زائد بر تراكم بدون پروانه در 
 اراضي با استفاده غيرمسكوني

٩٧٦ ٥ ٤١٦ ٢٥٥ ٣٠٥ 

احداث بنا زائد بر تراكم بدون پروانه در 
 اراضي با استفاده مسكوني

٣٦٦٣ ١٣١ ١٥٤١ ٨٣٩ ١١٥٧ 

احداث بنا زائد در حد تراكم بدون 
 پروانه در اراضي با استفاده غيرمسكوني

٢٠٨ ١٣ ٨٠ ٨٥ ٣٠ 

 ١٣٤ ٠ ٨٤ ١٢ ٣٨ احداث راه پله در معبر
 ١١٣٠ ٣٥ ٦٦٠ ٢٩٠ ١٤٥ ارتفاع غير مجاز كرسي

اضافه بنا در حد تراكم مازاد پروانه در 
 اراضي با استفاده مسكوني

١١٣٢ ٢٠ ٣٢٧ ٧٤٠ ٤٥ 

اضافه بنا زائد بر تراكم مازاد پروانه در 
 اراضي با استفاده غير مسكوني

٥٦٤ ٤ ٤٨ ٣٢ ٤٨٠ 

اضافه بنا زائد بر تراكم مازاد پروانه در 
 اراضي با استفاده مسكوني

٢٣٤٩ ٦٩ ١٦٢١ ٦٢٩ ٣٠ 

 ٤١ ٠ ٣٧ ٠ ٤ ايجاد دسترسي غير مجاز
 ٧١٤ ١٩ ٣٨٥ ١٧٥ ١٣٥ بالكن رو باز بدون پروانه سمت معبر
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  )١٣٩١-١٣٩٥يزد سالهاي( نوع تخلف پرونده هاي تخلف در شهر). ١جدول(ادامه 

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،

  
  نوع سند -

) شماره مشاهاده مي شود، ميزان تخلفات ساختماني بـا توجـه بـه نـوع ٢ر جدول(همچنان كه د
سند آورده شده است. انچه بر اساس جدول مشخص است ميزان تخلفات در هر چهار منطقه با توجه 

  جمع منطقه تاريخي ٣منطقه  ٢منطقه  ١منطقه   نوع تخلف
بالكن سرپوشيده بدون پروانه سمت 

 معبر
٤٧٥ ١٥ ٩٥ ١٢٠ ٢٤٥ 

پيشامدگي سمت معبر با عرض غير 
 مجاز

١٦ ٠ ٧ ٠ ٩ 

 ١٧٦٥ ٣٧ ٦٩٣ ٨٣٦ ٢٠١ پيشروي غيرمجاز
 ٢٥٦ ٠ ٨١ ٦٩ ١٠٦ تبديل انباري به تجاري

 ١٣٦ ٣ ٤٣ ٥٧ ٣٣ تبديل انباري به مسكوني
 ٣١٣ ٨ ٢٥٠ ٣٢ ٢٣ تجاوز به گذر

 ٦٣ ٠ ٢٢ ٢٣ ١٨ تخلف در حصار كشي
 ٥٧ ٠ ٢٢ ١٤ ٢١ تغيير كاربري از آموزشي به تجاري

 ٧٢١ ٦٨ ٤١٩ ١٥٦ ٧٨ حذف يا كسر فضاي باز

 ٥٦٠ ٠ ٢٦٠ ١٥٨ ١٤٢ تعدم رعايت اشرافي

 ٣١٥١ ١٠٨ ١٠١٣ ١١٧٨ ٨٥٢ ٢٨٠٠عدم رعايت آئين نامه 
 ٣١٤ ١٤ ١٣٥ ٨٥ ٨٠ عدم رعايت پخي

 ٣٩٣ ٠ ٧٣ ١٠٥ ٢١٥ عدم رعايت حد نصاب تفكيكي
 ٧٩٣ ١٠ ٣٣٥ ٢٠٣ ٢٤٥ عدم رعايت گذر بندي
 ٩٢٣ ٥ ٥٠٣ ٢٤٥ ١٧٠ عدم رعايت نماي مجاز
 ٤٧٥ ٠ ٣١٠ ٨٠ ٨٥ كسر پاركينگ داخل

مساحت زيربناي ناشي از عدم رعايت 
 كرسي مجاز

١١٧٥ ٢٥ ٦٦٠ ٢٩٥ ١٩٥ 

 ٢٢٠ ٠ ١٥٠ ٤٥ ٢٥ كسر پاركينگ بر معبر
 ٥٧ ٠ ٣٥ ١٣ ٩ ساير

 ١٤٢ ٣٤ ٧٢ ٤٤ ٠ افزايش واحد
 ٢٩٩ ٠ ٢٨٠ ١٩ ٠ تغيير نقشه

بالكن سرپوشيده مازاد پروانه سمت 
 معبر

٩٧٦ ٠ ٨٢١ ٦٦ ٩١ 

به يك  تبديل زيرزمين انباري مسكوني
 واحد مسكوني مستقل

٢٣ ٠ ٢٣ ٠ ٠ 

 ٩١ ١٨ ٤٣ ٢٦ ٤ تبديل مسكوني به تجاري

 ١١٥ ٠ ١٠٠ ١٠ ٥ تبديل يا تغيير سازه
 ٨٣ ٠ ٦٨ ١٢ ٣ حذف پاركينگ بر معبر
 ١٠٤ ٨ ٨٤ ٧ ٥ حذف پاركينگ داخل

 ٢٦٦٩٤ ١٤٠٢ ١٢٦٤٣ ٧٢٩٦ ٥٣٥٣  جمع
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اتفـاق  ١٤٨و  ١٤٧و مـاده  ٢٢تخلفات در اسـناد ملكـي، مـاده  به نوع سند همبستگي دارد و بيشتر
اتفـاق افتـاده  ٢٢تخلـف در سـندماده  ٥٩٢٩با تعـداد  ٣ن تخلف در در منطقه افتاده است. بيشتري

اي است كـه در شـهر يـزد تعـداد خيلـي است. نقطه قابل اشاره مربوط به املاك فاقد سند و قولنامه
دهـد، اكثـرا اراضـي شـهر داراي سـند كمتري تخلف در اين سندها وقوع پيوسته است كه نشان مي

  هستند.
  

  )١٣٩١-١٣٩٥هاي تخلف ساختماني در مناطق چهارگانه شهر يزد (سند پرونده).نوع ٢جدول(

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،

  
  نوع كاربري -

)مشاهده مي شود تخلفات ساختماني در نوع كاربري ها به تفكيك ٣همانطور كه در در جدول (
آورده شده است،آنچه مشخص است بيشترين تخلفات ساختماني در كاربري  ١٣٩٥تا  ١٣٩١سال از 

ي مسكوني درصد از تخلفات ساختماني در كاربر ٧٥مسكوني و تجاري اتفاق افتاده است. در واقع 
در صد از تخلفات ساختماني نيز در كاربري هاي تجاري وقوع پيوسته است  ٢١وقوع پيوسته است و 

و اين دو كاربري به عنوان بيشترين كاربري مورد استفاده براي شهروندان به صورت ملكي خصوصي 
  مي باشد.

  

  

  

  جمع منطقه تاريخي ٣منطقه  ٢منطقه  ١منطقه  نوع سند

 ٦١٣ ٠ ٥١٩ ٣٤ ٥٩ اسناد واگذاري
 ٣٩ ٠ ١٥ ٠ ٢٥ بنجاق يا صلح حقوقي

 ٢٠٦ ٠ ١٠٣ ٠ ١٠٣ زمين شهري
 ٢٥ ٠ ٠ ٠ ٢٥ سند قولنامه اي

 ٤٦٨٩ ٤٤ ٢٥٤٨ ١٥٨٨ ٥١٠ ١٤٨و  ١٤٧سند ماده 
 ٣٥٠٨ ١٣٧ ١٠٠٠ ١٥٧ ٢٢١٥ سند ملكي
 ٨٨ ١٠ ١٠ ٢٠ ٤٩ فاقد سند

 ١٨٣١ ١٠٣ ٦٩١ ٦١٧ ٤٠٢ ٢١ماده 

 ٩٧٤٦ ٣٥٨ ٥٩٢٩ ٢٥٢٨ ٩٣١ ٢٢ماده 

 ٣٧٧٨ ٢١١ ١٣٢٣ ١٤٠١ ٨٤٣ نامشخص

 ١٥ ٠ ١٥ ٠ ٠ سند اجاره اوقاف
 ٢٤٥٢٠ ٨٦٢ ١٢١٥٢ ٦٣٤٦ ٥١٦٠  جمع



  ١٧.................................................بررسي و تحليل تخلفات ساختماني و تبيين عوامل كليدي تأثير گذار بر آن
 

 
 

  )١٣٩١-١٣٩٥). نوع كاربري پرونده هاي تخلف ساختماني در شهر يزد (٣جدول(

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،

  
  آگاهي شهرداري از وقوع تخلفات ساختماني-

) مشاهده مي شود، نسبت آگـاهي شـهرداري از ميـزان وقـوع تخلفـات ٤همانطور كه در جدول(
ي شهرداري از طريق اجرائيات بوده  است و همچنـين ساختماني آورده شده است كه بيشترين آكاه

آگاهي شهرداري از تخلفات ساختماني بيشـتر بـوده پاسخ استعلام و گواهي عدم خلاف نيز  در مرحله
باشـد كـه تخلفـات سـاختماني صـورت گرفتـه اسـت. اگـاهي است كه بيشتر اين مراحل زماني مـي

از طريق گواهي عدم خلاف مطلع شده اند كـه بيشتر  ١٣٩١شهرداري از تخلفات ساحتماني در سال 
نشان دهنده عدم توجه بيشتر شهرداري به تخلفات ساختماني و اجازه تخلف بوده است. اما در سـال 

دهـد كـه در ميزان آگاهي شهرداري از جرايم  بيشتر از طريق اجرائيات بوده است ونشان مي ١٣٩٥
شـود و تخلـف اينكه اكثـراً بـا جريمـه مواجـه مـي مراحل اوليه شهرداري از وقوع جرم اطلاع دارد و

 كاربري موجود ١٣٩١سال  ١٣٩٢  ١٣٩٣  ١٣٩٤  ١٣٩٥  جمع

 آموزشي - ٢ ٦ ١٠ ١٨ ٣٦

 اداري ٦ ١٤ ٢٠ ٢٦ ٧٠ ١٣٦

 اقامتي  ١ ٣ ٨ ٢٢ ٣٤

 انبار ٦ ٢٠ ٢٩ ٢٦ ٥٦ ١٣٧

 بهداشتي درماني ٣ ٧ ٦ ٦ ٢٤ ٤٦

 تاسيسات شهري ١ ٤ ١ ٦ ١٩ ٣١

 تجاري ٢٣٧ ٦٣٠ ٩٤٩ ١٠٩٨ ١٦٥٠ ٤٥٦٤

  تفريحي  -  ١ ١ ١ - ٣

 حمل و نقل و پاركينگ - - ١ ٣ ٦ ١٠

 ساير انواع - ٣ ٤ ٣ ٨ ١٨

 صنعتي ٣ ٤ ٣ ٦ ٣٩ ٥٥

 فرهنگي مذهبي ٢ ٢ ٣ ٤ ٨ ١٩

  تفريحي  -  -  -  ١ - ١

 كارگاهي ٨ ٣٩ ٥١ ٤٨ ٦٥ ٢١١

 كشاورزي - ٣ ٩ ٩ ١٠ ٣١

 مختلط - - - ١١ ١٨ ٢٩

 مراكز انتظامي ونظامي - ٢ - ٢ ٩ ١٣

 مسكوني ١٠٩٩ ٢٣٨٩ ٣٢٩٠ ٣٦٠٤ ٥٢٣٤ ١٥٦١٦

 ورزشي ١ ٢ ٣ ٥ ١٨ ٢٩

  جمع ١٣٦٦ ٣١٢٣ ٤٣٧٩ ٤٨٧٧ ٧٢٧٤ ٢١٠١٩
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هـا نسـبت بـه وقـوع تخلفـات دهـد كـه شـهرداريپيوندد. اين آمار نشان ميساختماني به وقوع مي
ساختماني آگاهي دارند و ماهيت درآمدي اين تخلفات باعث شـده اسـت كـه شـهرداري تـا مراحـل 

  اشته باشد.پاياني نسبت به برخورد با تخلفات با انعطاف بيشتري د
  

).آگاهي شهرداري از وقوع تخلفات ساختماني از پرونده هاي تخلف ساختماني در شهر يزد ٤جدول(
)١٣٩١- ١٣٩٥(  

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،

  
 اراء صادره ماده صد -

دهد كه بيشترين اراء ماده صد جريمه بوده است، به طوري كـه ) نشان مي٥طبق جدول شماره(
جريمه بوده است. در مقابل قلع بنا حـدود  ١٣٩٥تا  ١٣٩١صد از سال درصد از اراء ي كل ماده  ٧٣
دهد كه استراتژي شهرداري يزد در مقابـل درصد از كل آراء را داشته است و اين نتايج نشان مي ١١

برد بوده است و از طريق جريمه كردن ايـن تخلفـات سـاختماني بـه -جرايم ساختماني سياست برد
  همچنين با گذشت زمان به ميزان قلع بنا افزوده شده است.درآمد زايي پرداخته است. 

  

  

  

 ١٣٩٥ ١٣٩٤ ١٣٩٣ ١٣٩٢ ١٣٩١ نوع  آگاهي

 ٣٩١٥ ٢٣٨١ ٣٤٤٦ ٣٠١٦  ٩٥٦ اجرائيات

 ٦ ١ ٢ ٣ ٣ پاسخ استعلام و مفاصاحساب

 ١٤ ٢٢ ١٣ ٧ ١١ پاسخ استعلام و مفاصاحساب ادارات

 ١٦٧ ١٥٦ ٨١ ٥٣ ١٩٢ پاسخ استعلام و مفاصاحساب بانك

 ٩٣٥ ٨٦٣ ٧٩١ ٤٤٠ ٩٧٨ پاسخ استعلام و مفاصاحساب دفترخانه

 ٢٥٥ ١٥٥ ١٨٩ ٧٩ ١٣٠ پايانكار

 ١ ١ ١ ١ ١ پرداخت جريمه كميسيون ماده صد

 ٧٦ ١ ٥٦ ٦٦ ٤ پروژه طرح ديتا

 ٧ ٥ ٢ ٢ ١ تمديد پاسخ استعلام و مفاصاحساب دفترخانه

 ١٨ ١٤ ٦ ٩ ١٦ تمديد پروانه

 ١٨٥٩ ١٥٥٧ ١٣٤٩ ٧٥٩ ١٤٣٧ گواهي عدم خلاف

 ٧٤٥٣ ٥٢٥٦ ٥٩٢٦ ٤٤٣٥ ٣٧٢٩ جمع
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  )١٣٩١-١٣٩٥هاي تخلف ساختماني در شهر يزد ().اراء صادر شده در پرونده٥جدول(

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،
  

  شناسايي عوامل مؤثر بر تخلفات ساختماني  -٥
آگاهي از جايگاه كمسيون ماده صد و روند شهرسازي شهر يزد كه با مشكلاتي مواجه هسـتند، با 

گـردد. بـدين روي بيش از پيش مطرح مي فات ساختمانيضرورت بررسي موانع و عوامل موثر بر تخل
ريـزي در ادامه با بكارگيري تكنيك دلفي و اخذ نظرات متخصصي و صاحب نظران در زمينـه برنامـه

شهري و به ويژه مديران و كارشناساني كه تجربه فعاليت در كمسيون مـاده صـد دارنـد، دليـل ايـن 
  وضعيت روشن خواهد شد.

  
  

  درصد  جمع تعداد آراء تجديدنظر تعداد آراء بدوي سال

 ٨٦ ٤٧٥٧ ١٧٢٠ جريمه ٣٠٣٧ جريمه ١٣٩١

 ٠,١ ٩ ١ جريمه و قلع بنا ٨ جريمه و قلع بنا

 ١٠ ٥٣١ ٣٢٠ ساير ٢١١ ساير

 ٤ ٢٣٨ ٢١ قلع بنا ٢١٧ قلع بنا

 ٨٠ ٤١٢٩ ١٤٩٢ جريمه ٢٦٣٧ جريمه ١٣٩٢

 ٠,١ ١٩ ٧ جريمه و قلع بنا ١٢ جريمه و قلع بنا

 ١٣ ٦٨٣ ٥٢٧ ساير ١٥٦ ساير

 ٦ ٣٣٥ ٣٧ قلع بنا ٢٩٨ قلع بنا

 ١٠ ٨٠١ ٣٧٩ تصميم كميسيون ٤٢٢ تصميم كميسيون ١٣٩٣

 ٧٠ ٥٨٠٩ ٢١٥٥ جريمه ٣٦٥٤ جريمه

 ١ ٤٥ ٢١ جريمه و قلع بنا ٢٤ جريمه و قلع بنا

 ١١ ٨٨٠ ٦١٩ ساير ٢٦١ ساير

 ٩ ٧٦٦ ١١٩ قلع بنا ٦٤٧ قلع بنا

 ٠ ١ ٠ - ١ واخواهي

 ١٤ ١٣٢٣ ٦٠١ تصميم كميسيون ٧٢٢ تصميم كميسيون ١٣٩٤

 ٦٨ ٦٣٠٥ ٢٩٥١ جريمه ٣٣٥٤ جريمه

 ٣ ٣١٤ ١ ساير ٣١٣ ساير

 ١٤ ١٢٧٧ ٢٢٣ جريمه و قلع بنا ١٠٥٤ قلع بنا

 ١٣ ٨٢٧ ٥٠٩ تصميم كميسيون ٣١٨ تصميم كميسيون ١٣٩٥

 ٦٦ ٤١٤٩ ١٩٣٦ جريمه ٢٢١٣ جريمه

 ٥ ٣٤٢ ١٥٤ ساير ١٨٨ ساير

 ١٦ ١٠١١ ٢٣٩ قلع بنا ٧٧٢ قلع بنا
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  استخراج عوامل تأثير گذار در تخلفات ساختماني -١-٥
 ١در دور اول دلفي براساس پرسشنامه اي با سوالات باز از خبرگان خواسته شده است تا حـداقل

مورد از عوامل كليدي در عملكرد كمسيون ماده صد را نام برده و توضيحي مختصر ذيل  ٥و حداكثر 
پرسشـنامه برگشـت  ٢٨نفر از خبرگان  ٣٠ها به آن بيان نمايند. بدين ترتيب پس از ارائه پرسشنامه

داده شد. در گام اول پس از بررسي و تجزيه و تحليل پرسشنامه ها توسط تيم دلفي مجموعا حـدود 
ورد از عوامل كليدي استخراج گرديـد. در گـام دوم دلفـي بـا خلاصـه سـازي مـوارد ذكرشـده م١٢٥

دلفي پرسشنامه اي كه عملاً جمع بنـدي . در دور دوم مورد، خلاصه و جمع بندي نمايند ٤٦مجموعاً 
مورد از عوامل تأثير گذار كـه توسـط  ٤٦نتايج دور اول است، تدوين گرديد. در اين پرسشنامه تعداد 

به ترتيب بيشترين فراوانـي  ا خلاصه و جمع بندي نموده بودند،برگان طرح شده و تيم دلفي آنها رخ
ها امتياز داده شود. از تعداد به عامل ١٠تا  ١براي خبرگان ارسال گرديد تا بر اساس ميزان اهميت از 

دور دوم پـس از ايـن كـه خبرگـان در  پرسشنامه بازگشت داده شـد. ٢٧شده پرسشنامه ارسال  ٣٠
اي تنظـيم عوامل كليدي توسعه فضاهاي ورزشي را رتبه بندي كردند، پرسشنامه دور سوم بـه گونـه

ان در هـر عامـل، عوامـل گرديد كه نتايج حاصل از دور دوم بر اساس ميـانگين نظـرات تمـام خبرگـ
رات در پرسشنامه سوم درج گرديد، و از خبرگان خواسـته شـد بـا توجـه بـه ميـانگين نظـتأثيرگذار 

خبرگان در هر عامل، نظر پيشين خود را اصلاح و يا تعديل نمايند، ضمن اينكه در پرسشنامه از آنهـا 
واحـد بـا ميـانگين نظـرات خبرگـان تفـاوت يـا  ٢خواسته شد، چنانچه در اين دور نظر آنها بيش از 

كه بـراي خبرگـان  پرسشنامه ٢٨اختلاف دارد، دليل يا دلايل آنرا ذكر نمايند. بر اين اساس از تعداد 
پرسشنامه به تيم دلفي برگشـت داده شـد. بـا توجـه بـه اينكـه  ٢٤در دور سوم ارسال گرديد تعداد 

ميزان انحراف معيار عوامل تأثيرگذار در دور دوم و سوم خيلي كمتر بود و همچنين ضريب هماهنگ 
ان اعضاي خبرگـان بـود و معنادار بود، نشان دهنده اتفاق نظر مي ٤٣٥/٠كندال در دور سوم با مقدار 

 در جدول ذيل اين موارد به ترتيب بيشترين ميانگين در نظرات خبرگان ارائه شده است.
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  دلفي ). نتايج حاصل از٦جدول(

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،

  

اصلي ترين عوامل كليدي در تخلفات 
 ساختماني
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طولاني شدن روند صدور پروانة 

  ٨/٧  var24  عدم آگاهي از قوانين و مقررات ساخت و ساز  ١/٦  var1  ساخت از مرحلة تقاضا تا تأييد نهايي

سازمانها و ارگان ها ي دولتي در بروز 
  ٤,٣ var25  نبود و يا ضعف نظارت و كنترل در ساخت و سازها  ٧/٦ var2  تخلفات ساخت و ساز

تغيير در منابع مالي شهرداريها و 
  ٩ var26  كمبود و ابهام در قوانين و مقررات ساخت و سازها  ٧/٧ var3  حذف يكباره كمك هاي دولتي

جلوگيري نكردن بموقع مأموران 
  ٨/٨ var27  ديده نشدن اهرم هاي ضمانت اجرايي در قوانين  ٢/٨ var4  شهرداري

ناسازگار بودن طرحهاي توسعه ي شهري با شرايط   ٢/٨ var5  نظارت نكردن ناظران ذيربط
  ٨ var28  اقتصادي و اجتماعي

تلقي كردن جريمة ساختماني به 
  ٤,٨ var29  فقدان مديريت واحد توسعه شهري  ٧/٨ var6  عنوان منبع درآمدي براي شهرداري

عدم تدوين مقررات منطبق با 
  ٧/٧ var30  زمان بر شدن تهيه طرحهاي توسعه  ٢/٨ var7  نيازهاي روز

بدون اجرا ماندن احكام كميسيون 
دخالت عملكردي و سازماني در حوزه مديريت و اجراي   ٥/٧ var8  ماده

  ٨ var31  طرح هاي شهري

سوء استفاده از اختيارهاي قانوني 
فقدان هماهنگي و بخشي نگري سازماني مديريت و   ٣/٧ var9  كمسيون ماده صد

  ٤.٩ var32  اجراي طرح ها

شدن تخلفات ساختماني شناخته ن
نارساييهاي جدي در بخش نظارت بر صنعت ساخت و   ٨/٧ var10  عنوان جرم در قانونبه

  ٣/٨ var33  ساز

عدم حمايت قضايي و قانوني از 
  ٢/٥ var34  نقض آرا در محاكم قضايي (ديوان عدالت اداري)  ٧/٨ var11  مجريان اجراي آرا

ابهامات در متن آراي صادره توسط 
خلا مديريت مجزا در چارت سازماني شهرداريها براي امور   ٧/٨ var12  ١٠٠هاي ماده نكميسيو

  ٢/٨ var35  ساخت و ساز

عدم حمايت قضايي و حقوقي از 
نارسايي دانش و معلومات در حوزه ي حقوق شهري از   ٥/٨ var13  پرسنل شهرداري

  ٣/٧ var36  سوي مجريان، واحد اجراييات شهرداري، مهندسين ناظر

صورت كميل نشدن فرم خلاف بهت
چند مسوليتي بودن ناظر حتي در يك پروژه ي ساخت و   ٣/٨ var14  كامل و كارشناسي

  ٨/٤ var37  ساز و نداشتن اطلاعات كافي از ضوابط ساخت و ساز

صدور فرم خلاف براي كل ساختمان 
بدون توجه كامل به وضعيت داخلي 

  ملك و بدون بازديد
var15 ٣/٨  

اي مصنوعي به تقسيمات كالبدي شهر و تحميل الگوه
همسانسازي الگوها براي تمامي مناطق شهر و ناپيوستگي 

  ميان عوامل برنامه ريزي و طراحي،
var38 ٨/٧  

صدور فرم خلاف فقط براي بزرگترين 
  ٨/٧ var39  تنوع قوانين و ضوابط حاكم بر ساخت و سازهاي شهري  ٧/٧ var16  تخلف در بين تخلفات متعدد ملك

تكميل نشدن فرم خلاف از سوي 
هاي شهرداري  كه باعث صدور فرم

  نظريه ي مي شود
var17 ٨  

و با توجه به الگوهاي نوين  قوانين اعمالي عموما قديمي
ساخت و ساز، ناكارآمدند و زمينه را براي بروز تخلف 

  فراهم ميكنند
var40 ٥.٢  

نبود تعريف مناسب جغرافيايي 
  ٢/٦ var41  نافع چند برابري متخلفين بين مضرات و منافع تخلف  ٥/٨ var18  جريمه تخلفات ساختماني در ميزان

طي نشدن فرآيند درست شكلي 
  ٤.١ var42  عدم تحقق به موقع طرح هاي شهري  ٧/٧ var19  قانوني صدور آرا

آگاه نبودن ماموران اجراي آرا نسبت 
  ٦/٧ var43  مشكلات اقتصادي مردم  ٢/٧ var20  به حقوق قانوني خود

 ٧٧طولاني بودن روند ماده 
  ٥.٣ var44  نبود درآمد پايدار شهرداري  ٨/٧ var21  درخصوص آراي جريمه

حجم بالاي ساخت و سازهاي شهري 
اطلاع رساني شهروندان و آگاهي رساني بر تاثيرات   ٧/٧ var22  و فقدان نظارت كافي

  ٤.٥ var45  تخلفات ساختماني

سودجويي انبوه سازان ساختمان و 
  ٢/٧ var46  قاطعيت مجريان در برخورد با تخلفات ساختماني  ٧/٧ var23  مسكن
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  شناسايي عوامل كليدي موثر در عملكرد ماده صد -٢-٥
همانطور كه در روش تحقيق بيان شد از روش تـأثير متقـاطع متغيرهـا بـراي شناسـايي عوامـل 

در  ٩براي اين منظـور از نـرم افـزار ميـك مـكي استفاده شد. بر تخلفات ساختمانكليدي تأثيرگذار 
 گرفته اسـت. ابعـاد مـاتريس استخراج عوامل اصلي تأثيرگذار بر تخلفات ساختماني مورد تحليل قرار

دهـد عوامـل نشـان مـيدرصـد اسـت كـه  ٨/٤٦ر شدگي ماتريس تنظيم شده است. درجه پ٤٦*٤٦
زيـابي در ايـن رابطـه قابـل ار ١١٧٠اند. از مجموع اشتهاي بر روي هم گذانتخاب شده تأثير پراكنده

ل بـر همـديگر تـأثير ، عددشان صفر بوده است كه به ايـن معنـي اسـت عوامـرابطه ١٣٣٠ماتريس، 
رابطه، عددشان يك بوده است بدين معنـي كـه تـاثير  ٢١٥اند. از همديگر تأثير نپذيرفته نگذاشته يا

بوده است بـدين معنـي كـه رابـط تـاثير گـذار  ٢، عددشان رابطه ٤٠٢اند، كمي نسبت به هم داشته
هـاي كليـدي بوده است، بدين معني كه روابـط عامـل ٣رابطه، عددشان  ٢٠٩نسيتا قوي داشته اند، 

 ٣٤٤انـد. در نهايـت نيـز بسيار زياد بوده است و از تأثيرگذاري و تأثير پذيري زيادي برخـوردار بـوده
  ها بوده است.ان دهنده روابط پتاسيلي و غير مستقيم عاملبوده است كه نش Pرابطه، عددشان 

  
  هاي ماتريس و تأثيرات متقاطع).تحليل اوليه داده٧جدول(

  )١٣٩٧ذ:مطالعات پژوهش،(مأخ

  
تـوان در: متغيرهـاي تحليل صفحه پراكندگي متغيرهاي تأثير گذار در تخلفات ساختماني را مـي

متغيرهاي ريسـك و متغيرهـاي هـدف)، متغيرهـاي يا تأثيرگذار، متغيرهاي دووجهي ( تعيين كننده
د. در مجموع متغيرها تأثيرپذير يا نتيجه سيستم و متغيرهاي مستقل، متغيرهاي تنظيمي خلاصه كر

داراي دو نوع تأثير هستند: تأثير مستقيم و تأثير غير مستقيم كه بـه ترتيـب بررسـي خواهنـد شـد. 
شود، همچنان كه در تحليل صفحه پراكندگي متغيرها به صورت مستقيم و غير مستقيم مشاهده مي

                                           
9 MIC MAC 

 مقدار شاخص

  ٤٦ ابعاد ماتريس

 ٢ تعداد تكرار

 ١١٣٢ تعداد صفر

 ١٩١ تعداد يك

 ٣٢٣ تعداد دو

 ١٦٩ تعداد سه

 ٣٠١ Pتعداد 

 ٩٨٤ جمع

 %٤٦,٥٠ درجه پرشدگي
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متغيرهاي مستقل نام عنوان ها در ضلع جنوب غربي نقشه پراكندگي قرار گرفته اند كه به اكثر متغير
باشـد. مهمتـرين ، ميزان تأثير پذيري و تأثيرگذاري اين متغيرها، مستقل از سيستم ميشوندبرده مي

متغيرها كه به عنوان متغيرهاي تعيين كننـده يـا تأثيرگـذار هسـتند در ضـلع شـمال غربـي نقشـه 
هستند. متغيرهـاي ديگـر كـه نسـبتاً ها بر كل سيستم تأثيرگذار اين متغيراند، ندگي قرار گرفتهپراك

اند و اهميت زيادي دارند، متغيرهاي تنظيمي هستند كه در قسمت مركز نقشه پراكندگي قرار گرفته
پتانسيل تبديل به متغيرهاي تعيين كننده را دارند. متغيرهاي تـأثير پـذير و دوجهـي نيـز در شـرق 

و تـأثير ه طور كلي متغيرهـاي تعيـين كننـده ب اند و بر سيستم تأثير زيادي ندارند.نقشه قرار گرفته
  درصد مشترك هستند. ٨٥متغير هستند كه  ١٥گذار به صورت مستقيم و غير مستقيم حدوداً 

  

  
  ). نقشه پراكندگي تأثير مستقيم متغيرهاي مستقل٣شكل(      مستقيم متغيرهاي مستقل ). نقشه پراكندگي تأثير غير ٢شكل(
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  ستقيم  و غير مستقيم بين متغيرها(تأثيرات بسيار ضعيف تا بسيار قوي)). نقشه روابط م٤شكل(

  
) آورده شده است ميزان تأثير گذاري و تـأثير پـذيري مسـتقيم و غيـر ٨همچنان كه در جدول (

اطلـاع دهد كه عامل كمبود و ابهام در قوانين و مقررات ساخت و سـازها و ها نشان ميمستقيم عامل
خلـا مـديريت مجـزا در چـارت  ،ساني بـر تـاثيرات تخلفـات سـاختمانيهي ررساني شهروندان و آگا

هاي روز بيشترين تـأثير رابـر ور ساخت و ساز و عدم تطبيق قوانين با نيازسازماني شهرداريها براي ام
قابـل مشـاهده   ٨هـاي ديگـر در جـدول هاي شاخصساختار تخلفات ساختماني داشت است و رتبه

  است.
 غير مستقيم متغيرها از يكديگر تأثير پذيري مستقيم و.تاثيرات و )٨جدول(

  متغير رتبه
 تأثيرگذاري

  مستقيم
  متغير

تأثير 
پذيري 
 مستقيم

 متغير
گذاري تاثير 

  غير مستقيم
  متغير

تأثيرپذيري 
  غيرمستقيم

١  Var26 ٥٥٢ Var4 ٥٤٠  Var26 ٦٥٦ Var4 ٦١٩ 

2 Var45  ٥٢٨ Var8 ٤٥٥  Var35 ٥٨٥ Var8 ٤٧٣ 

3 Var35 ٤٦٨ Var23 ٣٧٦  Var40 ٥٠٤ Var23 ٤٠٠  
4 Var7 ٤٠٧ Var9 ٣٢١  Var7  ٤٨١ Var41 ٣٨٩ 

5 Var40 ٣٧٦ Var41 ٣١٥  Var33 ٣٩٤ Var39 ٣٨٧ 

6 Var25 ٣٥٢ Var5 ٢٦٧  Var39 ٣٧٢ Var9 ٣٥٤ 

7 Var33  ٣٢٨ Var19 ٢٥٥  Var9 ٣٥٢ var46 ٣٣٠ 

8 Var9 ٣٠٣ Var33 ٢٤٩  Var25 ٣٥١ Var19 ٢٩٠ 

9 Var17 ٢٩١ Var25 ٢٤٣  Var6 ٣٤٢ Var18 ٢١٩ 

10 Var32 ٢٩١ Var18 ٢٠٠  Var32 ٣٠٥ Var5 ٢١٦ 

11 Var6 ٢٨٥ Var28 ٢٠٠  Var36 ٢٩٠ var33 ٢١٣ 

12 Var10  ٢٧٩ Var17 ١٨٨  Var17 ٢٨١ Var25 ١٨٨ 
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  متغير رتبه
 تأثيرگذاري

  مستقيم
  متغير

تأثير 
پذيري 
 مستقيم

 متغير
گذاري تاثير 

  غير مستقيم
  متغير

تأثيرپذيري 
  غيرمستقيم

13 Var29  ٢٧٣ Var31 ١٧٦  Var10 ٢٧٥ Var17  ١٨٤ 

14 Var36  ٢٧٣ Var45 ١٧٦  Var2 ٢٢٠ Var14 ١٧٨ 

15 Var27  ٢٤٩ Var32 ١٦٤  Var5 ٢٠٩ Var10 ١٧٤ 

16 Var39  ٢٤٩ Var15 ١٦٤  Var27 ٢٠٧ Var15 ١٧٢ 

17 Var19  ٢٢٤ Var27 ١٥٧  Var29 ٢٠٢ var45 ١٦٥ 

18 Var42  ٢١٨ Var26 ١٥١  Var22 ١٩٧ Var27 ١٦٣ 

19 Var28  ٢٠٦ Var24 ١٥١  Var12 ١٨٣ Var31 ١٦٣ 

20 Var2  ٢٠٠ Var16 ١٥١  Var28 ١٧٩ Var3 ١٦٠ 

21 Var12  ٢٠٠ Var14 ١٤٥  Var19 ١٧٧ Var12 ١٥٨ 

22 Var22  ٢٠٠ Var20 ١٤٥  Var42 ١٧٠ Var16 ١٥٧ 

24 Var41  ٢٠٠ Var12 ١٣٩  Var3 ١٦٠ Var6 ١٥٥ 

25 Var5  ٢٠٠ Var10 ١٣٣  Var44 ١٥٧ Var24 ١٥١ 

26 Var8  ١٩٤ Var7 ١٢٧  Var1 ١٤٢ Var26 ١٢٧ 

27 Var23  ١٦٤ Var37 ١٢٧  Var20 ١٤١ Var32 ١١٧ 

28 Var18  ١٦٤ Var21 ١٢١  Var13 ١٣٤ Var22 ١١٦ 

29 Var20  ١٥٧ Var42 ١١٥  Var37 ١٢٦ Var21 ١١٢ 

30 Var37  ١٥٧ Var3 ١٠٩  Var18 ١٢٥ Var7 ١٠٩ 

31 Var11  ١٥١ Var13 ١٠٩  Var41 ١٢١ Var20  ٩٥ 

32 Var3  ١٤٥ Var43 ١٠٣  Var11 ١١٧ Var11 ٩٣ 

33 Var13  ١٣٣ Var11 ١٠٣  Var31 ١١٧ Var38 ٩١ 

34 Var31  ١٢٧ Var39 ٩٧  Var3 ١١١ Var13 ٨٨ 

35 Var1  ١٢٧ Var2 ٩٧  Var8 ١٠٧ Var2 ٨٧ 

36 Var46  ١٢١ Var36 ٩١  Var43 ١٠٣ Var39 ٧٤ 

38 Var14  ١٢١ Var6 ٩١  Var23 ١٠٠ Var36  ٦٨ 

39 Var21  ١٠٩ Var1 ٧٨  var46 ٨٧ Var42 ٦٧ 

40 Var16  ١٠٩ Var22 ٧٨  Var16 ٧٥ Var43 ٦٣ 

41 Var43  ١٠٩ Var40 ٧٢  Var21 ٧٤ Var29 ٥٦ 

43 Var15 ١٠٣ Var29 ٧٢  Var14 ٧٣ Var34 ٤٨ 

44 Var34  ١٠٣ Var30 ٧٢  Var15 ٥٦ Var40 ٤٧ 

45 Var44 ٨٥ Var34 ٦٦  Var34 ٤٣ Var37  ٤٦ 

46 Var30  ٧٨ Var37 ٤٨  Var38 ٤١ Var30 ٣٥ 

47 Var24  ٧٨ Var35 ٢٤  Var30 ٣٧ Var1 ٣٤ 

48 Var38  ٦٠ Var46 ١٩  Var24 ٢١ Var35 ٢٢ 

50 Var4  ٦٠ Var38 ١٥  Var4 ١٠ Var44 ٢٠ 

  )١٣٩٧(مأخذ:مطالعات پژوهش،

  
  شناسايي عوامل كليدي موثر بر تخلفات ساختماني - ٣-٥

عامل بررسي شده در اين تحقيق، چند عامل اصلي به عنوان عوامل كليدي موثر بر  ٤٦از ميان
سازها بيشترين تأثير را  و ساخت رراتمق و قوانين در ابهام و باشد. كمبودتخلفات ساختماني مي
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 در مجزا مديريت يك و خلات ساختماني داشته است، همچنين عدم اگاهي سازي از تأثيرات تخلفا
ن اند. نكته قابل توجه ايشهرداريها به عنوان موثرترين عوامل كليدي انتخاب شده سازماني چارت

آن در عوامل كليدي تأثير گذار غير عامل  ١٣گذار مستقيم عامل كليدي تأثير ١٤است كه از 
اند و فقط دو متغير فقدان مديريت واحد توسعه شهري در ميان عوامل مستقيم نيز تكرار شده

كليدي تأثير گذار مستقيم و متغير تنوع قوانين و ضوابط حاكم بر ساخت و ساز شهري در ميان 
مجموع عوامل كليدي موثر در  عوامل كليدي تكرار نشده است،كه با اضافه كردن اين دو متغير

  شود.  تخلفات ساختماني كامل مي
  

 ساختماني ). عوامل كليدي موثر بر تخلفات٩جدول(

  
  
  

 رتبه
عوامل كليدي(تأثير 

 مستقيم)
علامت 
  اختصاري

  تأثير
 گذاري

 رتبه
عوامل كليدي(تأثير 

 غير مستقيم)
علامت 
  اختصاري

تأثير 
 گذاري

1 
 در ابهام و كمبود
 تمقررا و قوانين

 سازها و ساخت
Var26 552 1 

 در ابهام و كمبود
 مقررات و قوانين

 سازها و ساخت
Var26 656 

2 
سودجويي انبوه 

سازان ساحتمان و 
 مسكن

Var23 528 2 
سودجويي انبوه سازان 

 ساحتمان و مسكن
Var23 588 

3 
 مديريت يك خلا

 چارت در مجزا
 شهرداريها سازماني

Var35 486 3 
 مجزا مديريت يك خلا

 سازماني چارت در
 شهرداريها

Var35 586 

4 
جلوگيري نكردن 
بموقع مأموران 

 شهرداري
Var4 407 4 

 قديمي وجود قوانين
 الگوهاي به توجه با

 ساز و ساخت نوين
Var40 504 

5 
 قديمي وجود قوانين

 الگوهاي به توجه با
 ساز و ساخت نوين

Var40 376 5 
جلوگيري نكردن 
بموقع مأموران 

 شهرداري
Var4 481 

6 
 ضعف يا و نبود
 و ساخت در نظارت

 سازها
Var25 352 6 

بدون اجرا ماندن 
 احكام كميسيون ماده

Var45 394 

7 
بر  يساز ياگاه

تخلفات  راتيتاث
 يساحتمان

Var45 328 7 
 ضوابط و قوانين تنوع

 و ساخت بر حاكم
 شهري سازهاي

Var39 372 

8 
نقض آرا در محاكم 

قضايي (ديوان عدالت 
 ي)ادار

Var34 303 8 
نقض آرا در محاكم 

قضايي (ديوان عدالت 
 اداري)

Var34 352 

9 
ديده نشدن اهرم 

هاي ضمانت اجرايي 
 در قوانين

Var27 291 9 
 نظارت ضعف يا و نبود
 سازها و ساخت در

Var36 351 
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 ساختماني ). عوامل كليدي موثر بر تخلفات٩جدول(

  )١٣٩٧،(مأخذ:مطالعات پژوهش

  
با اسـتفاده از نـرم افـزار ميـك مـك و روش  ته پژوهش بر مبناي تحليل ساختاريبا توجه به ياف

تاثيرا متقاطع، عوامل اصلي بروز تخلفات ساختماني در شهرهاي ايران تحت تاثير چهار عامـل اصـلي 
ي بـر روي باشد كـه بـه صـورت ديـاليتكيعني شهرداري، قوانين، نگاه درآمد زايي و آگاهي مردم مي

همديگر تأثير گذار هستند. براي كاهش تخلفات ساختماني بايد ابتدا قوانين ساخت و سـاز اصـلاح و 
ها بايد موارد گفته شده به روز شود، همچنين داراي اهرم هاي اجرايي قوي باشد، از طرفي شهرداري

از نگـاه درآمـدي بـه ) را اصلاح كنند، به ويژه درآمدهاي شـهرداري بايـد پايـدار شـود و ٥در شكل (
تخلفات ساختماني كاسته شود و همچنين نظارت بر ساخت و سازهاي شهري به موقع و با علـم روز 
باشد. در نهايت نيز بايد آگاهي مردم نسبت به قوانين ساخت و ساز و به ويژه بر تـأثيرات منفـي كـه 

  تخلفات بر توسعه پايداري شهري دارند را افزايش داد.
  
 

عوامل كليدي(تأثير  رتبه
 مستقيم)

 علامت
  اختصاري

  تأثير
 گذاري

عوامل كليدي(تأثير  رتبه
 غير مستقيم)

علامت 
  اختصاري

تأثير 
 گذاري

 و هماهنگي فقدان 10
 نگري بخشي
 و مديريت سازماني
 هاي طرح اجراي

 شهري

Var32 291 10 جريمة كردن تلقي 
 عنوان به ساختماني

 براي درآمدي منبع
 شهرداري

Var6 342 

 جريمة كردن تلقي 11
 عنوان به يساختمان

 براي درآمدي منبع
 شهرداري

Var6 285 11 و هماهنگي فقدان 
 سازماني نگري بخشي

 اجراي و مديريت
 هاطرح

Var32 305 

تغيير در منابع مالي  12
شهرداريها و حذف 

هاي يكباره كمك
 دولتي

Var3 279 12 و دانش نارسايي 
 يحوزه در معلومات

 سوي از شهري حقوق
 مجريان

Var36 290 

 واحد مديريت فقدان 13
 شهري توسعه

Var29 273 13  ديده نشدن اهرم هاي
ضمانت اجرايي در 

 قوانين

Var27 281 

 و دانش نارسايي 14
 يحوزه در معلومات
 از شهري حقوق
 مجريان سوي

Var36 273 14  تغيير در منابع مالي
شهرداريها و حذف 
يكباره كمك هاي 

 دولتي

Var3 275 
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  وامل تأثيرگذار در افزايش تخلفات ساختماني). ع٥شكل (

 
  نتيجه گيري - ٦

اين پژوهش در واكاوي تخلفات ساختماني در شـهر يـزد انجـام شـده اسـت. بـراي ايـن منظـور 
) مورد بررسي و تحليل قرار گرفته اسـت. ١٣٩١-١٣٩٥سال( ٥تخلفات ساختماني شهر يزد در طول 

برابـر  ٥حدود  ١٣٩٥به  ١٣٩١ني در شهر يزد از سال دهد كه ميزان تخلفات ساختمانتايج نشان مي
) و ١٣٩٤مورد رسيده است كه با نتايج محمـدي و همكـاران( ٧٢٧٤به  ١٣٦٦بيشتر شده است و از 

) مطابقت دارد. اين افزايش تخلفات بيان كننده عدم كنترل تخلفات ١٣٩١بهمني منفرد و همكاران(
ترين تخلفات ساختماني در كاربري مسكوني با مقـدار باشد. همچنين بيشساختماني در شهر يزد مي

درصـد بيشـترين تخلفـات  ٢١درصد اتفاق افتاده اسـت و در مرتبـه بعـدي كـاربري تجـاري بـا  ٧٥
) مطابقت ١٣٩٤و محمدي و همكاران() ١٣٩٣ا نتايج پژوهان و همكاران(اند كه بساختماني را داشته

درصد تخلفات ساختماني در منطقـه  ٤٧در شهر يزد  دارد. از لحاظ توزيع فضايي تخلفات ساختماني
باشد. شهر يزد اتفاق افتاده است كه نشان دهنده ساخت وساز بيشتر در اين منطقه از شهر يزد مي ٣

نحوه اگاهي مسئولين شهري از تخلفات ساختماني بيشتر در زمان اجرائيات بوده اسـت و شـهرداري 
تواند در اين مرحله از بـروز تخلفـات جلـوگيري كنـد. د، مياگر نگاه درآمدي به تخلفات نداشته باش

شود. نحوه همچنين در موقع گرفتن گواهي عدم خلاف، شهرداري از بروز تخلفات ساختماني آگاه مي
درصـد مـوارد از  ٨٠برخورد شهرداري با تخلفات ساختماني بيشتر به صورت جريمه بوده است و در 

نشان دهنده نگاه درآمدي شهرداري بـه تخلفـات سـاختماني مـي ابزار جريمه استفاده كرده است و 
سال  ٥تواند در توسعه شهر پايدار موفق عمل كند، هرچند قلع بناء در باشد كه چنين ديدگاهي نمي

مورد تحقيق افزايش يافته است ولي درصد آن نسـبت بـه سـاير راهكارهـاي جلـوگيري از تخلفـات 
بـروز  اكتشاف مهمترين عوامل كليـدي در  ن تحقيق در راستايباشد. فاز دوم ايساختماني كمتر مي
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تخلفات ساختماني در شهر يزد بود، ابتدا با استفاده از روش دلفي مهمترين عوامل مرتبط با تخلفات 
هاي متخصص در اين حوزه استخراج شد، در مرحلـه بعـدي بـا ساختماني با نظرسنجي از كارشناس

هاي كليدي تـأثير (ميك مك و روش تأثير متقاطع) مهمترين عامل وهياستفاده از نرم افزار آينده پژ
هاي كليدي دهد كه عاملگذار بر بروز تخلفات ساختماني در شهر يزد انتخاب شدند، نتايج نشان مي

مهم و اصلي خلاصه مي شوند، كه شامل شهرداري، قوانين ساخت و ساز با آگاهي مردم و  عامل ٤در 
باشد كه به صورت ديـالكتيكي بـر مي اري و نگاه سودجويي از طرف افرادشهردنگاه درآمدي از طرف 

) ١٣٨٥)، شعباني(١٣٨٥بروز تخلفات ساختماني تأثير گذار هستندكه با نتايج ظاهري و پورمحمدي(
  .) مطابت دارد١٣٩٧جوري و همكاران() و كمانرودي ك١٣٩١، سر خيلي و همكاران(
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  أخذمنابع و م
، تخلفات ساختماني و نحوه رسيدگي به آن در حقوق ايران) ١٣٨١. ابراهيمي، جهانبخش؛(١

 نشر موج.

مطالعه ( بررسي آثار كالبدي تخلفات ساختماني در شهرها) ١٣٧٢. بهشتي روي، مجيد (٢
، پايان نامه كارشناسي ارشد، دانشكده هنرهاي زيبا، گروه شهرسازي دانشگاه موردي: تهران)

 ن.تهرا

) بررسي تأثيرات كميسيون ماده صد شهرداري در كنترل ١٣٩١( . بهمني منفرد، هادي و كلانتري٣
  ، مشهد .چهارمين كنفرانس برنامه ريزي و مديريت شهريتخلفات ساختماني، 

) نقش و اهميت زمين در طرح هاي توسعه ١٣٨١( . پور محمدي، محمد رضا؛ خليل نژآد، احمد٤
(نمونه موردي:شهر تبريز) نشريه دانشگده  يدگي به تخلفات ساختمانيشهري و سازوكارهاي رس

 .٣٢-٩علوم انساني و اجتماعي دانشگاه تبريز، ش، صص:

، ماهنامه شهرداري ها) شهرسازي مشاركتي: محله مسلم بن عقيل،١٣٨١( . ذكايي، مرجان٥
 .٥٤- ٤٨،صص:٣٩شماره 

فصلنامه اطلاعات از رانت زمين شهري، اي ي تازه) معرفي گونه١٣٨٢. رئيس دانا، فريبرز(٦
  .١٠٩- ١١٤، صص: ٢،شمارهسياسي اقتصادي

) تحليل فضايي عوامل كمي و كيفي موثر بر ١٣٨٦. زنگي آبادي، علي؛ رخشاني نسب، حميد رضا(٧
 .٦٥- ٤٧،صص:١٥و١٤،ش نشريه انجمن جغرافيايي ايرانساخت و سازهاي شهري در ايران، 

) تحليلي بر نقش تخلفات ساختماني در ناكامي طرح ١٣٩٦ريم(. سالاري، محمد؛صفوي سهي، م٨
 .٢٠-٥،صص:٥١، سال چهاردهم، شمارهمجله باغ نظرهاي توسعه شهري كلانشهر تهران، 

) تحليلي بر نقش تخلفات ساختماني ١٣٩٦. سر خيلي، الناز؛ سالاري؛ محمد؛ صفوي سهي، مريم(٩
 .٢٠- ٥١،٥، سال چهاردهم، شماره مجله باغ نظرهاي توسعه شهري كلانشهر تهران، در ناكامي طرح

آسيب شناسي درآمدهاي حاصل از تخلفات  )،١٣٨٩(سرخيلي، الناز، رفيعيان، مجتبي . ١٠
 .، تهرانت همايش ماليه شهرداريلامجموعه مقساختماني در شهرداري تهران، 

هد: آذربرزين ، مش١٠٠موارد قانوني تخلفات ساختماني كميسون ماده ) ١٣٨٥. سروي،جواد (١١
  با همكاري شهرداري مشهد.

راهنماي شهرداريها، كاربري زمين شهري(جلد  - كتاب سبز )، ١٣٧٨. سعيد نيا، احمد (١٢
 چاپ اول، تهران.وزارت كشور،  - برنامه ريزي شهري ، مركز مطالعات ودوم)

در  ) تدوين ضوابط و مقررات ساخت و ساز١٣٨٩ساسان؛ محمدي ،مريم( . صالحي ميلاني،١٣
-٩٧، صص:٣،شفصلنامه دانشگاه هنر(مطالعه موردي: محله باغ شاطر تهران)،  ايمناطق كوهپايه

١١٦. 
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) موانع اجرايي ضوابط شهرسازي و ارائه ١٣٨٥. ظاهري، محمد و محمد رضا پورمحمدي(١٤
(مطالعه موردي: كلانشهر تبريز)،  راهكارهاي مناسب در جهت جلوگيري از تخلفات ساختماني

 .٢١٦-١٩٥،صص:٢٤،شدانشكده علوم انساني و اجتماعي دانشگاه تبريز نشريه

  تهران. ، انتشارات آگاه،درباره مسائل شهرسازي در ايران امروز) ١٣٨٧( . غمامي، مجيد١٥
، انتشارات دانشگاه تهران، اي بر شهرسازي ايرانمقدمه) ١٣٨٤. كامروا، سيد محمد علي(١٦

  تهران.
كالبدي در مناطق -) تخلفات ساختماني و تغييرات فضايي١٣٩٣(. كمانرودي كجوري، موسي١٧

  .٧٦-٢،٦٥، سال اول،شماره پياپينشريه تحليل فضايي مخاطرات محيطيكلانشهر تهران، 
) رانت زمين و ميكن و وقوع تخلفات ١٣٩٧. كمانرودي كجوري، موسي؛ حسيني فرشته(١٨

  ٣٣٧- ٣١٧، ص ٢، شماره٥٠وره،دپژوهش هاي جغرافياي انسانيساختماني در شهر سنندج، 
) تحليل ١٣٩٥( . محمد اجزاء شكوهي؛ صمدي ،رضا؛ گودرزي، نصرالله، گودرزي؛ قنبري، محمد١٩

(مطالعه  و بررسي علل تخلفات ساختماني دركلانشهرها با تأكيد بر قوانين و ضوابط شهرسازي
 ٣سال،مجله جغرافيا و توسعه فضاي شهريشهرداري مشهد)،  ٩و  ٣موردي: مناطق 
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در رواج تخلفات  ١٠٠) نقش آراي كمسيون ماده ١٣٨٨. مختاري آيت الله، آزاد سيده مريم(٢٠
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  .١٢٦-١١٣، ٣، شماره٢، دوره پايدار

ها، ) مديريت مالي شهر، توليد رانت؛ گرانيگاه نظام درآمدي شهرداري١٣٨٢. يزداني، فردين(٢٢
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