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Abstract  

In the principles of urban management, construction violations are like a disease in the body and soul of the 

city. Therefore, its factors and causes must be identified, and without identifying them, no prescription for treating 

the disease will be logical and effective. Among the constructions that have been carried out in the city, there are 

cases that have been built illegally and unprincipled, contrary to the regulations of the engineering system and 

urban planning laws. In this regard, the Article 100 Commission of the Municipal Law is a special and quasi-

judicial institution. It was formed along with other municipal commissions to have adequate supervision over 

constructions. (Hashemi and Malikan, 2025) In this study, an attempt has been made to examine the role of the 

votes of the Article 100 Commission of Chabahar Municipality in controlling and preventing unauthorized and 

unlicensed constructions. The results of the study, examining construction violations over a five-year period (2020-

2024), showed that 433 cases were filed with the Municipality's Article 100 Commission. Also, in 2022, the most 

construction violations occurred in Chabahar city, and since then there has been a decreasing trend 
. 
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در شهر چابهار  یبر کاهش تخلفات ساختمان یشهردار ۱۰۰ماده  ونیسیکم یآرا ریتأث

 ( ۱۴۰۳ - ۱۳۹۹های )سال
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 1404 ید 01: نیانتشار آنلا؛ تاریخ 1404مهر  18: رشیپذ؛ تاریخ 1404مهر  06ی: بازنگر؛ تاریخ 1404 یورشهر 16: افتیدرتاریخ 

 

 هچکید
 یهاعوامل و علت دی. پس باباشدیدر جسم و جان شهر م یماریب کیساز مانند وتخلف در ساخت ،یشهر تیریدر اصول مد

 نیو کارساز نخواهد بود. در ب یمنطق یماریدر جهت درمان ب یزیتجو چگونهیآن ه ییآن شناخته شود و بدون شناسا
 یشهرساز نیو قوان ینظام مهندس یهانامهنیبا آئ ریشود که مغایم دهید یکه در شهر صورت گرفته موارد یسازهاوساخت

 ییقضاخاص و شبه نهاد کی یقانون شهردار 100ماده  ونیسیراستا کم نیاند در همساخته شده یاصولریو غ مجازریبصورت غ
 ،کانیمل و یداشته باشند. )هاشم سازهاورا بر ساخت یشکل گرفته تا نظارت کاف هایشهردار یهاونیسیکم ری. در کنار ساباشدیم

 یهاوسازاز ساخت یریچابهار در کنترل و جلوگ یماده صد شهردار ونیسیکم یشده است نقش آرا ی( دراین پژوهش سع1404
( تعداد 1403-1399پنج ساله ) یوساز در بازه زمانتخلفات ساخت یپژوهش با بررس جیشود. نتا یو بدون پروانه بررس رمجازیغ

در شهر  یتخلفات ساختمان نیشتریب1401ر سال د نیشده است همچن لیتشک یشهردار 100ماده ونیسیپرونده درکم 433
 داشته است. یاتفاق افتاده است و از آن سال به بعد روند کاهش چابهار
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 مقدمه -۱
 عیرشد سر برخوردار باو مهاجرت از روستاها و مناطق کم تیجمع شیاست. افزا در شهر، خانه و کاشانه یزندگ ازین نیاول

 نیعنوان اولبه هایشهردار شودیتراکم( باعث رشد آن م شی)افزا یو عمود یدارد و به دو صورت افق میشهرها تناسب مستق

از  یکی( 1404، افشون و باصری)در رشد شهر مواجه خواهند شد.  یادیمشکلات ز با نیسنگ فیبا وظا یشهر تیریمد یمتول

 توانیم کندیشهر وارد م کرهیبر پ یادیز اریبس یکه اثرات منف باشدیم مجازریو غ یاصولریغ یسازهاوشهرها، ساخت یهاچالش

ساز با وساخت یحداقل مساحت لازم برا ن،یو ناکارآمد بودن قوان یمی( را قدی)تخلفات ساختمان رمجازیغ یسازهاوساخت لیدلا

 یبرا یکاف نیمحدود بودن زم ،یمردان در ساخت مسکن ملمناسب دولت یزیر(، عدم برنامهمتی)مسکن ارزان ق یتوان اقتصاد

 نیمقرارت و قوان تیعدم رعا نیو تورم نامبرد. بنابرا ریاخ یهادر سال نیاز حد زم شیب متیق شیساز در شهرها، افزاوساخت

و سبب  شودیمالکان )سازندگان( تخلف محسوب م یاز سو ینما و بهداشت ،یمنیا ،یفناز لحاظ اصول یلیبه هر دل یشهرساز

 ییاز جمله نهادها 100ماده  ونیسی( کم1402،میرزائی) شودیم یشهردار 100ماده  نویسیپرونده و ارجاع آن به کم لیتشک

در خصوص ساختمان  ی( به اختلافات مردم و شهردار100در همان محل )واحد ماده  یپرونده در شهردار لیاست پس از تشک

و در دو  دینمایم یریگ میو تصم یدگیرس ،یو محدوده شهر میبدون مجوز و تخلفات مرتبط در حر یو اقدامات عمران یساز

 ،یادارعدالتوانید نیهمچن کندیم تیهر شهر فعال یو داخل شهردار هیقضائنظر خارج از بدنه قوه دی( و تجدی)بدو ییسطح ابتدا

 100ماده  ونیسیکم یاز آرا یخواهبه فرجام یدگی، تنها مرجع رس1390مصوب  یدادرسنیو آئ لاتیقانون تشک 10طبق ماده 

در  یسازش با متخلف را ندارد هر چند موضوع تخلف ساختمان اریاخت ی( شهردار1400 ،محمدیو  قانعاست. ) یقانون شهردار

 ونیسیامکان وجود دارد کم نیا دینماعمل  یاقهیخلاف قانون و سل تواندینم ینشده باشد ول ایمطرح شده  100 هماد ونیسیکم

استفاده  100ماده  نیگزیجا 99و  55 یمتخلف، از مواد قانون یو در حدود مقررات و با توجه به تقاضا دیماده صد را اجرا ننما

 یسازهاوو ساخت یعمران یهاموجود در پروژه یهانامهنیبه مقررات و آئ ییاعتنایب زعبارتند ا یتخلفات ساختمان نیگردد بنابرا

 ،یفرهنگ طیدر مح یامر سبب بروز مشکلات نیوجود دارد و ا عیو حجم وس ادیبه تعداد ز یسازساختمان نیو دور زدن قوان یشهر

د، طرح عنوان آزا یهاقرار گرفتن در کنار آب لی( شهر چابهار به دل1403 ،. )مجدرادشودیو منظر شهر م یاقتصاد ،یاجتماع

و فولاد( و احداث  یمی)پتروش یرانیمطرح ا یهاکلان توسط شرکت یهایگذارهیمردان، سرماتوسط دولت یاقتصاد تختیپا

 یاجتماع یهایژگبا وی یشهر یهانامناسب بودن المان لیشهر به دل نی. اباشدیسرعت در حال توسعه م)راه آهن( بهیلیخطوط ر

 یسازهاوبر ساخت ینظارت قوعدم نیاز مناطق با مهاجرپذیر بودن این شهر و همچن یشهر، چهره ناهمگون برخ یو اقتصاد

این است  ی. هدف اصلردیگیقرار م یمستعد تخلفات ساختمان شتریب ریاخ یهااحتمالاْ در سال نیو به روز نبودن قوان یساختمان

وساز به ساخت نفعانیبازدارنده باشد و تا چه حد مردم و ذ یرد تخلفات ساختماندر مو تواندیچه مقدار م اماده صد ت ونیسیکم

 جیخود عامل ترو ونیسییا اینکه این کم کنندینگاه م یعنوان یک عامل بازدارنده در ارتکاب تخلف ساختمانبه ونیسیاین کم

 ادامه بحث خواهد شد. ر. این مسئله ایست که دباشدیم رمجازیوساز غساخت

 

 طرح مسئله -2
 باشدیم یشهر یهادر ساختمان یرقانونیساز غواز ساخت یریراهبردها، جلوگ نیاز مهمتر یکی یساز شهروساخت تیریمد

قانون  تیسبب ضعف در رعا یقانون یهاخلاء جادیآن از گذشته تا حال بوده است ا یزیرو برنامه یشهر تیریکه مورد توجه مد

خواهد شد  یاریوجود آمدن مشکلات بسباعث به یشهر یسازهاوساخت نیقوان تیارععدم نیهمچن یو مهندس یفنو اصول

( ی)تخلفات ساختمان یرقانونیغ یسازهاواز ساخت یریجلوگ یبرا یشهردار 100ماده  ونیسینهاد کم( 1404 ،هاشمی و ملکیان.)

 رمجاز،یغ یسازهاواز ساخت تواندیم ینهاد شهردار نیکه ا .باشدیم ییقضاو شبه ژهیو یهاشده و از جمله ارگان سیتأس

 یهانیکه در زم یها( چه ساختماننیمخالف مفاد پروانه توسط پرسنل مربوطه خود )مامور ایبدون مجوز  یهاساختمان

ماده صد  ونیسیکم نیو تدو بیتصو یاصل لی. دلادینما یریده باشد جلوگواقع ش رمحصوریغ ای( یواریشده )چهارد یکشوارید

به روش الزام به گرفتن مجوز ساخت )نقشه پروانه( توسط  یشـهر یسازهاوبر ساخت شتریکنترل و نظارت ب یقـانون شهردار

 یریباعث جلوگ ستیبایم100 هماد ونیسیمصوبات کم (1404. )کمالان، باشدیقبل از هرگونه اقدام م ،یاملاک و اراض نیمالک
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که مجوز  یو حقوق یقیها شود افراد حقپروانه صادره سازندگان ساختمان یبـا بندها ریمغا ایساز بدون مجوز وساخت اتیاز عمل

شده است. اما  بیصوت یهاطرح یو اجرا یمسائل بهداشت ،یشهرساز نیقوان ،یفناصول تیملزم به رعا گرددیبنام آنها صادر م

 ونیسیکم نیاست و احکام صادره ا شیهر ساله رو به افزا یسال گذشته، تخلفات ساختمان ستیب یانجام شده، ط قاتیتحق بقط

 یمجلس شورا یهاداشته باشد. )مرکز پژوهش یشکل مؤثر یدر بروز تخلفات ساختمان یریعنوان عامل جلوگنتوانسته به

با  نیقوان یمبهم و دوگانه، عدم سازگار نیساز، وجود قوانوساخت عیسررشد  توان،یآن را م لیدلا تی( اهم1402،یاسلام

مناسب  ی(، نبود ابزارهایابدون سند )قولنامه یهانیزم یفیپرسنل مربوطه در کنترل و نظارت، بلاتکل یکوتاه ها،تیواقع

منبع درآمد  کیعنوان به ینقد مهیجر یماده صد به آرا ونیسیبه کم هایشهردار هیکل دگاهید نیو همچن یشهر نیدرکنترل زم

 (1402 ،صادقیدانست. )

 

 اهداف -۳
چابهار در محدودکردن تخلفات  یماده صد شهردار ونیسیصادره کم یآرا یاین پژوهش بررس یاز اهداف مهم وکاربرد

 یابیدر این پژوهش با ارز نی. همچنباشدیدر این شهر م ینوع و نحوه تخلفات ساختمان ییو شناسا یابیارز نیوساز و همچنساخت

 .شودیم یبررس1403-1399 یقاتیماده صد در دوره تحق ونیسیکمو احکام صادره در  یتخلفات ساختمان یفراوان

 

 سئوالات پژوهش  -۴
 بوده است؟ یدر کنترل تخلفات ساختمان یاعامل بازدارنده یقانون شهردار 100ماده  ونیسیکم ماتیتصم ایآ (1

 وجود دارد؟ یارابطه یتخلفات ساختمان جیبا ترو یقانون شهردار 100ماده  ونیسیصدور احکام کم نیشتریب انیم ایآ (2

 گردد؟یم یتخلفات ساختمان یگساز باعث گستردهوساخت یبرا یکاف نیتورم و نبود زم ایآ (3

 

 پژوهش  اتیفرض -5
 .شودیمطرح م لیذ یشنهادیپ هیجواب ،به سئوالات پژوهش باتوجه

نداشته  یانقش بازدارنده یدرکنترل تخلفات ساختمان مه،یآراء جر نیشتریبا ب یشهردار 100ماده  ونیسیرسدکمینظر مبه ✓

 است.

 وجود دارد. یرواج تخلفات ساختمان ایبا کنترل  ینقد مهیجر ینوع آرا نیشتریب انیم یارابطه ✓

 عنوان نمود. یتخلفات ساختمان جیساز باعث ترووساخت ینظارت مناسب برا و عدم یکاف نیتورم و نبود زم وانتیم ✓

 

 ( قیتحق خچهی)تار نهیشیپ -6
به تخلفات  یدگیدر حال حاضر تنها مرجع رس 100ماده  ونیسیمعروف به کم یقانون شهردار 100ماده  ونیسیکم

و از زمان  ردیگیآن م یهاو تبصره یقانون شهردار 100خود را از ماده  تیصلاح ونیسیکم نیدر شهرها است. ا یساختمان

منجر شده است.  زین ونیسیکم نیساله ا نیچند یلیبه تعط یکه حت دهیگرد یراتییقانون تاکنون دستخوش تغ نیا بیتصو

است که در آن  1324مصوب سال  ییمقرره جزا کی ،یاز تخلفات ساختمان یریمقرره در خصوص جلوگ ناولی( 1402 ،کامیار)

 ندی( نمایساز بر مشاعات )معابرعموموشده، اقدام به ساخت دییتا یهاو نقشه یرا که بدون مجوز ساخت شهردار یاشخاص

و  دیرس نیمجلس بیماده به تصو 95در  یقانون شهردار 1334. در سال دانستیم ینقد مهیروز حبس و جر 10تا  7مستحق 

 فهیوظ گردندیکه در شهر احداث م ییهاساختمان هیکل یقانون، صدور پروانه ساختمان برا نیا 55ماده  24بر اساس بند 

و  یقبل یننمود و همان ضمانت اجراها ینیبشیآن پ یبرا یخاص یاضمانت اجر کنیل( 1404، )کمالان .دیاعلام گرد یشهردار

 ،یشهردار یهانامهنیآئ یهااز مواد و تبصره یتعداد نیبه موجب اصلاح قوان 1345مورد قابل اعمال بود. در سال  نیدر ا یعموم

در محدوده و  یبه تخلفات ساختمان یدگیجهت رس ونیسیبار در کم نیاول یکه برا دیاضافه گرد یبه قانون شهردار 100ماده 

تبصره  نیچند 1358و  1356، 1352 یبه وجود آمد. در سال ها 100ماده  ونیسیکم بیترت نی. بددیگرد ینیبشیشهر پ میحر
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رخ  سسونیکم نیا اتیکه در طول ح یاتفاق نیمهمتر دیدر آن صورت گرفت. شا یافزوده شد و اصلاحات یشهردار 100به ماده 

 100ماده  ونیسیصادره از کم ینگهبان، آرا یشورا ریدب هیبه موجب نظر 1362ساله آن باشد. در سال  نیچند یلیداده تعط

 یهاو از آن پس پرونده دیمتوقف گرد ونیسیکم نیدر ا یبه تخلفات ساختمان یدگیاعلام شد و به دنبال آن رس یرشرعیغ

 یساختمان به تخلفات یدگیکار رس یحکومت راتیتعز ونیسیکم 1367. در سال دیگردیارسال م یبه دادگستر یتخلفات ساختمان

تهران  یشهردار 1367در سال  تی. در نهادیصد گرد ماده ونیسیکم یلیامر باعث تعط نیبه عهده گرفت که ا هایرا در شهردار

حس  100ماده  ونیسیکه به واسطه نبود کم یو خلائ یبه تخلفات ساختمان یدگیرس نهیآمده در زم شیبه واسطه مشکلات پ

مجدداً  1367از اواخر سال  ونیسیکم نیا بیترت نیشد و بد یماده صد قانون شهردار ونیسیدوباره کم تیخواستار فعال شد،یم

 یدیخورش یهجر 1345ماده صد از سال  ونیسیکم نیخود ادامه داده است. همچن اتینمود و همچنان به ح تیشروع به فعال

 100ماده  ونیسیکم یرواج تخلفات ساختمان ای یدر مورد نقش بازدارندگ یدایز قاتیو تحق دیگرد اقالح هایبه قانون شهردار

 توانیمنتشر شده که م یادیز یهاکتاب یشهرساز نیها و مباحث قوان( لذا در مورد پژوهش1402، میرزائیانجام شده است. )

( 1400 ،یقانع و محمد) یقانون شهردار 100ماده  ونیسیکم یدادرسنیی(، آ1404، )کمالان یقانون شهردار100ماده  ییآشنا

 -،اری)کام یشهرساز و ی(، حقوق شهر1402، صادقی) رانیا یو عملکرد آن در نظام حقوق یماده صد قانون شهردار ونیسیکم

 ونیسیصادره کم یآرا ریکه با عنوان )تاث رادمجد یهااز مقاله توانیمقالات منتشر شده م انیدر م نی(، اشاره کرد. همچن1402

 یراهکارها هیو ارا یضوابط شهرساز ییکه با عنوان )موانع اجرا سالاری( و هیاروم یدر شهردار یبر تخلفات ساختمان 100ماده 

و  جیو با ارائه نتا اندداختهپر زیو تبر هیاروم یدر شهرها یبوجود آمدن تخلفات ساختمان یهاعلت یمناسب( نامبرد. که به بررس

به عنوان نقش  هاشمی و ملکیانکه  یااند. در مقالهنموده میرا ترس یمناسب یآمار یهایبررس نهیزم نیمناسب در ا یراهکارها

سازها از ابتداء وآن در ساخت یبه بررس یشهر یهاسازوآن در کنترل ساخت یو تبصرها یماده صد قانون شهردار ونیسیکم

قانون 100ماده  ونیسیقانون کم بیبه پنجاه سال )پنج دهه( از زمان تصو بیپرداخته و حاصل آن قر ونیسیکم نیا بیصوت

. در مقاله )نقش کندیدنبال م باشدیساز موفوق که همان اخذ پروانه ساخت یهدف در ماده قانون کیفقط  گذرد،یم یشهردار

 یاز تخلفات ساختمان یمورد یهانمونه یبه بررسبیگی بندرآبادی ( یتماندر رواج تخلفات ساخ 100ماده  ونیسیکم یآرا

نظر  دیتجد ونیسیدر کم ینقد مهیجر یبه آرا یبدو ونیسی( در کمبیقلع بنا )تخر یاند چگونه رأاند و مشخص نمودهپرداخته

 .دهدیم جیرا ترو یخود تخلفات ساختمان نیشده است که ا لیتبد

  

 ها داده یروش و نوع گردآور -7
و مطالعات  یپژوهش به روش اسناد نیا ازیاطلاعات مورد ن یآوراست. جمع یلیتحل - یفیدر این پژوهش، توص قیتحق روش

 یبه واحدها استفاده شده است( و با مراجعه یدانیاز مطالعات م یمتخصصان صنعت ساختمان در بخش یهادگاهی)از د یدانیم

-1399پنج ساله ) یچابهار در در بازه زمان یماده صد شهردار ونیسیمحول به کم یهاو پرونده یساختمان یهاصدور پروانه

 ( انجام گردیده است.1403

  

 یشهردار -8
 نیا تیاست. مسئول یمحل ییسازمان اجرا کی ایران . که درشودیگفته م یحقوق تیشخص یو دارا یبه بنگاه مل یشهردار

 یهانگهداشتن و حمل زباله زهیپاک ،یو بهساز ینوساز یهاعوارض افتیساز، دروساخت یاست. صدور مجوزها شهرتیرینهاد، مد

تا  کنندیم وجود دارد که تلاش 100ماده  ونیسیاز جمله کم یمختلف یهاونیسیکم هایآن است. در شهردار فیاز وظا یشهر

 لیتشک04/05/1328قانون مصوب  3در ماده های ایران( )قانون شهرداریرود.  شیپ هانامهنییطبق آ یشهردار نیقوان

 ستمیسبرای مدیریت شهری یک در حال حاضر  رانیمتاسفانه در ا است. دهیالزام گرد هایو انجمن شهرها و آباد هایشهردار

انجام  تیمسئولبه صورت موازی  زین یادیز یدولتریو غ یدولت یهاسازمان و ارگان ،یبر شهردار علاوه یعنیواحد وجود ندارد 

در اجرای مدیریت شهری به ویژه در کلان شهرها از  جدییهای این عامل سبب بوجود آمدن چالش را برعهده دارند. یامور شهر

 (1403،مجدراد)جمله تهران شده است. 
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 هایقانون شهردرا ۱۰۰ماده  ونیسیکم لیهدف از تشک -۹
. شودینم تیافراد سودجو رعا ایمردم  یاز سو نیقوان نیا یدارد؛ اما گاه یو مقررات نیقوان ا،یدن یدر تمام شهرها سازوساخت

 ون،یسیکم فهیبه آن است. وظ یدگیماده صد مسئول رس ونیسیساز، کموو مقررات مربوط به ساخت نیقوان تیرعاصورت عدمدر 

: یذات فهیسه وظ یدارا 100ماده  ونیسیکم یطورکلهب. باشدیم فروشودیخر ایاعم از احداث  یبه تخلفات ساختمان یدگیرس

 یزمان ون،یسیکم نیا فیوظا یشهردار نی. مطابق با قواندارد یبه تخلفات ساختماننسبت  ،یدگیرس -3کنترل  -2 یریشگیپ -1

مهمترین تخلفات مورد بررسی  1شکل  (رانیا یهایرساز افراد دچار تخلف شوند. )قانون شهرداوساخت نهیکه در زم شود،یآغاز م

 دهد.شهرداری را نشان می 100در کمیسیون ماده 

 

 
 [۱۴۰۳ بیگی بندرآبادی،] ۱۰۰ماده  ونیسیدر کم یدگیوساز قابل رستخلفات ساخت نیمهمتر: ۱شکل 

 

 اعضای تشکیل دهنده کمیسیون ماده صد -۱۰
 ندهیو نما یاسلام وزارت کشور، شورا ،یوزارت دادگستر ندگانیاند از: نماعبارت ونیسیکم نیدهنده ا لیتشک یاعضا

 (.رانیا یهای)قانون شهردار «شودیحاضر م انیندارد و تنها برای شرح ب یحق رأ ونیسیدر کم یشهردار ندهینما ».یشهردار

 

 ماده صد  ونیسیانواع احکام صادره در کم یبررس -۱۱
به چهار  پس از بررسی در کمیسیونانجام شده  یتخلفات ساختمانشهرداری نسبت به  100ماده  ونیسیکم درآرای صادره 

 : شودیم میدسته تقس

و  رییمانند تغ یصدور رأ یبرا یگریکه عوامل د شودیم ریپذامکان یزمان یمال مهیبه گرفتن جر یصدور رأ :ینقد مهیجر (1

در بسیاری از نمایند اما های بدوی حکم تخریب و اصلاح صادر میمعمولا کمیسیونوجود نداشته باشد.  بیتخر ایاصلاح و 

 (1400، نصیرزاده). شودیصادر م رمجازیوساز غو ابقاء ساخت مهیبه پرداخت جر یرأ تجدید نظر هایکمیسیون

ساختمان  یاز چهار برابر ارزش معاملات شتریب ایمبلغ هر مترمربع تخلف انجام شده کمتر از حداقل دو برابر و  مهیجر دینبا •

 باشد.

که الف: گزارش قلع بنا توسط کارشناس  شودیصادر م یماده صد زمان ونیسیکم یاز سو بیحکم به تخر (:بیقلع بنا )تخر (2

و  یفن یاصول شهرساز دگاهیازد -شده را پرداخت نکرده باشد. ب نییتع مهیمتخلف جر نکهیا ایو  دهیمربوطه صادر گرد

 .تخلف واقع شده باشد یبهداشت

ساخت بالکن، نصب پنجره  تخلفات مانند نیوا ندینمایملک م یظاهر رییسازندگان اقدام به تغ ایچنانچه مالک  اصلاح بنا: (3

 . باشدیم هی. متخلف الزام به اصلاح بنا مطابق با نقشه اولشودیمشاعات انجام م ایدودکش و ..... در ملک مجاور  ای

و  انی. )هاشمدهندیم یکاربر رییتغ یقانونریصورت غملک مورد نظر را به ،مالک یا مستاجرینکه  یدر موارد :یلیتعط (4

 (1404 ،انیملک

 

 

شهرداری100مهمترین تخلفات مورد بررسی در کمیسیون ماده 

تخلف 
مهندسین 

ناظر

عدم  
ااستحکام بن

تغییر 
کاربری 
ساختمان

ساخت بنا  
بدون مجوز

اضافه بنا  
تراکم  )

(اضافی

رعایت  عدم
اصول فنی و  

ساخت

تصرف 
غیرقانونی  
معابر شهر
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 وساز در شهر عوامل بوجودآمدن تخلفات ساخت -۱2
و  یتوسعه شهر یهامشکلات وابسته به نقشه ،یاسیس ،یفرهنگ ،یاجتماع ،یچون عوامل اقتصاد یمختلف یهازهیانگ

آنها به  یاز عوامل اصل یکه تعداد (1402 ،صادقیاند. )موثر بوده یدر بوجود آمدن تخلفات ساختمان گرید یهااز علت یاریبس

 .باشدیم ریشرح ز

  ن؛یزم متیق هیرویب شیافزا (1

 مسکن؛  نیمشکلات تام (2

  ؛یمصالح ساختمان یگران (3

  ؛یتورم و مشکلات اقتصاد (4

  افته؛یتوسعه  یبرخوردار به شهرهاکم یاز روستاها و شهرها هیرویمهاجرت ب (5

 درخواست تا صدور پروانه؛ ۀصدور مجوز از مرحل یبرا یشدن مدت زمان طولان یسپر (6

  (1404 - ی)افشون و باصر ؛یتوسط مأموران شهردار رمجازیوساز غنکردن به موقع از ساخت یریجلوگ (7

 تصویر کشیده است. به مهمترین انگیزه تخلفات ساختمانی برخی از شهروندان را  2شکل 
 

 

 [۱۴۰۳ ،سالاریوساز ]تخلفات در ساخت یاصل لیدلا: 2شکل 

 

  یتخلفات ساختمان یطیمحستیدراثرات ز ۱۰۰ماده  ونیسینقش کم -۱۳
 بیدارند و باعث تخر یشهر ستیزطیبر مح یاگسترده راتیتاث رمجازیغ یوسازهاها نشان دادن، ساختپژوهش جهینت

 ی. تخلفات ساختمانشوندیوخاک ممنابع آب یهوا و آلودگ یآلودگ دیموجب تشد ،یساختمان یهازباله شیسبز، افزا یفضاها

 تیو کاهش ظرف یشهر شیاثرات گرما شیامر باعث افزا نیو ا شوندیم هانیزم یکاربر راتیسبز و تغ یفضاها بیسبب تخر

در کاهش تخلفات  ونیسیکم نیاز ناموفق بودن ا تیانجام شده حکا یهایبررس (1403-اینیشهرها شده است. )نجم یکیاکولوژ

و  هامهیبازدارنده نبودن جر لیاغلب احکام صادره، به دل. بوده است یستیزطیمح یامدهایپ تیریدر مد ژهیو و به یساختمان

 .شهرها بوده است یطیمحستیمشکلات ز شیعامل باعث افزا نیشده است. و ا یتخلفات ساختمان شیموثر، سبب افزا یاجراعدم

 (1403)بیگی بندرآبادی، 

ساز
ت و

اخ
 س

در
ف 

خل
ه ت

یز
انگ

ن 
ری

مت
مه

ساز
ت و

اخ
 س

در
ف 

خل
ه ت

یز
انگ

ن 
ری

مت
مه دلایل اقتصادیدلایل اقتصادی

افزایش بی رویه قیمت زمینافزایش بی رویه قیمت زمین

افزایش قیمت مصالح و تجهیزات ساختمانیافزایش قیمت مصالح و تجهیزات ساختمانی

تمرکز صنایع در حاشیه شهرهای بزرگتمرکز صنایع در حاشیه شهرهای بزرگ

ارزان بودن زمین در محدوده شهرهای بزرگارزان بودن زمین در محدوده شهرهای بزرگ

دلایل اجتماعیدلایل اجتماعی

عدم برنامه ریزی مناسب دولت در جهت تامین مسکن عدم برنامه ریزی مناسب دولت در جهت تامین مسکن 

سرپیچی از حدود اختیارات قدرتسرپیچی از حدود اختیارات قدرت

دور زدن قانون و مقرراتدور زدن قانون و مقررات

نحوه برخورد و عملکرد در شهردارینحوه برخورد و عملکرد در شهرداری
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 شهر چابهار  یمعرف -۱۴
عمان( قرارگرفته است. شهرستان  ایمکران )در یایبلوچستان و در مجاورت در و ستانیچابهار در جنوب استان س شهرستان

 1395شهرستان مطابق با شمارش آمار نفوس و مسکن در سال  تی. جمعباشدیشهر م 2دهستان و  5بخش،  3 یچابهار دارا

 ی. و به زبان بلوچباشندیم یبلوچ و از مذهب اهل سنت و فقه حنف فهیاز طا ابهار. مردم چباشدینفر م 000/200بالغ بر  یتیجمع

( تجارت دوری)کر ریرگرفتن در مسقرا لیدلو به باشدیم رانیا یانوسی. بندر چابهار تنها بندر اقندیگویسخن م یمکران شیو گو

 ستانیدر استان س ییزداتیکشور و محروم یتصاداهداف اق یدر راستا 1371دارد. در سال  یاریبس تیجنوب اهم-شمال یجهان

 س،یت یخیتار یچابهار: روستا یو گردشگر یعیطب یها. جاذبهدیچابهار افتتاح گرد یو صنعت یو بلوچستان، منطقه آزاد تجار

. شهر گرددیم محسوبو ......  س،یشکن براسکله و موج ،یاتورینیم ای یخیمر یها(، کوهیصورت)آب پاریتالاب ل ها،یقلعه پرتغال

 و معتدل است و به یبهار شهیهم یهواوآب یآن دارا رامونیشهر و پ نی. اباشدیمرطوب موگرم یابانیب یهواوآب یچابهار دارا

 (1403 ،رانی. )مرکز آمار اشودیم دهیر )چهاربهار( نامچابها لیدل نیهم

 

 [۱۴۰۳ -رانیو بلوچستان ]مرکز آمار ا ستانیشهر چابهار در استان س تیموقع: ۳شکل 

 

 شهر چابهار  یهاوسازتخلفات در ساخت نیشتریب -۱5
تمرد از ضوابط و مقررات صنعت  ،یشهر یمصوب در عرصۀ احداث بناها یهاتوجه به قانوندر اثر عدم یساختمان تخلفات

وساز مصوب و اجرا شده در ساخت نی( براساس نوع قوان1402 ،ئیمیرزا. )دیآیساز بوجود مودر ساخت یشکنساختمان و قانون

 رانیا یکه در شهرها رمجازیغ یوسازهاساخت نیود آورد. بنابرادرآن شهر بوج ینگوناگو یتخلفات ساختمان تواندیشهر، م کی

ساخت بنا اضافه بر تراکم مجاز به صورت  ،یمسکون ای یتجار یبه فضا نگیپارک یرکاربرییبه: تغ توانیرا م باشدیم جیرا اریبس

نام  اطیح رینورگ ایپوشاندن معبر  ایو  یاضاف بقهط شیاز حد مجاز مطابق با مصوبات نقشه پروانه در عرصه، افزا شیب یشرویپ

 (1403 -سالاریبرد. )
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 (منیااستحکام بنا )ساختمان ناتخلف عدم -۱5-۱
و .... را رعایت نکرده باشد و ساختمان  یو معمار یکه سازنده اصول فن شودیتخلف عدم استحکام ساختمان مطرح م یزمان

 : گرددیصادر م 100ماده  ونیسیاحکام تخلفات در کم لیندارد به شرح ذ یمطلوب طیشرا یاز لحاظ مقاومت و استوار

قابل  یمربوط به عدم استحکام ساختمان از لحاظ فن راداتیچنانچه که ا به رفع نقص و اصلاح در صورت امکان: یرأ (1

 .دهدیحکم به رفع نقص در یک مدت زمان مشخص م ونیسیاصلاح باشد کم

 نیو اصلاح نباشد و یا سازنده در مهلت تع یسازقابل مقاوم یبنا از لحاظ فن کهیدر صورت :مستحکمریساختمان غ یرأ (2

لازم به ذکر  شودیساختمان صادر و به مرحله اجرا گذاشته م بیتخر ینماید رأبنا اقدام ن مینسبت به تحک کیشده در بند 

و  منیارا که نا مستحکمریساختمان غ یابقاء بنا یمجاز به )حق( صدور حکم جریمه برا ونیسیکم یموارد نیاست در چن

 (1404 -خطر آفرین است فراهم نماید. ) کمالان

تر بوده شهر این امر ملموس یدر بافت قدیم ژهیوبه باشدیاستحکام بنا مشهود مشهر چابهار تخلف عدم یهادر اکثر محله •

گسترش  یخاصو هرج و مرج  یقانونیآباد( بر اثر این تخلف با بشهر )کُمپ، مرادآباد و عثمان هیحاش ینواح نیاست. همچن

 یافته است.

 

 تخلف تراکم ساخت )اضافه بنا( -۱5-2
تعریف کرد.  نیساخته شده نسبت به مساحت کل قطعه زم یرا با مقدار بنا یتراکم ساختمان یریگاندازه ستمیس توانیم

 باشدی( ماطیآزاد )ح یمانده فضا یدرصد باق40و  باشدیدرصد م60ساخت در طول عرصه  یبرا یشرویپس نسبت سطح پ

. گرددیتخلف محسوب م ندیبدون مجوز اقدام به احداث بنا نما ای روانهمقدار با پ نیاز ا شیخود ب یدر اراض نفعانیچنانچه ذ

حقوق  تیدر هر محله با رعا نیزم یدر مناطق مختلف شهر نسبت به نوع کاربر یمصوب شهرساز یهاهرچند مطابق با طرح

 ونیسکمی( 1402 ،کامیارسطح اشغال و تراکم ساختمان متفاوت بوده است. ) نی. پس قوانباشدیمتفاوت م یو همجوار گانیهمسا

به گرفتن جریمه، در اکثر  یرأ-2قلع بنا -1دو نوع حکم صادر کند که عبارت است از:  تواندیماده صد در این نوع از تخلف، م

. شودیم یقطع مهیبه اخذ جر یرأ نظردیتجد ونیسیدر کم تیو در نها دیانمیصادر م بیحکم تخر یبدو ونیسیمواقع کم

 (1403 ،)مجدراد

و  نیدرصد سطح اشغال زم 85از  شیاحداث شده با ب یاز بناها ی. تعدادشودیشهر چابهار مشاهده م یهامحله شتریدر ب •

 یبردارساخته و مورد بهره یمشکل چی( بدون هیجنوب ای ی)شمال نیقرار گرفتن زم تیو نوع موقع گانیحقوق همسا تیبدون رعا

 کیکرده است و مختص  دایپ وعیشهر تا مرکز شهر ش هیمناطق چابهار از حاش ماموساز در تنوع ساخت نیاند. اقرارگرفته

 اند.و بصورت پراکنده ساخته شده باشدینم ابانیخ ایمحله 

 

 ساختمان یکاربر رییتغ -۱5-۳
 مکلف است طبق ضوابط و مقررات در پروانه یشهردار باشندیم یتفضیل ای نقشه هادی، جامع شهر و یکه دارا ییشهرها

برسد، مطابق  یبرداردر منطقه به بهره یبا مندرجات پروانه ساختمان ریاستفاده از بنا را نام ببرد. چنانچه مغا یکاربر یساختمان

. چنانچه تخلف باشدیموظف به طرح موضوع م یشهردار 100در کمیسیون ماده  داریقانون شهر 55ماده  24با تبصره بند 

روز صادر گردد.  60مهلت مناسب کمتر از کیآن مکان  یلیجهت تعط ستیبایکمیسیون احراز شود م یبرا ینمستاجر ایمالک 

 (1404 ، ی. )افشون و باصرردیشده انجام پذ یبرکار رییلازم نسبت به ملک تغ یهایریگمیماه تصم کیو در مدت زمان 

سرعت به ،شهر نیکشور )سواحل مکران( و توسعه روز افزون ا یشرقشهر چابهار در کنار سواحل جنوب ویژه تیبا توجه به موقع •

 یهایازمندین نیتام یمناسب برا یهاساخت ریو نبود ز یشهر تیریدر مد قیدق یهااست. عدم نظارت شیرو به افزا تیجمع

امر سبب ازدحام  نیاند و اداده شده یکاربر رییتغ یاز امکان مسکون یادیکه تعداد ز ستا دهیو مهاجر سبب گرد یمردم بوم

 از نقاط شهر شده است.  یدر بعض کیتراف شیو افزا تیجمع
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 (۱۴۰۳-۱۳۹۹در شهر چابهار ) هایماده صد قانون شهردار ونیسیکم یآرا یابیارز -۱6
( از زمان 1403-1399پنج ساله ) یشهر چابهار در بازه زمان یشهردار یاسناد یابیمطالعات انجام شده و ارز براساس

 بوده است. 1جدول به شرح  100ماده  ونیسیارجاع شده به کم یهاصادره شده تا پرونده یهاپروانه

 
پنچ ساله  یماده صد در بازه زمان ونیسیپرونده در کم لیچابهار از زمان درخواست پروانه تا تشک یاسناد شهردار یفراوان: ۱جدول 

 ]منابع: شهرداری چابهار[ – (۱۳۹۹-۱۴۰۳)

 سال ردیف
های پروانه تعداد

 صادره

های تشکیل تعداد پرونده

 100کمیسیون مادهشده در

حکم 

 تخریب

آرای 

 جریمه

ساختمانی درتصد تخلفات 

 صادرههای نسبت به پروانه

1 1399 265 109 2 107 41٪ 

2 1400 159 102 1 101 ٪64 

3 1401 113 88 11 77 ٪78 

4 1402 125 81 5 76 ٪65 

5 1403 153 53 1 52 ٪35 

 53٪ 413 20 433 815 جمع کل

 

 

 ۱۴۰۳-۱۳۹۹ یهاماده صد در سال ونیسیپرونده در کم لیچابهار از زمان درخواست پروانه تا تشک یاسناد شهردار یفراوان: ۱نمودار 

 [منبع: نگارنده]

تخلفات  زانیکننده این است م انیچابهار ب یماده صد شهردار ونیسیارجاع شده به کم یهامطالعات پرونده یبررس ماحصل (1

 یصدور پروانه ساختمان زانیسهم تخلف را نسبت به م نیشتریسال ب نیدر حال افزایش بوده و در ا1401وساز تا سال ساخت

 . باشدیم اهشسال به بعد در حال کآن داشته است و از 

1399 1400 1401 1402 1403

پروانه صادره ساختمانی 265 159 113 125 153

آرای کمیسیون ماده صد 109 102 88 81 53

(تخریب)قلع بنا  2 1 11 5 1

جریمه نقدی 107 101 77 76 52
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 53ر شده است کهصادمجوز  815وسازساخت متقاضیان یبرا صادره یهاکل پروانه (1403تا 1399در مدت زمان پنج سال ) (2

 ارجاع شده است.  یبه تخلفات ساختمان یدگیرس یبرا 100ماده  ونیسیدرصد آن به کم

درصد 4/95قرار گرفته است که  یو تجدید نظر مورد بررس یبدو ونیسیپرونده در کم 433پنج ساله، تعداد  یدر دوره زمان (3

 . و هیچگونه رای نسبت به اصلاح و تعطیلی صادر نشده است بوده است بیبه تخر یدرصد را 6/4حکم جریمه و 

 یابازدارنده یروین یتعداد آراء را به خود اختصاص داده است و این را نیشتریهمانگونه که مشخص است احکام جریمه ب (4

 ی. اکثر تخلفات زمانمیتخلفات هست ینزول ریشاهد س یبعد یهاهر چابهار بوده است و در سالدر ش یتخلفات ساختمان یبرا

و آن نهادها ابتدا شهروندان را به  ندینمایمراجعه م یها و مراکز دولتارگان بهدریافت خدمات  یکه مردم برا شودیمشخص م

 کیصورت جهت انجام معامله به یمعاملات یهاروال در بنگاه نی. اپردازندیو بعد به عرضه خدمات م دهندیارجاع م یشهردار

 . آوردیم وجودهوساز برا در ساخت ینظارت قو هیدر آمده است و مشخص است که این رو وهیش

 

 شنهاداتینتایج و پ -۱7
 کندیپژوهش را رد م یچابهار ثبت شده است تئور یشهردار یهاو نمودارها مطابق با داده یکه در جدول فراوان یریمقاد

که مشاهدات  یوساز در حال کاهش است درصورتو آمار تخلفات ساخت یماده صد شهردار ونیسیارسال شده به کم یهاو پرونده

 100ماده  ونیسیکرد که احکام کم انیب توانیات مو به جر باشدیم یگرید زیچابهار نشان دهنده چ هیدر شهر و حاش یدانیم

گفت  توانیم نیداشته باشد. همچن یاوساز شهر چابهار یک اقدام بازدارندهچابهار توانسته است بابت تخلفات ساخت یشهردار

از  شتریب یشهرتیریمد یسامانده یبرا100ماده  ونیسیدر کم یچابهار به مسئله کاهش تخلفات ساختمان یشهردار تیریمد

از بوجود  یریدر جهت جلوگ یشهر تیریمد یاهداف راهبرد یبندو طبقه یدهامر سبب سازمان نیدارد و ا یمثبت دگاهیقبل د

 تیوضع توانیم یشهر تیریمند در مدو هدف قیدق یزیراست که با برنامه نیا قیتحق نی. ماحصل اگرددیم یشهر آمدن بحران

 ژهیتک تک افراد جامعه به و یبا همکار ندیفرآ نیطراز اول کشور رساند. بهتر است ا یشهرها تیشهر چابهار را به موقع موجود

منسجم در شهر چابهار به  یشهر تیریمد کیانجام شود تا شاهد شکوفا شدن  یبا نگاه وفاق مل یدولت یهاادارات و سازمان

 . میباش کیاستراتژشهر  نیدر ا داریتوسعه پا کیهمراه 

به  باشدیوساز مو کنترل تخلفات ساخت یریجلوگ یبرا هایماده صد قانون شهردار ونیسیکم لیهدف از تشک جهینت در

عمل آمده در رابطه با دلایل صدور اکثر آراء به به یها یبررس یط (1403)مجدراد،  است. دهیرس جهیمحقق و به نت رسدینظر م

از دلایل این امر بوده است و مهمتر از آن مباحث  یماده صد یک ونیسیکم نیکه ابهام در قوان مییافت جریمه به این مهم دست

رتبه اول را کسب نموده است. نخست: مردم چابهار اکثراٌ از  لیذ لیبه دلا یدر شهر چابهار، در نظرسنج یشیو قوم و خو یتیامن

 دانیسفشیگرم رخون فهیطا نیا نینسبت به هم دارند و هنوز در ب یو سبب ینسب یهایوابستگ یو دارا باشندیقوم بلوچ م

 یدر بعض باشندی( می)بوم نیسرزم نیقانون که از فرزندان هم انیاست مجر دهیامر باعث گرد نیصحبت دارند. ا یبرا یحرف

 یدارا نینشتختیدولتمردان پا یراشهر ب نیا تیمواجه شوند. دوم: حفظ آرامش و امن یقانون با معذورات یاجرا یموارد برا

 یمرتبط، در مقابل تخلفات گسترده مسکن و اراض یدولت یهااز ارگان یکه برخ دهیامر سبب گرد نی. همباشدیم یژهیو تیاهم

 یاراض دنی. و در حال بلعباشدیم ایشده و ماف تیبصورت کاملاً هدا یقانونریوساز و تصرفات غساخت کهیصورت. درندیسکوت نما

 بیشهر چابهار و تخر یوشهرسازبه اداره مسکن یستیحمله مسلحانه ترور کیدر  ذشته،هستند. نمونه بارز آن در سال گ یشهر

 رمجازیغ یوسازهاکارمندان که نسبت به ساخت ریسا دیاداره و تهد نینفر از پرسنل ا کیشهادت رساندن ساختمان آن و به 

 یتیجو فوق امن کیحاثه سبب بوجود آمدن  نی( و اشهربایز یاتفاق افتاده است. ) اراض کردندیم مطابق با ضوابط و مقررات اقدام

خود عمل  یکارطهیدر ح شتریب اطیبا احت هانیزم نیمرتبط با ا یهاباعث شد که ارگان طیشرا نیو ا دیدر شهر چابهار گرد

. ندیاقدام نما یراضا یرقانونینسبت به تصرف غ یشتریبا شتاب ب انیو سودجو ایکه ماف دیسبب گرد یستیحادثه ترور نیو ا ندینما

از تخلفات  هی. شاید این روشودیچابهار محسوب م یدرآمد شهردار یجریمه از مهمترین راهکارها یعلاوه بر این صدور رأ

و  یمرکز یهاداشت، در قسمت خواهد یدر پ یباشد که تبعات منف تواندیهم م ینقطه ضعف یکند ول یریوساز جلوگساخت

 رییشده است با تغ ییها جانماساختمان اطیح ای نگیپارک یکه برا یهایقسمت شودیم شاهدهم هاابانیخ هیحاش نیهمچن
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شهر را با مشکل  یمرکز یهاکوچک شده است، این موضوع قسمت یتجار یهاو مکان رگاهیخودسرانه تبدیل به تعم یکاربر

 شیتوسعه سواحل مکران به سرعت در حال افزا وژهپر لیکه شهر چابهار به دل یمواجهه کرده است و در صورت کیو تراف نگیپارک

ماده صد در کوتاه  ونیسی. اگر چه احکام جریمه در کمباشدیم یعموم نگیشهر فاقد پارک یو در مناطق مرکز باشدیم تیجمع

 تخلفات خواهد بود.  جیترو یبرا قیدر بلند مدت عامل تشو یول دهدیاز را کاهش موسمدت تخلفات ساخت

است.  دهیمواجه گرد یتیو امن یبا چالش جد یمرتبط با تخلفات ساختمان نیقوان یشهر چابهار در اجرا یشهردار انیپا در

روز  یهایفناور یریهمراه بکارگهر استان به یجامعه شهر ازیبر حسب ن دیجد نیقوان بیتصو ،یکاهش تخلفات ساختمان یبرا

 لیدخ یشهر تیریناظر که در مد نیو مهندس یمتخصصان صنعت ساختمان، کارمندان شهردار یلازم برا یهاو آموزش ایدن

 .باشدیم یبوده الزام

 

 یسپاسگزار
طور ناجوانمردانه ترور شدند. و با ریخته شدن خون استکبارجهانی بهتوسط که  یفناور و علم یو تشکر دارد از شهدا ریتقد

 .ه شدگذاشت شیبه نما انیجهان یمرز و بوم برا نیدانشمندان ا یهاشرفتیپ ،شانسرخ
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