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Abstract 
          Construction activities form a major part of the entire economic and productive activities of the country. It 

is that the results of the factors affecting construction of construction violations in cities in the country, social, 

economic and legal factors have led to violations and always the continuation of the law of escapes. The conflict 

with regulations in social institutions of societies is gradually accepted as a general belief. Construction 

violations also have many consequences in cities, including demolition of city, density, and unauthorized 

cabaries. District 3 of Tehran Region 16 is always considered as one of the most extensive construction areas of 

Tehran. The present study with descriptive-analytical and applied method has investigated the factors affecting 

the offenses of urban construction. The statistical society of all experts The construction area consisted of 30 

people according to Cochran formula. The purpose of the questionnaire and the collection of information in this 

way was to determine the factors affecting urban construction violations. The data analysis tool was carried out 

through descriptive statistics, SPSS software and regression and average regression model. Gave the most 

important consequences of construction violations in urban system, building safety and parking conversion to 

residential and commercial space, and in the most important factors affecting construction violations, the highest 

amount of violations associated with urban management and economic factors is. 
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Extended Abstract 
Introduction: 
     District 3 of the Municipality of Region 16, including neighborhoods of Besat, Treasury and Ali Abad North, 

which, according to the Deputy of the Municipality of the Municipality of Region 16, has the most construction 

violations among all areas of the region 16. (Center for Urban District Studies Region 16, 1399). Equipment and 

electronic equipment and equipment in most buildings, lack of strength, and the creation of problems in all 

environmental, physical, social and motion areas, and access, etc.. According to the above, the main question of 

the present research This is what the most important factors affecting the increase in construction violations in 

the area of the 3 municipality of the region 16 include what factors and construction violations in the area of the 

3 municipality of the region 16, especially in recent years, have the consequences on the physical and residential 

and social space of the 16 region. Is? 

Methodology: 
     The present study in terms of nature and method is descriptive-analytical research and in terms of objective 

use (practical).In the present study, the statistical population of all experts, experts, employees and urban 

managers of the municipality of the region of 16 of Tehran are among them, 30 of them as sample size and 30 

questionnaires were estimated by Cochran formula. Depending on the statistical population, various methods for 

sampling can be used, which in the present study was used by snowball sampling.In order to analyze the 

indicators and based on the results obtained from the questionnaire, field observations and official documents, 

the findings were analyzed using SPSS software. 

Results and discussion: 

     In the most important factors affecting the increase in construction violations, economic factors 

with 4.21 equivalent to 84% of the impact and performance of urban management in construction 

violations with 4.14 equivalent to 83% of the impact, the most important role in the most important 

factors affecting the increase in construction violations in the area 3 The Tehran region is played. In 

the context of assessing the most important consequences of construction violations in the region 3 

region of 16, this seems to be the most important construction of construction in the 3rd area with 4.81 

and equivalent to 96.2 and then on the safety of buildings and transforming parking to residential and 

commercial parking with 4.28 is equivalent to 85.6. 

Conclusion: 

     Based on the statistics and results of the results, the results show that in general construction 

violations from the years 1394 to 1398 in the region 3, total 2117 violations have been recorded and 

among the 995 cases in the treasury neighborhood, 43 cases in Besat's settlement and 1079 cases were 

recorded in the neighborhood of Ali Abad North. In the most important factors affecting the increase 

in construction violations, the results showed that in total, the highest amount of violations associated 

with urban management and economic factors and factors are also factors such as the income of the 

municipality from the place of crimes of construction violations, the motivation to meet family needs 

Through the construction or development of illegal building, the lack of observance of technical 

principles in order to save the financial and profitability of owners and manufacturers of construction 

violations were determined as the main factors affecting construction violations in the region of the 3 

district of Tehran. In the context of measuring the most important consequences of construction 

violations in the 3rd region of Tehran, the results also showed that most of the most important 

consequences of construction violations were more on urban communication, building safety and 

parking transformation into residential and commercial space. 
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 مقاله پژوهشی 
 

 ی شهر یساخت و سازهادر ثر بر تخلفات ؤعوامل م  ل یتحل

 ( کلانشهر تهران  16منطقه  یشهردار 3 هیناحمورد: ) 
 

 . ، تهران، ایراندانشگاه آزاد اسلامی ، واحد علوم و تحقیقات تهران،شهریدانشجوی دکتری جغرافیا و برنامه ریزی : محمد دالوند

 . ، تهران، ایرانآزاد اسلامی، دانشگاه  شهرری-ام خمینی)ره(واحد یادگار ام ، زی شهرییبرنامه ر و  یافدانشیار جغرا : 1بهمن کارگر  

 .، تهران، ایراندانشگاه آزاد اسلامی جغرافیا و برنامه ریزی شهری، واحد علوم و تحقیقات تهران، استادیار، : علی توکلان

 
   4011/ 01/  29  پذیرش:       1  -16  صص      1400/ 11/ 30  : دریافت 

 

   چکیده
ند.باتوجه به نتایج بررسی های عوامل موثر بر کیل می دهر را تشیدی کشوبخشی عمده از کل فعالیت های اقتصادی و تولو سازها    تساخ  فعالیت      

قانون گریزی و ستیز  تخلفات ساختمانی در شهرهای کشور، عوامل اجتماعی، اقتصادی و حقوقی متعدد موجب وقوع تخلفات شده است و همواره استمرار  
. تخلفات ساختمانی همچنین پیامدهای زیادی  اقع شده استرد قبول و مومی موباور ع ره در نهادهای اجتماعی جوامع به تدریج به عنوان یكمآ رات با مقر

  از یکین اره به عنواتهران همو  16ه منطق  3. ناحیه را در شهرها، از جمله تخریب سیمای شهر،تراکم و ها و کابری های غیرمجاز را به همراه داشته است
ثر بر تخلفات ساخت و  ؤ تحلیلی و کاربردی عوامل م-با روش توصیفیوهش حاضر  پژ  .رودمار می  پرتخلف ترین نواحی ساخت و ساز شهر تهران به ش

ان  ونه آن بر اساس فرمول کوکرجامعه آماری از کلیه کارشناسان حوزه ساخت و ساز تشکیل شده که حجم نم  سازهای شهری را بررسی نموده است.
طریق، مشخص شدن عوامل موثر بر تخلفات ساخت و سازهای  ت از این  اطلاعا  مع آوریهدف از تهیه پرسشنامه و ج.  نفر مشخص گردید  30د  داتع

یج  نتا  نگین صورت گرفته است.ای م  رگرسیون و   و مدل آزمون  spssافزار  شهری بود ابزار تجزیه و تحلیل داده ها از طریق نتایج آمارهای توصیفی، نرم
ختمان و تبدیل پارکینگ ها به فضای مسکونی و تجاری بوده  ایمنی سا  ،ای شهریبر سیم  خلفات ساختمانی بیشترترین تبعات ت  داد که از مهم  اننش

امل ا عملکرد مدیریت شهری و عو، در مجموع بیشترین میزان تخلفات مرتبط بثر بر افزایش تخلفات ساختمانیؤترین عوامل ماست و  در زمینه مهم
 قتصادی است. ا

 

 تهران.  16منطقه   3 هی، ناحیشهر تیریمد  ،یرشه یو سازها اختس،یختمان، تخلفات سایشهر یمایس های کلیدی: واژه
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  :مهمقدّ
 به . در حال حاضر، شهرهاباشدی جوامع گوناگون در جهان م حاکمانی اصل ی ها ه و استقلال درون شهرها، از جمله دغدغهامروزه توسع      

  ن یتر  دهفشر  و  نیاستفاده بشر از زم  یها  عرصه   نیتر  توسعه، متراکم  نقاط  نیرانسان ساخت، متمرکزت  یها  طی مح  وعن  نیرت  عمدهعنوان  
از آنکه منطبق بر    شیکشور ب  ینظام ساخت و ساز شهر(.  Mahhakuei and Bavier,2022,20)  هستند.  یبشر   یزهااین  یتجل  ی فضاها

قابل    رینظام غ  نیاست و اسناد مصوب اوار  است  یرکزها، امکانات و نظرات دولت م  استیبر س  ها باشد  یاهداف و امکانات شهردار  ازها،ین
اجرا به شهردار  ، باشدی  ( مبی)زمان تصو  یو نظرات دولت مرکز   هیته   هنگام   یکارشناس   تایا نظرانعطاف و مطابق ب بعدا جهت  ها    یکه 

  یم  یستادگیولات اتح ها و    ش یها و گرا  است و در مقابل خواست   یبدکالو    یسلسله مراتب  شتریگونه طرح ها ب  نیشود و ذات ا  ی ابلاغ م
عین حال  درشهرسازی در شهرهای ایران واقعیتی است ریشه دار و  فی، فنی ودهای کیستاندارکند. تخلف ساخت و ساز شهری از ضوابط و ا

ن  نوقا این ه ای تصاعدی در حال افزایش است.ه گونگسترده که همسو با رشد شهرنشینی و افزایش تقاضای موثر در صنعت ساخت و ساز، ب
محدگ با  مواجه  های  کلانشهر  در  است  زمانی  دیر  ساختمانی  فضریزی  عیودیت  تایی،  بیش  استنیت  یافته  نیز   Manouchehri .)ری 

Miadinoab,2020 ,8  .)ریزی برنامه  عالی  اهداف  به  نیل  در  مؤثری  نقش  تردید  بی  نیز  وساز  ساخت  به  مربوط  تأمین  شهری  ضوابط   ،
زیبایی،   رفاه،  اآراتندرستی،  ایمنمش،  موجب  مذکور،  اهداف  تأمین  آن ضمن  رعایت  و  دارد  امنیت  و  و  رتقای کی  عمیفیت  مفید  افزایش  ر 

م  نیساختمانها می گردد.همچن  و  برنامه ها هستند  قررات،ضوابط  و  اجرای طرح ها    (. Mohammadi and Mirzaei, 2016 ,198)  ابزار 

ان  به عنو  یشهروندان و بخش خصوص  ، ییسندی است که نهادهای اجرا  نهاماً تعمو، ضوابط و مقررات شهری،    ران یا  یشهرهاهمواره در  
  تی% از جمع  12، حدود  رانیا   تختی. شهر تهران به عنوان پادآن هستن  تیدهند و ملزم به رعا  یورد استفاده قرار مه دهندگان شهری،متوسع

شهری،    زی یبرنامه ر  ی شهر به اهداف عال  نیا  ل ینی در  ؤثرساز نقش م  ط به ساخت و ضوابط مربو  است وداده    یکل کشور را در خود جا
به اهداف و چشم انداز بلند مدت شهر،    ی ابیضوابط به منظور دست  نیکند. همواره ا  ی م  فایا  ت یامنآرامش و    ، ییبایزرفاه،    ،ی تندرست  نیتأم

کنند که الزام   یم نیهری تدوی شها تیالفع معابر شهری، ساختمان ها و ۀک ت شبخسا یهرا برای سازماند ییها تیو محدود ودیمجموعه ق
   آور است.

در    زیرو ساخت و سازها ن  نیقرار دارند و از ا  یسازندگان شهر  جهوده همواره مورد توبافت فرس  ید بالابا درص  در شهر تهران مناطق        
  ب یمناطق و آس  نیدر ا  ینساختما اتتخلف  یلااست که حجم با  نی نظر ا ساله موردمو  شد  با  ی مناطق شهر تهران م  ر یاز سا  شیمناطق ب  نیا

  ی ادیعوامل ز  انیم  نی. در اگذار است  ریمحله ها تاث  یو معمار   صادیاقت  –  اجتماعی  –  یکالبد   یگونه تخلفات بر فضا  نیاز ا  یناش  یها
به مراکز کار و    ی سر. دستکرداشاره    یتوان به عامل دسترس  یا مه آن     نیتر  باشند که از مهم  ی در شهر ها م  یباعث بروز تخلفات ساختمان

و خارج کردن اجاره بها از    شدنآنان جهت مسکن دار  تلاش    نیو همچن  ییگاه هاسکونت   نیساکنان چن  یها  یمتناسب با توانمند  تیفعال
  یااز عمده مشکلات ساخت و سازه  نیچنماست.همختلف کلان شهره  ی در نواح  ی تخلفات  نیعوامل بروز چن  ن یتر  خانوار، مهم  نه یسبد هز

رعا  ز در جام  ریغ پ  ت یکشور، عدم    ، ییو روستا  یعه شهرتوس  یها  رحالعات طا در مطشده ساخت و سازه  ی نیب  ش یاستانداردها و ضوابط 
لح نازل و کم ابا مصو کوتاه مرتبه بدون نقشه و ناظر    زدانه یشتاب زده به علت نداشتن پروانه ساختمان عموما به صورت ر  یمسکن ساز

حت مکانها  یدوام  ااقف   یدر  مس  یمنید  و  رودها  بستر  حر  ها  لیمانند  در  ها  میو  قو   یدکل  فشار  بر     یمسکون  یها  یکاربرغلبه    ،یبرق 
... است.   ریغ  كیاز آب، برق،گاز و تلفن، باز تفک  یرقانونیاستفاده غ  ،یخدماتو    یعموم  یها  یاربرک امه  برن   انیم  نیدر ا  مجاز مساکن و 
ر د  مار مسلابزا  نیشود و اصلاح ا  یم  یو کنترل توسعه شهرها تلق  ت یهدا  یو فن  ینونر قاابزا  نیربه منزله مهم ت  یتوسعه شهر  یها  یزیر

 . (moqimi,2020)مؤثر است.  یشهرنظام ساخت و ساز   یبهبود روش ها
از    یه ناشاست کده  روبه رو بو  یفراوان  یبا چالش ها   یا  ندهیبه طور فزا  رانیدر ا  یشهر  تیریمد  ریاخ  یدر دهه هااز سویی دیگر           

اجتماع گوناگون  م  (.shouri and noahdi,2019,326است،)  یمتعدد   یوحقوق  یمال  ،یی ،اجرایاسیس  ،ی ،فرهنگیعوامل   ی هابخش  انیدر 
  ران یه از جمله کشور ال توسع در حا  یدرکشورهاکه    دارد  یاژهیو  تیاهم  هایشهردار  یو درآمد  یمنابع مال  نیتأم  ،یشهر  تیریمختلف مد

به    ها  یدرامد شهردار  نیتام  ستمیباشند، س  یشهر م  یها  نهیهز  نیدر تام  فیضع  یاتیمال  یناکارامد، نظام ها  یصاداقت  مستیس  یراکه دا
درامد منابع  زمان  این  ت یاهمو    شود   یم  دهیکش  داریناپا  یسمت  م  یموضوع  بدان  شودی روشن  م  95از    ش ی ب  میکه  از    یمالنابع  درصد 

تأمرهن شه درو  یمحل   یاز محل درآمدها   هایشهردار از  یبلاعوض دولت  یبه کمکها  یو وابستگ  شودی م  نیا  این درصد است.  5کمتر  در 
 Aram)انی نیز خود بخشی از منابع مهم درآمدی شهرداری ها به ویژه شهرداری تهران محسوب می گردد.  ش تخلفات ساختمایستا افزرا

and shahvazi,2022) . بر طبق آمار ، است یآباد شمال یشهرک بعثت ، خزانه و عل یهاله مح برمل که مشت، 16منطقه  یشهردار 3 هیناح
شهرساز دارا16ه  منطق  یرشهردا  یمعاونت  م  نیترشیب  ی،  در  ساز  و  ساخت  نواح  انیتخلفات   Center)  باشد  یم  16منطقه    ی تمام 



 .......شهری ای  زهتحلیل عوامل مؤثر بر تخلفات ساخت و سا و همکاران:  دالوند

 

 
 

٥ 

Reaserch Urban, 2020: 16  )  .برا  یمشکلات  وزهامرا  ساخت و سازه  نی ا به وجود    زین  یشهر  تیریمد  دان ورونشه   یرا  در گذر زمان 
و    یمنیا  ساتیو تاس  زاتی، کمبود و نبود تجه یمنیبودن سطح ا  نیی، پااکمتر شی، افزایربرکا  رییغتوان به ت یآورده که از جمله  عوامل آن م

و حرکت و    ی، اجتماعی، کالبدیطیمح  یاه  نهیزم  ه یدر کل  مشکلاتآمدن    د، عدم استحکام بنا و به وجودر اکثر ساختمان ها  ی کیالکترون
   :له است کهأمس نیضر احا قیتحق یاصلو فرضیه سش ، پرورو....اشاره نمود.با توجه به مطالب مذک یدسترس

 ؟است  یشامل چه عوامل 16منطقه  یشهردار 3 هیدر ناح یتخلفات ساختمان  شیثر بر افزاؤعوامل م نیتر مهم -1
 ی و اجتماع  مسکونی  –یلبدکا  یرا بر فضا  یچه تبعات  ریاخ  یا در سال هاخصوص  16منطقه    یردارشه   3  هیدر ناح  یتماناخات ستخلف  -2

 به همراه داشته است؟  16منطقه 
 .  ندمی باش 16شهرداری منطقه   3ثر بر افزایش تخلفات ساختمانی در ناحیه ؤترین عوامل م ، قانونی و مدیریتی مهمعوامل اقتصادی-1
ساختمان  -2 زیست  ریاخ  یها سال  طی  در  16منطقه    یارشهرد  3  هیناحدر    یتخلفات  محیط  توازن    عدم  ی،رقانونیغ  یادرآمده  ،تخریب 

 .  ی را به همراه داشته استشهر یمایسو نابسامانی در  ها یکاربر

 : تحقیق نظری مبانی و پیشینه

تئور  نچیل  نیکو       ارتقاء  یدر کتاب  به  ذ  اریپنج مع  یط یمح  تیفیک  شکل خوب شهر  بقا)  یندگ: سرزدکن  یمکر  را  امکان  مفهوم    ی به 
  ی ، سازگار(یشهر  یو معنا دار بودن مکان ها  یذهن  یزینقش انگ  یبه معنحس )  ،(شهر  طیر محان دانس  یختو جامعه شنا  یشناخت  ستیز
مختلف   یهابخش    هب  یکیزیسهولت نفوذ ف  فهومبه م)  ی، دسترس( ی رفتار  یگوناگون و مدارها  یها  تی با فعال  یبه مفهوم انتباق فرم شهر)

تواند در   یها ماریمع  نیکه ا  .است  مداخله شهروندان در امور مختلف(اتخاب و    ن امکانهم آوردبه مفهوم فرا( و  کنترل و نظارت )یشهر
به    یتخلف ساختمان  ،(Motahari Tabar an Hosseinia,2019)  ردیمورد استفاده قرار گ  طیمح  تیفی ارتقاء ک  یبرا  یشهر  یهنگام طراح

و مقررات ناظر بر ساخت و ساز    نیابهام در قوان  مان است واث ساختدر احد  ی و بهداشت  یمنیا  ، یفن  ،یو ضوابط شهرساز   نینقوا   نقض  یمعن
 نقانو  ده صدمصوب شهرها ما  میو حر یدر محدوده قانون یبه تخلفات ساختمان یدگیاست و مبنا و مستند رس یاز جمله علل تخلف ساختمان

 :اشاره کرد ریز درتوان به موایم یات ساختمانفواع تخلجمله ان از.  (moqimi,2020,19) گانه آن است  ازدهی یهاره و تبص هایشهردار
اگر مراحل صدور    یشود حت  یفاقد پروانه گفته م  یباشد بنا  یاز شهردار  یکه فاقد مجوز کتب  یفاقد پروانه: به هرگونه ساخت و ساز  یبنا
تمان خود را احداث  د و ساخاش نموده بروانه نمبادرت به اخذ پ  کنی انجام گرفته باشد ل  یمؤدسط  تو   زین   ض رو پرداخت عوا  یساختمانوانه  پر
  رمجازیغ یباشد و در آن ملك اقدام به احداث بنا یچنانچه فاقد پلاک ثبت زیدارد و ن یاطلاق بدون پروانه به آن ساختمان تسر مباز ه دینما

                            ماده صد   ونیسیطرح در کم  لباشد قاشهر ب  میبنا در محدوده و حر  نیآن اگر ا  یصره هابو ت  صد  هانون مادتوجه به صدر قد با  شده باش
اضافه    تخلف  .(Boroumand Qods,2017 ,63)  گردد  ی نم  ونیسیکم  نیو طرح موضوع در ا  یدگیمانع رس  تیباشد و نداشتن سند مالک  یم

و    یمسکون  یاز اراض  وزه استفادهدر ح  واقع  ینزائد بر مساحت مندرج در پروانه ساختماضافه بنا  اورد  م  رد:  یو تجار  ینطقه مسکوندر م  بنا
بنا با توجه به موقع  یم  ونیسیکم  یو ادار  یو صنعت  یتجار به اخذ    یرأ  ، یملك از نظر مکان  تیتواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه 

متنا  یا  مهیجر باکه  استفاده    سب  فضانوع  ن  شده  دجایا  یاز  نظر مصالح مصرفو  از  ساختمان  تع  یوع  شهردا  نییباشد  است    یرو  مکلف 
مکلف است مجدداً پرونده را   یکند شهردار  یخوددار  مهیاز پرداخت جر  نفعیکه ذ  یدر صورت  دیاقدام نما  مهیاس آن نسبت به وصول جربراس

 .اقدام خواهد نمود بیتخر یمورد نسبت به صدور رأ نیا در نو یسیکم دیرا بنما بیخرت یرأصدور  یتقاضا وارجاع  ونیسیبه همان کم
در  نگیپارک  داث اح  عدم       پارک:  احداث  عدم  پارک  رقابل یغ  ای  نگیصورت  بودن  در    نگیاستفاده  آن  اصلاح  امکان  عدم  و  شده  احداث 
با احداث گردش  نگیپارک رحت همسا صادر کند مهیبه اخذ جر یرأ نگیرکپا یو نوع استفاده از فضا تیتواند با توجه به موقع یم ونیسیکم
  ی صورت  در.  (Darwish,2017,45صادر نمود.  )  مهیاخذ جر  یشود رأ  ی باشد نم  سریم  نگیه پارکفضا ب  ل مجددیمترمربع است اگر تبد  25

پارک  نگیپارک  یکه در ساختمان مسکون اندک  یم  تیمترمربع کفا  16  نگیلحاظ شود مساحت هر  پا.  مربو  ایو    نگیرکخذ    ی م  طعوارض 
اصول    تیبه معابر شهر و عدم رعا  تجاوز.  (Samaei,2015 ,36د.)ردگ  نهیهز  یتوسط شهردار  یعموم  نگیمساحت پارک  یصرفاً برا  تسیبا
 یحاصلا  یبرها  تیمصوب رعا  یهابراساس پروانه ساختمان و طرح  یموظفند درهنگام نوساز  نیمالک  ی: در مورد تجاوز به معابر شهریفن

و    یریجلوگ  اتیعمل  ادامهست از  مکلف ا  یشهردار  ،ردیام گمورد انج  نیدر ا  یبدون پروانه تجاوز  ایوانه  ف پربرخلا  کهیت. در صوردیرا بنما
 .دیارسال نما ونیسیپرونده را به کم

  اظحلشود از    ی آنها احداث م  تیسئولم  به   که  ی ساختمان  یی اجرا  اتیمهندس ناظر: مهندس ناظر ساختمان مکلفند نسبت به عمل  تخلف        
کار مطابقت ساختمان   انی نظارت کرده و در پاآن مستمراً  مهیضم  یسبه فنق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاابانط
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اعلام    یع به شهرداربه موق رالف  تخ  ایو    دینما  ی. هرگاه مهندس ناظر برخلاف واقع گواهندینما  یرا گواه  یفن  حاسباتبا پروانه و نقشه و م
  بیتخر  ای  مهیبه جر  یصدور رأ  و  یشهردارقانون    ماده صد  كی ماده صد مندرج در تبصره    ونیسیبه طرح در کم  یع منته وموض  و  دننک

  ثاحدا   .(Afzali and et al,2017,35. )دیمنعکس نما  یساختمان  یرا به سازمان نظام مهندس   ب مکلف است مرات  یساختمان گردد، شهردار
 یساختمان  ر پروانهمذکور دط نقشه  شده مکلف است طبق ضواب  هی که نقشه جامع شهر ته   یرهائشه   در  یرادره : شیبا کاربر  ریان مغاساختم

تجارت    ایو    شهیپ  ایمحل کسب    یتجار  ریدر منطقه غ  یبرخلاف مندرجات پروانه ساختمان  که یکند. در صورت  دینوع استفاده از ساختمان را ق
تخلف    احرازصورت  ر  د  ونیس ی و کم  دینما  یمطرح م  یقانون شهردار  100اده  م  1ه  تبصر  در  رمقر  ونیس ی د را در کمورم  یردارد. شه دائر شو
ماه ا   كیتجارت ظرف مدت  ایو  شهی پ ایمحل کسب  لیدر مورد تعط دیاز دو ماه تجاوز نما دیمهلت مناسب که نبا نییمستأجر با تع ایمالك 

 .دینما میتخاذ تصم
سارات  لفخت  اضیختمانکم  تراکم  تخلف  تحت  اصولاً  یفا:  شهرساز  اصول  از  تخلف  فن  یعنوان  از ضوابط  بعضاً  قابل    یاشتهدب  ایو    یو 

  ی . در هر مورد که شهرداردی ساخت را صادر نما انیپا یقانون گواه 4برابر تبصره  ستیبا یم مهیبعد از اخذ جر یباشد. شهردار یم یگدیرس
شده    یممجاز محسوب    ریاضافه بناست که قبل از آن غ  یهاشده قسمت    اختهشن  زد آثار آن مجاجرا گذاررا به ا  مهیرجحکم صادره درباره  

و   بیاست که آن ساختمان پا برجاست و در صورت تخر  یبر تراکم اضافه تنها تا زمان  100ماده    ونیسی کم  مهیبقاء جر  یاعتبار رأاست.  
استحکام بنا: در   عدم  باشد.  یوجه قابل قبول نم  چیه  د بهمجد  زاد در ساختز تراکم ماده اتفااس  یارصادر شده ب   یبنا استناد به رأ  دیتجد

بنا از لحاظ فنع به عدم اسن راجنقصا  کهیصورت  یشده م  نییتع  یدوره زمان  ك یبه رفع نقص در    یرأ   ونیسیقابل رفع باشد کم  ی تحکام 
قلع بنا    ی. رأ دیاقدام ننما  یساز  مقاوم  ت بهبسن  هشد  نییدر زمان تع  نفعیذ  ا یو    نباشد  یو مقاوم ساز  میقابل تحک  ی دهد.اگر سازه از لحاظ فن

را که   رمستحکمیساختمان غ  ی موجبات بنا  مهیجر   یبا صدور رأ  ی مورد  نیتواند درچن  ینم  نویسیشود و کم  یم  گذاشته  صادر و به اجراء
 ی به معنا  یطول  یوشریپ  :یل وط  یشرویت پابطه به صورف ضخلا بنا ثاحدا  .(Afzali and et al,2017 ,27)  .دیاست فراهم نما  نیخطرآفر

توان    ی که م  یمعن  نیساختمان معمولاً شصت به چهل است. به ات به سطح  که نسب  رصه است حدود جهت احداث بنا ضربدر طول ع  زانیم
  ن ی ا  تیرعام  دعبدون پروانه بودن و    ایروانه  با پ آزاد باز باشد اعم از  یبه عنوان فضا  ستیبا  یم  یاحداث بنا نمود و الباق  نیطول زم  %60در  

 ون یسیدر کم  ی بهداشت  ایو    یو بعضاً تخلف از ضوابط فن  یصول شهرسازن تخلف از اعنوا  ف تحتخلت   نیا   .ددگر  ی امر تخلف محسوب م
شهر،    ق مختلفمناط  همانطور که در  یمصوب راجع به شهرساز  یاست. مطابق مقررات طرح ها  یدگیقابل رس  یماده صد قانون شهردار

است ضابط  ریبا سا  همنطقدر    نیزم  ینوع کاربر متفاوت  اد سطدرص  همناطق  تراکشغاح  و  نل مصوب  پ  زیم ساختمان  کند.   یم  دایتفاوت 
(Boroumand Qods,2017 ,63)   . 

قائم مقام او از   ایلك  ما  ای  یهرگاه شهردار   یماده صد قانون شهردار  ونیسیبه اعتراض اشخاص:در مورد آراء صادره از کم   یدگیرس  مرجع
آن   یماده صد خواهد بود که اعضا  گرید  ونیسیکم  نیبه ا  یدگی ع رسمرج  د،یاعتراض نما  یظرف ده روز نسبت به آن رأ  یرأ  ابلاغ  خیرتا
نون  قا  13ده  ما  2با توجه به بند    یباشد ول  ی م  یقطع  ونیسیکم  نی ا  یشرکت داشته اند، رأ  یقبل  یکه در صدور رأ  باشند  ی م  یاز افراد  ریغ
 :Moghimi, 2020)باشد    یم   یعدالت ادار  وانیاض در دماده صد قابل اعتر  ونیسی کم  یقطع  ی، رأ  25/9/85ب  مصو  یعدالت ادار  وانید

که صورت گرفته    ی قاتی تحقاز نمونه  (  16منطقه    یشهردار  3  هی)ناح  یشهر  یساخت و سازها  فاتعوامل موثر بر تخل  لیتحل  نه یدر زم  .(20
و    یتماعاج  یازهاین  رییتغ؛  (2004؛ فیو و همکاران )(1999؛ زرگاک )(2004)  ریاچر موه  ریمتعددی اشاره نمود نظ  مواردن به  است می توا

آمدن گروه ها  یاقتصاد به وجود  ن  دیجد  یشهروندان،  نبودن ضوابط شهر  یازهایبا  پاسخگو  و خاص،  به    یو طرح ها  یمتفاوت  توسعه 
دن  مسکن و حل نش  نیتأم  ط ینامناسب بودن شرا  ،یرشه   نیزم  تنامتعادل اصلاحا  یها  تاس یس  گروه،  نیا  یو خواسته ها  ازهایاهداف، ن

مسکنبحرا نان  توسعه  توز،  و  شهر  پد  عیمتعادل  علل  از  را  شهر  در  ثروت  ساختمان  دیناعادلانه  تخلفات  ها  یآمدن  ساختمان  احداث   یو 
سال ها روند    ن یا  ی در ط  ینااختمس  تادهد که تخلف  ی، نشان م(1391)  یترمنفرد و کلان  یبهمن  قیتحق  جه یکنند. نت  ی م  فیتعر  ی رقانونیغ

است    یصعود اداشته  از اشان  نیو  مؤثر  100ماده    ونیسیکم  ماتیه تصماست ک  نین  به شکل  ا  ینتوانسته  بازدارنده  بروز    ینقش  را در 
به عدم  که    کرد  هارشا(  1391و پناد )  یمیرح  ق یتحق  ن به توا  ی م  نهیزم  نیانجام گرفته در ا  یپژوهش ها  گر یکند. از د  فایا یتخلفات ساختمان

 یپرداخته و به رابطه معنادار  یشهر  یو کنترل در ساخت و سازها  یدگیرس  یعنوان مرجع اصل  هب(  100  ماده  ونیسی )کم  هایشهردار  تیقاطع
  ست د  مهیجر  زانینه و مپروا  بدون  ین ها و ساختما  یکاربر  رییو مسکن تخلفات مربوط به تغ  نیبر بازار زم  رگذاریعوامل تأث  شیافزا  نیب
کسب سود(، عدم    زهیانگ  ندگانمالکان و ساخت وساز کن  ییجوکه سود  افتندی  ستد  جینتا  نیبه ا(  1396و هنرپروران )  یریاست. گرمس  هافتی

ن شرا  ازهایتوازن  استانداردها  طی و  با  افزا  ر یتأث  نیشتریب  یساختمان  یساکنان  در  ساختمان  ش یرا  بتند.  دار  ی تخلفات  بررس وجه    نهیشیپ  یه 
تخلفات بدون    نیورت گرفته اند، به علل وقوع اص  نه یزم  نیدر اه  ک  ی قاتیتحق  ریفوق الذکر و سا  قاتی دهد که اکثر تحق  یمان  نش  رموردنظ
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 دیکبا تأحاضر    قیآن پرداخته اند حال آنکه محققان در تحق  یعلل قانون  ای )صرفا پرسشنامه    یبه صورت تك بعد  ایآن    ییتوجه به بعد فضا
، به این نتایج دست یافت که عدم   1398،  ، مقیمیرییگقیق ددر تح  به دو بعد ذکر شده پرداخته اند.   زمان  جه همتو  وآن    ییبر جنبه فضا

استحکام بنا ، تخلف تراکم اضافی ، تغییر کاربری ، تخلفات نمای ساختمان و عدم رعایت اصول فنی  از جمله مهمترین تخلفات ساخت و  
ناحیه  ی شهرسازها بنا2017)و هـمـکـاران    موهیجین  همچن  . ستا  5منطقه    1ی در  نقضـوزمـج دون  بــ  ی(ساخت  و    مقررات  ،  توسعه 

تخلف  شیافزا نقض  موارد  از  را  اشغال  آچ  در  سطح  شهر  ن  یتوسعه  در  ادو  استان  آنها علت  هی جریدر  و  نیا  برشمردند.  را   یهای  ژگیامر 

فقدخانوارها  یاقتصاد  _  یاجتماع طر،  کفا  ییاجرا  ح ان  عدم  برنامحنان  رکاک  تیو  توسعه  یبرا  یزیر  هوزه  نظ  . برشمردند  کنترل  آنه از  ا ر 
بر ساخت  یالزم برا   زاتیتجه   و  سنلپر  شیافزا به منظور آ  یبرای  نیکمپ  یانـداز  ساز و راه  و   نظارت  از نقش و    یگاهآموزش شهروندان 
توسعه، تجد  یزیر  برنامه  ندیفرآ  در  تشانیظرف برا  که  ییها  نهیهز  نزایم  و  یتوسعه کالبد  نیواندر ق  دنظریو  مجوز   افتیدر  یازسازندگان 
 .(jimoh et al,2017,30).کند شهر کمك  نیساز در ا و  به بهبود توسعه و ساخت ندتوا ی  م شود،ی  م هخت گرفتسا

   : تحقیق   روش 
 حقیـقدر ت. تاسـ (یکـاربردی )عملـ نوع دف ازهنظر از  تحلیلی و-نوع پژوهش های توصیفی ، ازنظر ماهیت و روش  تحقیق حاضر از

از آن نفر  30تعداد  می باشند کهتهران   16مدیران شهری شهرداری منطقه  رمندان و  ، کااناحب نظر، صحاضر جامعه آماری کلیه کارشناسان
می توان از روش هـای ری  آما  جامعهبه نوع  . بسته  تخمین زده شدپرسشنامه     30تعداد    و از طریق فرمول کوکران  به عنوان حجم نمونهها  

ابزار سنجش و تحلیل داده ها   .استفاده گردید  ر تحقیق حاضر از روش نمونه گیری گلوله برفینمود که دستفاده  گیری ا  مختلفی برای نمونه
 . می گردداقدام و آزمون های میانگین و بینومال تست  spss افزار با استفاده از نرمنیز 

 پژوهش  در  فتهر کاره های ب معیار -1جدول 
 بر  عوامل موثر ینتر مهمشاخص های 

 ی مانتخلفات ساخت یشزا اف
 زیرمعیارها 

 ضعف های قانونی 

 ضعف های نظارتی در فروش تراکم مازاد  -

 عدم وجود مکانیزم های تنبیهی و کنترلی  -

 شناسان. توسط برخی کار 100آگاهی متخلف از عدم اجرای احکام کمیسیون ماده  -

 ن ناظر.مهندسا ی و اجرای ضوابط ساخت و ساز توسطختمانمر سامستت نظار ضعف نحوه  -

 ابط و مقررات ساختمانی نواقص ضو -

 ناکارآمدی استانداردهای قانونی و کنترل کاربری زمین محدود کننده و منسوخ شده  -

 ناکارآمدی قوانین با گذر زمان و تغییر الگوهای ساخت و ساز

 شهری  عملکرد مدیریت

 100ثبت شده در کمیسیون ماده  اختمانیت سفاخلت ی نده هاتعدد پرو-
 از محل فروش تراکم مازاد مد شهرداری ن درآمیزا -

 میزان درآمد شهرداری از محل آرای جرائم تخلفات ساختمانی -
 عدم حضور مهندسان ناظر در صحنه ساختمان سازی -

 اتکاء مالی مدیریت شهری به تخلفات ساختمانی. -
 ری.یریت شهاتخاذ سیاست های مناسب از سوی مد و کنمس ضایقاناسب تعدم جهت دهی م -

 آمدهای ناپایدار به جای تمرکز بر درآمدهای پایدار و پایاتمرکز بر در-

 تخلفات سازندگان

 طولانی شدن پروسه رسیدگی به تخلفات ساختمانی -

 ناآگاهی سازندگان از مقررات و استانداردهای ساختمان -

 مقررات و استانداردهای ساختمان  ازدگان ازنس نشگاهیصص علمی و دا تخ عدم -

 از طریق احداث یا توسعه غیرقانونی بنا ز خانواده فع نیاگیزه رنا  -

 مقرون به صرفه بودن انجام تخلفات  -

 فقر اقتصادی حاکم بر جوامع جنوب شهر تهران -

 فقر فرهنگی حاکم بر جوامع جنوب شهر تهران

 عوامل اقتصادی 

 نساختماقیمت مصالح  ایشافز -

 رضه و تقاضا در بازار مسکنل میان عادتع عدم -

 منظور صرفه جویی در هزینه مالی ول فنی به ایت اصعدم رع  -

 سودجویی مالکان و ساخت و سازکنندگان  -

 مهاجرت جمعیت به شهر و کمبود دسترسی به سایت های مناسب برای توسعه مسکونی.  -
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 افزایش قیمت زمین  -

 لی ل کشکدی به در مباحث اقتصا میزان تورم بالا

تبعات   ینتر مهمخص های اش

  3 یهناح ر د  یتمانتخلفات ساخ

 تهران  16منطقه 

 زیرمعیارها 

 زمینه سازی تخلفات پرسنل شهرداری- درآمدهای غیرقانونی 

 عدم توازن کاربری ها
 عدم توازن نیازها و شرایط ساکنان با استانداردهای ساختمانی -

 یت یش جمعهری بر اثر افزا کاهش سرانه های ش-
 هابه وسیله عدم توازن کاربری جمعیت  ایشفز ا -

 شهریای سیم
 ی عموم  یها یمحر تجاوز به -

 عدم توازن سیمای شهر -

 نازیبایی سیمای شهر

 ایمنی ساختمان ها 
 کاهش ایمنی ساختمان ها در هنگام بروز زمین لرزه  -

 سوزی  عدم اجرای آیین نامه های ساختمانی در هنگام بروز آتش -

 ان های شهریبا طوف اجهموم انگی در هآسیب پذیر

 تجاری  کونی وگ به مستبدیل پارکین -
 پارک خودروها در معابر شهری و افزایش سرقت خودروها  -

 پارک خودروها در معابر شهری و کاهش معابر شهری -

 افزایش بار ترافیکی در معابر شهری 
 قطع درختان توسط مالکین  تخریب محیط زیست 

 .  1400، گان گارندهن :خذما

 :مطالعه مورد دهدومح
م  یکی تهران    یشهردار  16منطقه       شرق  یرشه ناطق  از  جنوب  در  که  است  واقع شده  ینا  یتهران  به    این.استشهر  شمال  از  منطقه 

از شرق به خ  یابانخ از جنوب به بزرگراه آزادگان،  این همچن.شودیمحدود م  یاربهمن  یابان اسلام و از غرب به خ  یانفدائ  یابان شوش،  ین 
 ت. ناحیه اس  6شامل  نطقهم

 
 تهران  16مرزبندی محلات و نواحی منطقه  -1شکل 

 ، از سه محله شهرک بعثت ، خزانه و علی آباد شمالی تشکیل شده است. تهران 16منطقه  3ناحیه 

 : محله خزانه و تخلفات ساختمانی آن
ل منطقه قرار دارد. محله خزانه در شما  ینات که در مرکز  ران اس ته شهر    یردارشه   16از محلات منطقه    یکی   ییمحله خزانه بخارا      

تنها بخش   1330آباد شمال و غرب محله بعثت واقع شده است.در دهه    یشرق عل  ی،جنوب محله باغ آذر  ی،آباد جنوب  یشهرک بعثت و عل
در    یتوسعه صنعت  ی. در پمحله بوده است  ی غرب  وبدر جن  آبادیعل  یشهرت دارد، روستا  ییکه امروز به نام خزانه بخارا  یامحدوده  یمسکون

به )  سازییت( و چ1333)  قوینباتروغن  یهاکارخانه  یاندازراه  یژهوشمال محدوده،  و زم1327تهران  به محل    هایین(، روستا  اطراف آن 
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 یده محله ناد  یبرا  یربناییدمات زخ  امکانات و  ی،جانبه توسعه شهرو برنامه مدون و همه   یشهر  یریتمد   یابدر غ  اسکان کارگران بدل شد.
  1345و    1335  ییهوا  یهاعکس ا مشاهده  ب  یب، ترت  ینانجام شده است. به ا  یانامهصورت قولها به ارد معاملهاز مو  یاریگرفته شد و در بس

اقشار   ریشتتا ب شدهی باعث من بودنشا  یمتقها و ارزان ساختمان  ییناست. متراژ پا  یافتهتوسعه  سرعته دهه شکل گرفته و ب  یكمحله در    ینا
 .   .یدآ شماربه  یفجزو مناطق ضع یقه از نظر اقتصاددرآمد در آن ساکن شوند و منطکم

 :  هایافته ارائه و بحث

  ی،فرهنگ  هایینقش مرکز منطقه با کاربر  یفایدارد و علاوه بر امکان ا  گذارییه سرما  یبرا  یادیز  هاییت خزانه ظرفمحله  :  محله خزانه

در   ها،یلپتانس  ینشود. در کنار ا  یلونقل تبدصنعت حمل  یات ساختمان  مرتبط با صنع  هاییتانجام فعال  یبرا  یکزبه مر  واند تیم  یارتج
در محله است و تداوم    یتجمع  یشو افزا  ی اجتماع  یداقشار جد  یرشپذ  ی،نوساز  ینا  یجهدارد. نت  یانجر  وسازین  یندبافت فرسوده خزانه فرآ

ل های اخیر نیز افزایش ساخت و سازها در این محله  در طی سا  . شودیهم م  یخدمات شهر  یجادا  یا بر  گذاریه یسرما  یدباعث سودمنآن  
آمار تخلفات ساختمانی در محله خزانه را به    1گردد. جدول    1398سبب شده که این محله دارای بیشترین میزان تخلفات ساختمانی در سال 

 می گذارد. نمایش 
 خلفات ساختمانی در محله خزانه ن تمیزاارزیابی  -1 دولج

 1398 1397 1396 1395 1394 نوع تخلف/سال

 142 182 213 202 256 تشکیل پرونده

 83 115 94 89 67 100ارسال ماده 

 8 12 64 69 14 دستور موقت 

 30 60 56 71 45 100رای ماده 

 32 35 46 32 39 اجرای رای 

 8181 95 98 134 77 تور قضایی دس

 .  تهران 16ن شهرسازی شهرداری منطقه وذ: کمیسیماخ

تشکیل پرونده و  995عداد ، ت 1398الی  1394در زمینه آمارهای میزان تخلفات ساختمانی در محله خزانه در مجموع در میان سال های      
دستور قضایی نیز    485ر انتها  شته شده و دبه اجرا گذا   نیز  100رای ماده    262، از این میان  ارسال شده است  100ده به ماده  پرون  448تعداد  

تهران ،    16در منطقه    به اجرا درآمده است . می بایست اضافه گردد که محله خزانه با توجه به تراکم بالای جمعیت و تراکم بالای مسکونی
 تهران نیز می باشد.   16ترین میزان تخلفات ساختمانی در منطقه دارای یکی از بالا

می باشد که این محله به دلیل دارا بودن بیشترین فضای   16منطقه  3ثت یکی از محله های ناحیه حله شهرک بعم: هرک بعثتشمحله 

ب  به   ، 3و ناحیه    16منطقه    باز و فضای سبز در و محله های    16ه سایر محله های منطقه  نسبت دارای جمعیت و مساحت کمتری نسبت 
  یابان خ به از غربو   اسلام ییانفدا یابانخ ق بهاز شر ، یشمابر یابانخبه   از جنوب ،گراه بعثتبزر به شمال ازدارا است. محدوده محله  3ناحیه 

این محلهعراق  و  یتقو به سایر محله های منطقه  دارای کمترین میزان تخلفات ساختمانی نس  ی دسترسی دارد و در همین راستا   16بت 
 مایش می گذارد.ثت را به ن محله شهرک بع آمار تخلفات ساختمانی در 2جدول تهران است.

 ارزیابی میزان تخلفات ساختمانی در محله شهرک بعثت  -2جدول 
 1398 1397 1396 1395 1394 نوع تخلف/سال

 2 10 13 11 7 تشکیل پرونده

 1 6 9 8 5 100ارسال ماده 

 1 4 4 5 3 دستور موقت 

 0 3 3 2 2 100رای ماده 

 0 2 2 2 1 اجرای رای 

 1 0 0 1 0 ر قضایی دستو

 . تهران 16ماخذ: کمیسیون شهرسازی شهرداری منطقه 

تعداد  1398الی    1394میزان تخلفات ساختمانی در محله شهرک بعثت در مجموع در میان سال های    در زمینه آمارهای      تخلف    43، 
دستور    2گذاشته شده و در انتها    یز به اجران  100ده  رای ما  10ن  ، از این میاارسال شده است   100پرونده به ماده    29تشکیل پرونده و تعداد  
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تجاری   –می بایست اضافه گردد که محله شهرک بعثت با توجه به کمترین میزان کاربری فضای مسکونی.  قضایی نیز به اجرا درآمده است
 باشد.  تهران نیز می 16، دارای کمترین میزان تخلفات ساختمانی در منطقه تهران  16در منطقه 

  16شهرداری منطقه    4در مجاورت ناحیه  و    3شهر تهران که در محدوده غربی ناحیه  کی از محلات قدیمی  ی:  د شمالیحله علی آبام 

این محله در مرکز منطقه شانزده قرارگرفته و بیشتر وسعت محله را فضایی با بافت قدیمی تشکیل ، محله علی آباد شمالی است.قرار دارد
وسازی موجب بالا رفتن  ن محله در حال اجراست و پرواضح است که نماکن مسکونی در ایه نوسازی اورات مربوط بحاضر امدهد در حال  می

 .شودآباد شمالی میجمعیت در این محله شده و موجب شلوغی محله علی 
 ارزیابی میزان تخلفات ساختمانی در محله علی آباد شمالی -3جدول 

 1398 1397 1396 1395 1394 نوع تخلف/سال

 134 198 266 231 250 روندهتشکیل پ

 94 120 197 166 142 100ارسال ماده 

 71 95 115 112 101 دستور موقت 

 65 81 75 62 74 100رای ماده 

 60 64 71 50 66 اجرای رای 

 25 29 30 21 34 دستور قضایی 

 . تهران 16ماخذ: کمیسیون شهرسازی شهرداری منطقه 

تشکیل   1079، تعداد 1398الی  1394حله علی آباد شمالی در مجموع در میان سال های ختمانی در متخلفات سا های میزاندر زمینه آمار   
ستور  د  139یز به اجرا گذاشته شده و در انتها  ن  100رای ماده    357، از این میان  ارسال شده است   100پرونده به ماده    719پرونده و تعداد  

و در منطقه   3ی بیشترین میزان تخلفات ساخت و سازهای شهری در سطح ناحیه شمالی دارا محله علی آباد. است قضایی نیز به اجرا درآمده
 می باشد.  16

 : یافته ها تحلیل آماری

 ینتر  مهم  یفیآمار توص  یپرسش ها  یلو تحل  یهزدر جهت تج:  یتخلفات ساختمان  افزایش  ثر برؤعوامل م   ینتر  مهمسنجش  

انجام  یکد گذار یاتعمل SPSSو سپس در نرم افزار    یدگرد  یكتفک  یگرد  یكاز    تدا پرسش هااب،  یتخلفات ساختمان  یشعوامل موثر بر افزا
نـرم افـزار و در قسـمت   یطمح  در  اپرسشنامه ه  یو پس از آن داده ها  یدثبت گرد  5تا    1، اعداد  یکرتل  یفبه صورت ط  یگرفت ، کد گذار

Data view ده از دستور ، پس از آن با استفایدت گردثبfrequencies یجدول کلـ یكآن ها در  یاز سوال ها و طبقه بند یكهر  نیانگیم 
 باشد: یم یرآن به صورت ز یجکه نتا یدثبت گرد

 ثر بر افزایش تخلفات ساختمانی ؤترین عوامل م ارزیابی مهم -4جدول 
 گین کلی شاخص میان میانگین هر شاخص  گویه ها   نام شاخص ردیف 

1 

 نونی ضعف قا

 3.60 اکم مازاد فروش تردر  ینظارت  یعف هاض

3.17 

 2.90 ی و کنترل یهیتنب یها یزمعدم وجود مکان 2

3 
اجرا   یآگاه عدم  از  ی  برخ   طتوس  100ماده    یسیوناحکام کم  یمتخلف 

 کارشناسان 
2.05 

4 
مسض نظارت  نحوه  ساختمانعف  اجرا   یتمر  ساز  طوابض  یو  و   ساخت 

 رظمهندسان نا طتوس
3.94 

 3.66 ی تمانرات ساخو مقر طوابضنواقص  5

6 
 محدود کننده و   ینزم  یو کنترل کاربر  یقانون  یاستانداردها  یناکارآمد

 منسوخ شده 
2.65 

 3.40 ساخت و ساز یالگوها  ییربا گذر زمان و تغ ینقوان یناکارآمد 7

8 

ملکرد مدیریت  ع 
 شهری

 4.13 100 ماده یسیونکم بت شده درث یات ساختمانفتخل یتعدد پرونده ها

4.14 

 4.86 از محل فروش تراکم مازاد   یدرآمد شهردار یزانم 9

 4.95 ی ات ساختمانفجرائم تخل یاز محل آرا   یدرآمد شهردار یزانم 10

 3.60 یر در صحنه ساختمان سازظعدم حضور مهندسان نا 11

 3.79 .یات ساختمانفلبه تخ یشهر یریتمد یاتکاء مال 12
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13 
 ی ها  یاستس           سکن و اتخاذ  م  یاضقااسب تمن  یعدم جهت ده 

 .یشهر یریتمد سویمناسب از 
3.02 

 4.66 یاو پا یدارپا یتمرکز بر درآمدها یبه جا یدارناپا یتمرکز بر درآمدها 14

15 

 تخلفات سازندگان

 3.12 یات ساختمانفبه تخل یدگیشدن پروسه رس  ینطولا

4.03 

 2.06 ساختمان  یردهااستاندا ات و سازندگان از مقرر یناآگاه 16

17 
استانداردها  یو دانشگاه   یعدم تخصص علم  از مقررات و  ی سازندگان 

 ساختمان
3.86 

 4.95 بنا  یرقانونیتوسعه غ یااحداث  یقخانواده از طر یازرفع ن  یزهانگ 18

 4.66 ات فمقرون به صرفه بودن انجام تخل 19

 4.79 انشهر تهرجنوب حاکم بر جوامع  یادفقر اقتص 20

 4.83 حاکم بر جوامع جنوب شهر تهران یفقر فرهنگ  21

22 

 عوامل اقتصادی 

 4.32 مصالح ساختمان یمتق یشافزا 

4.21 

 4.02 ا در بازار مسکنضه و تقاضعر یانعدم تعادل م 23

 4.95 ی مال ینهدر هز ییجو به منظور صرفه یاصول فن  یتعدم رعا 24

 4.95 و سازکنندگان  و ساخت الکانم ییسودجو 25

26 
  برای   مناسب  یها  یتبه سا  یبه شهر و کمبود دسترس  یتمهاجرت جمع 
 . یتوسعه مسکون

3.42 

 4.33 ین زم یمتق یشافزا  27

 3.50 ی به شکل کل یدتورم بالا در مباحث اقتصا یزانم 28

 .  1400، وهش ماخذ:یافته های پژ

 
 ترین عوامل موثر بر افزایش تخلفات ساختمانی  رزیابی مهما -4ار نمود

 

خلفـات ت  افـزایش  عوامـل مـوثر بـر  ینتـر  مهـم  هایزمینه  در مجموع  ، نتایج نشان می دهد که در    4بر اساس آمار و اطلاعات نمودار      
شـاخص بـه عنـوان متغیـر  7قـانونی،  غیـر ضـعفبه عنوان مت شاخص 7عداد  . از این تعه قرار گرفتشاخص مورد مطال  28تعداد  ی  ساختمان

عوامـل  . در این زمینـهشاخص به عنوان عوامل اقتصادی تعیین گردید  7شاخص به عنوان تخلفات سازندگان و    7  ،عملکرد مدیریت شهری
، بیشترین تاثیر % میزان 83معادل  4.14تمانی با شهری در زمینه تخلفات ساخثیر و عملکرد مدیریت  أ% میزان ت  84عادل  م  4.21اقتصادی با  

 تهران ایفا می نمایند. 16منطقه  3ترین عوامل موثر بر افزایش تخلفات ساختمانی در ناحیه  نقش را در زمینه مهم

 :16منطقه  3احیه ترین تبعات تخلفات ساختمانی در ن  سنجش مهم 
 ه دست آمده است.  ب  3رت جدول به صو  16منطقه  3 یهدر ناح یعات تخلفات ساختمانتب ینتر مهمآمار توصیفی     
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 16منطقه   3 یهدر ناح   یتبعات تخلفات ساختمان ینتر مهمارزیابی  -5جدول 

 میانگین کلی شاخص  میانگین هر شاخص  گویه ها  نام شاخص  ردیف 

 4.12 4.12 مینه سازی تخلفات پرسنل شهرداری ز درآمدهای غیرقانونی  1

2 
عدم توازن کاربری  

 ها

 4.36 ی ساختمان یان با استانداردهاساکن یطو شرا  هایازعدم توازن ن

 4.03 یت جمع  یشر افزا ثبر ا  یشهر یکاهش سرانه ها 3 3.90

 3.33 ها  یعدم توازن کاربر  یلهبه وس یتجمع یشافزا  4

5 

 سیمای شهری

 4.95 ی عموم  یها یمحرتجاوز به 

 4.66 شهر یمایس عدم توازن 6 4.81

 4.83 هرش یمایس بایییناز 7

8 

 ساختمان ایمنی 

 4.96 لرزه  ینساختمان ها در هنگام بروز زم یمنیکاهش ا 

 4.65 ی در هنگام بروز آتش سوز یساختمان ینامه ها یینآ یعدم اجرا  9 4.28

 3.24 یشهر ی طوفان ها در هنگام مواجه با یریپذ یبآس 10

11 
گ به  تبدیل پارکین 

 مسکونی و تجاری 

 3.12 سرقت خودروها  یشو افزا  یر شهرعابخودروها در مپارک 

 4.78 یو کاهش معابر شهر یپارک خودروها در معابر شهر 12 4.28

 4.95 ی در معابر شهر یکیبار تراف یشافزا  13

14 
تخریب محیط  

 زیست
 1.32 1.32 ین کمال طقطع درختان توس

 .  1400یافته های تحقیق،  ماخذ:

 
 .16منطقه   3 یهدر ناح   یتبعات تخلفات ساختمان ینتر مهم یارزیاب -5ار نمود

 

نمو       داده های  اساس  زمینه  5دار  بر  نشان می دهد که در  نتایج  ناح  یتبعات تخلفات ساختمان  ینتر  مهم  ارزیابی،    16منطقه    3  یهدر 
  3ترین تبعات ساختمانی در ناحیه    که مهمبه نظر می رسد    ین، این چنمیزان   از این.ر گرفتشاخص مورد مطالعه قرا  14در مجموع    تهران

معادل   4.28و سپس بر روی ایمنی ساختمان ها و تبدیل پارکینگ به مسکونی و تجاری با    96.2و معادل    4.81بیشتر بر سیمای شهری با  
ی وارد  تخلفات ساختمان تبعات نیتر مهم یلرسیون عوامل دخرگیری تکنیك رگدر راستای روش تحلیل مسیر به به کا .ست تاثیر گذار ا 85.6

 نگیپارک  لیتبد ،ساختمان  یمن یا  ی،شهر  یمایس،ها  یتوازن کاربر عدم ی،رقانونیغ  یدرآمدها. این عوامل عبارتند از  مدل تحلیل مسیر شدند
متغیرها اهای هر یك از  تاز عوامل ضریب ب  هر یكستقیم  در این راستا در نهایت میزان اثر م  ستیز  طی مح  بیتخری و  و تجار  یبه مسکون 

 .  مشخص شده و با استفاده از نمودار ترسیمی چگونگی اثرگذاری مستقیم تبعات تخلفات ساختمانی نمایش داده می شود
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 تحلیل رگرسیون برای بررسی علل تخلفات ساختمانی نتایج  –6جدول 

 ضریب استاندارد  ضرایب غیر استاندارد  لمد
 ری معنی دا  Tقدار م

 BETA خطای انحراف معیار  ضرایب رگرسیونی  سته واب متغیر

X1 
درآمدهای 
 غیرقانونی 

0.131 0.85 0.195 1.35 0.01 

X2 
عدم توازن کاربری  

 ها
0.124 0.095 0.168 1.765 0.03 

X3 0 1.087 0.229 0.085 0.095 یشهر یمایس 

X4  0 2.462 0.220 0.098 0.245 ساختمان  یمنیا 

X5 
  به نگیارکپ لیتبد

 ی و تجار یونمسک
0.049 0.066 0.222 0.735 0 

X6 
  طیمح بیتخر

 ستیز
0.152 0.94 0,108 1.82 0,31 

 .  1400منبع: یافته های تحقیق، 
 

اوت  وان درباره اهمیت نسبی متغیر قض، بنابراین از این طریق می تاز آنجایی که مقادیر بتا استاندارد شده می باشند  6با توجه به جدول        
بتا    کرد. مقدار  بودن  استنشبزرگ  وابسته  متغیر  پیشگویی  در  آن  نقش  و  نسبی  اهمیت  دهنده  در  ان  کها.  نمود  قضاوت  توان  می    ینجا 

 .  ی می باشد و تجار یبه مسکون نگیپارک لیتبدی و شهر یمایس  بیشترین تبعات تخلفات ساختمانی بر

 :پیشنهادها ئهارا و گیرینتیجه
، بـر ایـن ، با ارزیابی الگوهای ساخت و ساز شـهری در شـهرهای جهـانریه پردازانو نظ  کارشناسان  خیرای اطی دهه ه  همواره و در       

نظریـات  عقیده بوده اند که پیدایش این الگوها در واقع پاسخی به کیفیت نامساعد زندگی در شهرها به خصوص بعد از انقلاب صنعتی است.
و نابسامانی های محیط زندگی انسـان هـا در ادوار مختلـف حکایـت  اموزوناره بر شرایط نوصنعتی همدیدگاه های موجود پس از انقلاب و  

. در سوی مقابل بعضا الگوهای ساخت و ساز دستاوردهای مناسبی را نیز از طریق تولید طرح و برنامه برای توسعه شهرها و یا ساماندهی دارد
                   ای جهـان سـوم و بـا پیشـینه تـاریخی و بـا ای کشـورهلـیکن در شـهره. وته اسـتوسازی شهرها و محله های شهری داشـ، بهسازی و ن

، مشـکلات اقتصـادی،فقر،بیکاری، کمبـود دسترسـی ، تراکم زیـاد جمعیـتویژگی هایی نظیر دارا بودن بافت های قدیمی و فرسوده شهری
فرهنگـی و اجتمـاعی مواجـه مـی ،  یای اقتصاددغدغه ه  و سایر  تی، آلودگی های محیط زیسبود زیرساخت ها، نارسایی خدمات،کمخدمات

 در سال های اخیر نیز تخلفات ساختمانی بر افزایش مشکلات و معضلات شهری شهرهای جهان سوم افزوده اسـت و یکـی از مهـم  .باشند
 . ، شهر تهران استمانی رنج می بردترین این شهرها که از بحران های ناشی از تخلفات ساخت

کی از جنوبی ترین و قدیمی ترین مناطق شهر تهران می باشد با بافت های فرسوده گسـترده رو بـه رو نیز که ی شهر تهران  16قه  منط      
یـن مسـاله اسـت کـه ، بخشی از این بافت ها نوسازی شده اند اما نکته قابل توجـه ابوده است که در طی ده سال اخیر با تشویق سازندگان

کـه در محـدوده مرکـزی  16منطقـه  3. ناحیـه یز به وفور در این منطقه رخ داده استساختمانی ن  ، تخلفاتاافت هین بهمواره در نوسازی ا
ه را با امروزه بحران تخلفات ساختمانی این ناحی  ،، شهرک بعثت و علی آباد شمالی تشکیل شده استقرار دارد و از سه محله خزانه 16منطقه  

تـرین  ترین عوامل موثر بر افزایش تخلفات ساختمانی و مهم  له مهمأسقیق حاضر دو مو در تحاز این ر  .مشکلاتی جدی مواجه ساخته است
. بر اساس آمارها و نتایج موجود نتایج نشـان مـی دهـد تهران را مورد ارزیابی قرار داده است 16منطقه  3تبعات تخلفات ساختمانی در ناحیه 

تخلف به ثبت رسـیده اسـت و از ایـن  2117، در کل تعداد 3در ناحیه  1398الی  1394ای ه در مجموع تخلفات ساختمانی از میان سالکه  
تشکیل پرونده در محله علی آباد شـمالی بـه ثبـت   1079پرونده در شهرک بعثت و تعداد    43پرونده در محله خزانه ، تعداد    995میان تعداد  
ه در مجموع بیشترین میزان تخلفات مرتبط بـا ایج نشان داد ک، نتنیت ساختمااثر بر افزایش تخلفؤترین عوامل م ینه مهم. در زمرسیده است

عملکرد مدیریت شهری و عوامل اقتصادی است و در میان گویه ها نیز عواملی نظیر میزان درآمد شهرداری از محـل آرای جـرائم تخلفـات 
صـرفه جـویی در هزینـه مـالی و  ل فنی به منظوریت اصوا،عدم رعاده از طریق احداث یا توسعه غیرقانونی بنساختمانی،انگیزه رفع نیاز خانوا

         3، به عنوان اصـلی تـرین عوامـل مـوثر بـر تخلفـات سـاختمانی در ناحیـه  سودجویی مالکان و ساخت و سازکنندگان از تخلفات ساختمانی
تـایج نشـان داد از تهران نیز ن  16منطقه    3ناحیه    ترین تبعات تخلفات ساختمانی در  سنجش مهم  تهران تعیین گردیدند. در زمینه  16منطقه  
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ایمنی ساختمان و تبدیل پارکینگ ها به فضای مسکونی و تجاری بـوده   ترین تبعات تخلفات ساختمانی بیشتر بر سیمای شهری،  جمله مهم
شتر بی 16منطقه  3ناحیه  در فضایی ترین تبعات تخلفات ساختمان از جمله مهم. در بررسی گویه های این متغیر نیز نتایج نشان داد که است

، افـزایش بـار ترافیکـی و ثیرات این تخلفات بر جنبه های تجاوز به حریم های عمومی،کاهش ایمنی ساختمان ها در هنگـام بـروز زلزلـهأت
 نازیبایی سیمای شهر متمرکز بوده است.
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