
 
انواع تخلفات ساختمانی
 

- مفهوم تخلفات ساختماني
 قانون شهرداريها: (( مالكين اراضي و املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفكيك اراضي و شروع ساختمان ،100بر اساس ماده 

 قانون نوسازي و عمران شهري: (( شهرداريها داراي اختيار نظارت بر طرز استفاده از اراضي داخل23از شهرداري پروانه اخذ نمايند.)) همچنين بر اساس ماده 
محدوده و حريم شهر، از جمله تعيين تعداد طبقات و ارتفاع و نماسازي و كيفيت ساختمانها بر اساس نقشه جامع شهر و منطقه بندي آن ، با رعايت ضوابط و

شده را بر اساس پروانهمعيارهايي كه از طرف شوراي عالي شهرسازي تعيين و به وسيله وزارت كشور ابلاغ خواهد شد، هستند.)) شهرداريها كنترلهاي پيش بيني 
ساختماني انجام مي دهند.تخلف هاي ساختماني به اشكال و علل زير انجام مي پذيرد:

الف: عدم دريافت پروانه ساختمان براي احداث بنا و يا ايجاد تغييراتي در بنا بر اساس قانون براي انجام آن تغييرات دريافت مجوز از شهرداري الزامي است.
ب: ناديده گرفتن بخش يا بخشهايي از پروانه ساختماني از سوي شهرداري در هنگام احداث بنا و يا پس از آن.

با بيان ديگر ، (( تخلف ساختماني عبارت است از بي اعتنايي به قانونمنديهاي موجود در عرصه ساخت و سازه هاي شهري، قانون شكني در ساختمان سازي و عدول
مقررات ساختمان سازي.))

اگر چه در بسياري موراد، علت بروز تخلف ساختماني ، سودجويي متخلفين و ترجيح دادن منافع شخصي است، اما ناروشني مقررات ، قوانين و ضوابط شهرسازي،
ناآشنايي شهروندان با اصول               لازم الرعايه, نبود نظارت و كنترل دقيق و مستمر، مشكلات اتماعي و ناتواني بعضي از شهروندان در اجراي اصول و قوانين ، از

عوامل تخلفات ساختماني و يا تشديد كننده آن به شمار مي آيند.
- انواع تخلفات ساختماني:  2

 قانون شهرداريها و تبصره هاي ذيل آن، انواع تخلفات ساختماني را به شرح زير مشخص ساخته است:100ماده 
).1- عمليات ساختماني ساختمانهاي بدون پروانه و بدون رعايت اصول شهرسازي ، فني و بهداشتي(تبصره1
 
 
).1- عدم رعايت اصول شهرسازي يا فني يا بهداشتي برخلاف مشخصات مندرج در پروانه (تبصره 2
).3- اضافه بناي زايد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده اراضي مسكوني (تبصره 3
).3- اضافه بناي زايد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده اراضي تجاري، صنعتي، و اداري (تبصره 4
).4- احداث بناي بدون پروانه در حوزه استفاده از اراضي مربوطه در صورتي كه اصول فني و بهداشتي و شهرسازي رعايت نشده باشد (تبصره 5
).5- عدم احداث پاركينگ و يا غير قابل استفاده بودن آن و عدم اصلاح آن و عدم امكان اصلاح آن (تبصره 6
).6- تجاوز به معابر شهر(تبصره 7
).6- عدم استحكام بنا (تبصره 8

 تلاش قانونگذاري بر اين بوده است كه انواع تخلفات ساختماني مطرح و چگونگي برخورد با آن تخلفات نيز تشريح گردد.با100در تبصره هاي مختلف ماده 
گذشت بيش از سه دهه از تصويب قانون مورد نظر و افزايش دامنه كنترل و نظارت بر فعاليتهاي ساختماني ، به نظر مي رسد كه تقسيم بندي فوق در بعضي موارد
نظير عدم رعايت اصول شهرسازي ، بسيار كلي و در مواردي نظير عدم احداث پاركينگ بسيار جزئي است.افزون بر اين در بعضي موارد حوزه هاي مختلف تصميم

گيري داراي پوشش مشترك با هم بوده و قابل ادغام در يكديگر هستند.
انواع تخلفات ساختماني در نواحي شهري، بدون در نظر گرفتن داشتن يا نداشتن پروانه ساختماني ، به پنج گروه اصلي تقسيم مي شود:

 
 
- عدم رعايت اصول شهرسازي 1
- عدم رعايت اصول فني و استحكام بنا2
- عدم رعايت اصول بهداشتي3
- ناديده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان4
- ساير تخلفات5

مصداق هر گروه از تخلفات بالا به شرح زير بر شمرده مي شود:
- عدم رعايت اصول شهرسازي2-1

الف- عدم رعايت كاربري مصوب طرح هاي توسعه شهري نظير:
احداث بناي مسكوني در كاربري هاي غير مسكوني        -
احداث بناي غير مسكوني در كاربري مسكوني و يا كاربريهاي مغاير        -
تخريب بناي قديمي و نوسازي بنا در كاربريهاي مغاير        -
تبديل كاربري ساختمان (بعد از احداث بنا) بر خلاف مصوبات طرح هاي شهري و پروانه هاي ساختماني        -

ب- رعايت نكردن تراكم مصوب طرح هاي توسعه شهري نظير:
احداث ساختمان با زير بناي بيش از حد تعيين شده در پروانه ساختماني و تراكم مجاز طرح هاي توسعه شهري        -
ناديده گرفتن سطح فضاي باز مورد نياز        -
رعايت نكردن حداكثر تعداد طبقات        -
توسعه ساختمان بيش از تراكم تعيين شده        -
تخريب نكردن ساختمانهاي قديمي در ملك نوسازي شده        -
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پ- رعايت نكردن شبكه هاي ارتباطي

احداث بنا در مسير شبكه هاي ارتباطي پيشنهادي        -
رعايت نكردن عقب نشيني براي تعريض خيابانهاي موجود        -
تجاوز به شبكه هاي ارتباطي        -

 
ت- حذف پاركينگ و يا نامناسب بودن آن

اگر چه سازندگان بنا با رعايت نكردن اصول شهرسازي در بعضي موارد موجبات سلب آسايش و آرامش ساكنان همان بنا را فراهم مي كنند، اما مشخصه اصلي اين
گروه از تخلفات ساختماني، ناديده گرفتن و يا زير پا گذاشتن حقوق شهروندان به طور كلي است.

مشخصه ديگر اين گروه تخلفات، نمايان بودن، سهولت تشخيص و قابليت اندازه گيري آن است. تا چند سال پيش در بسياري از شهرداري ها، بخش اصلي پرونده
هاي تخلفات ساختماني مربوط به اين گروه از تخلفات بوده است. با تصويب قانون نظام مهندسي و انجام كنترل مضاغف توسط مهندسان ناظر، كنترل سايرتخلفات

نيز به نحو مطلوبتري صورت مي گيرد.
- رعايت نكردن اصول ايمني و استحكام بنا2-2

الف- تخلفات مربوط به استحكام بنا
همه تخلفاتي كه در اثر آن پايداري ساختمان در برابر حوادث كاهش مي يابد و يا باعث ناپايداري ساختمان شده و از عمر مفيد آن مي كاهد، در اين گروه جاي

مي گيرند و معمولاً به اشكال زير مشاهده مي شوند:
2800ناديده گرفتن مقررات ساختماني لازم الرعايه نظير آيين نامه         -
رعايت نكردن محاسبات فني و پيشنهادهاي فني ناظر در هر مرحله        -
استفاده از مصالح ساختماني نامناسب        -

اگرچه كليه محاسبات در آغاز و بقيه امور در مراحل گوناگون احداث بنا، توسط كارشناسان شهرداري كنترل مي شود، اما شناسايي و پيشگيري از تخلفات اين
گروه تا حدي به وسيله مهندسان ناظر انجام             مي شود و آنها به طور مداوم از ابتدا تا انتهاي فعاليت ساختماني بر آن نظارت دارند.

ب- تخلفات مربوط به ايمني ساختمان در برابر حريق
در كشورهاي پيشرفته با وضع مقررات ايمن سازي در برابر حريق هدفهاي زير دنبال مي شود:

پيشگيري از بروز حريق        -
مهار حريق و ممانعت از گسترش افقي و عمودي آن در بنا        -
 تدارك راه ايمني براي فرار از آتش        -
فراهم آوردن تسهيلات لازم براي عمليات اطفاي حريق        -

در كشور ما اگر چه حفاظت در مقابل حريق به عنوان يكي از مباحث مجموعه مقررات ملي ساختمان پيش بيني شده است، اما به علت نبود ضوابط روشن و مشخص
براي نظارت، تخلفات مربوط به حريق، تنها شامل موارد زير مي گردد:

احداث نكردن پله فرار   -١
تعبيه نكردن امكانات مربوط به اطفاي حريق در ساختمان بر اساس پروانه صادره   -٢

گفتني است احداث پله فرار و تعبيه امكانات مربوط به اطفاي حريق، تنها شامل ساختمانهاي بيش از            پنج طبقه مي گردد، لذا اين تخلفات نيز فقط در ارتباط با
آن ساختمان ها كنترل مي شود.

- عدم رعايت اصول بهداشتي2-3
نبود امكانات تهويه مناسب        -
نبود نور گيري مناسب        -
پيگيري نكردن از نم و رطوبت        -

 ناديده گرفتن ضوابط و مقررات نماي ساختمان– 2-4
) اختيار نظارت بر نماي               ساختمان هاي شهر بر عهده شهرداري ها گذاشته شده است،7/9/1347 قانون نوسازي و عمران شهري (مصوب 23اگر چه در ماده 

اما تا زمان تصويب ضوابط و مقررات نماي
 

) انجام ندادن نماسازي تخلف محسوب                  نمي شد اكنون در شناسنامه ساختمان مصالح مورد28/8/1369شهري در شوراي عالي شهرسازي (مصوب 
استفاده در نماي شهر تعيين مي شود. عدم انجام نماسازي به منزله عدم اتمام فعاليت ساختماني است و عدم استفاده از مصالح تعيين شده نيز تخلف است.

- ساير تخلفات2-5
استفاده نامناسب از ساختمان، نظير استفاده از پيلوتي و انباري براي سكونت        -
عدم رعايت ضوابط ويژه مربوط به ساختمان هاي با كاربري عمومي (آموزشي، بهداشتي،اداري)        -
تصرف فردي مشاعات        -
توسعه مساحت آپارتمان با الحاق راه پله و بالكن        -

 
انواع تخلف ساختمانی

الف- جانمایی بنا برخلاف مشخص شده در پروانه ساختمانی
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% طول زمين۶٠پيشروی خارج از        .١
عدم رعایت سطح اشغال مجاز       .٢
احداث بنای جداساز       .٣
احداث بارانداز و پارکينگ در محوطه       .۴
 متر در حياط خلوت سرتاسری٢عدم رعایت فاصله        .۵
عدم رعایت سطح و ابعاد پاسيو       .۶
عدم رعایت درز انقطاع       .٧

% طول زمين )۶٠ ( پيشروی خارج از ١ –الف 

% ميانگين مجموع دو طول۶٠% طول زمين با محاسبه ۶٠ مربع با ذوزنقه که امکان محاسبه –برخلاف مدلول پروانه و جانمایی تعيين شده در پلاکھای با قواره مشخص به شکل مستطيل 
زمين وجود داشته باشد، چنانچه ساختمان احداث گردد محدوده ای که خارج از مقدار مشخص شده قرار می گيرد، شامل سطح پيشروی مجازی در ھمکف و ھمچنين سطح طبقات در

محدوده پيشروی شده تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( عدم رعایت سطح اشغال مجاز )٢ –الف 

% طول زمين خواھد بود.۶٠برخلاف مدلول پروانه افزایش سطح اشغال مجاز در ھمکف تخلف ساختمانی محسوب می گردد. افزایش سطح اشغال مجاز محدود به بازده پروانه و در حد 

 ( احداث بنای جداساز )٣الف -

آن قسمت از سطح زیربنا که برخلاف مدلول پروانه و جانمایی تعيين شده در پروانه ساختمانی خارج از حجم ساختمان به صورت متصل یا منفصل در حياط یا محوطه احداث می گردد و
قابليت استفاده ه صورت تجاری و یا بارانداز و پارکينگ را نداشته و تصرفھای دیگری نظيری مسکونی ، بھداشتی و ... داشته باشد ، تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( احداث بارانداز و پارکينگ در محوطه )۴ –الف 

آن قسمت از سطح زیربنا که برخلاف مدلول پروانه و جانمایی تعيين دشه در پروانه ساختمانی خارج از حجم ساختمان بصورت متصل یا منفصل در حياط یا محوطه احداث می گردد و قابليت
استفاده فقط بصورت پارکينگ و بارانداز را داراست. این نوع بنا عموماً مسقف و حداقل از یک طرف فاقد دیوار است. تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 متر در حياط خلوت سرتاسری )٢ ( عدم رعایت فاصله ۵ –الف 

 متر و در حياط خلوت سرتاسری ضربدر٢ متر حياط خلوت سرتاسری ، سطح حياط خلوت به عرض ٢برخلاف مدلول پروانه و جانمایی تعيين شده در پروانه ساختمانی در صورت عدم رعایت 
تعداد طبقات ، سطح مجازی برای تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( عدم رعایت سطح و ابعاد پاسيو )۶ –الف 

 متر جھت نورگيری آشپزخانه و سرویس )٢ مترمربع با حداقل بعد ۶ متر برای نورگيری اتاقھای اصلی و ٣ مترمربع و با حداقل بعد ١٢برخلاف مدلول پروانه عدم رعایت سطح و ابعاد پاسيو ( 
 مترمربع ضربدر تعداد طبقات سطح مجازی برای تخلف ساختمانی محسوب می گردد.۶مترمربع و ١٢به ترتيب به ميزان 

 ( عدم رعایت درز انقطاع )٧ –الف 

برخلاف مدلول پروانه ساختمانی و نقشه ھای فنی ساختمانی به واسطه عدم رعایت درز انقطاع از روی زمين بکسر سطح درز انقطاع برابر نقشه ھای ساختمانی ضربدر تعداد طبقات
سطح مجازی برای تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

ب – افزایش زیربنا

احداث یک طبقه مازاد بر مدلول پروانه       .١
احداث بيش از یک طبقه مازاد بر مدلول پروانه       .٢
احداث کنسول غير مجاز به شارع       .٣
احداث کنسول به شارع در حد مجاز خارج از مدلول پروانه       .۴
افزایش زیربنا خارج از مدلول پروانه بدون افزایش طبقه       .۵
افزایش بالکن تجاری بيش از حد مجاز       .۶

 ( احداث یک طبقه مازاد بر مدلول پروانه )١ب- 

احداث بنا برخلاف مدلول پروانه ساختمانی و تعداد طبقات مشخص شده در آن در صورت افزایش یک طبقه کل سطح زیربنا به عنوان تخلف ساختمانی محاسبه می گردد.

 ( احداث یک طبقه مازاد بر مدلول پروانه )٢ –ب 

مانند بند فوق در صورت احداث بنای بيش از یک طبقه مازاد ، سطح زیربنای طبقات افزوده شد بر یک طبقه مازاد به عنوان تخلف ساختمانی محاسبه می گردد.

 ( احداث کنسول غيرمجاز به شارع )٣ –ب 

 متر ممنوع بوده و سطح پيش آمده به سمت شارع در کليه طبقات تخلف ساختمانی محسوب می گردد.١٨ متر و بيشتر از ١٢احداث کنسول در خيابانھای کمتر از 

 ( احداث کنسول به شارع در حد مجاز خارج از مدلول پروانه )۴ –ب 

 متر که خارج از سطح مدلول پروانه احداث شده باشد تخلف ساختمانی محسوب می گردد.١٨ تا ١٢آن قسمت از سطح کنسول در طبقات در خيابانھای 

 ( افزایش زیربنا خارج از مدلول پروانه بدون افزایش طبقه )۵ –ب 

% طول زمين تخلف ساختمانی است .۶٠افزایش سطح زیربنا در طبقات برخلاف مدلول پروانه ساختمانی و در بازه تراکم مجاز پروانه صادره تا حد 

 ( افزایش بالکن تجاری بيش از حد مجاز )۶ –ب 

ھرگونه افزایش سطح بالکن تجاری بيش از سطح مندرج در پروانه ساختمانی محسوب می گردد.

ج – تبدیل

تبدیل پارکينگ به مغازه       .١
تبدیل پيلوت به مسکونی       .٢
تبدیل زیر شيروانی به طبقه       .٣
تبدیل بام زیرشيروانی به تراس       .۴
تبدیل واحد مسکونی به تجاری       .۵
تبدیل محوطه به محوطه تجاری       .۶
تبدیل محوطه به مغازه جداساز       .٧

 )( تبدیل پارکينگ به مغازه )١ –ج 

برخلاف مدلول پروانه تبدیل سطح پارکينگ به مغزه تخلف ساختمانی محسوب می گردد.
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 )( تبدیل پيلوت به مسکونی )٢ –ج 

برخلاف مدلول پروانه تبدیل سطح پيلوت به مسکونی تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 )( تبدیل زیرشيروانی به طبقه )٣ –ج 

برخلاف مدلول پروانه در صورت داشتن مجوز احداث زیرشيروانی برابر ضوابط ، سطحی که به زیرشيروانی افزوده می شود و آن را از حالت زیر شيروانی به یک طبقه مشابه پایين تر می
سازد ، تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 )(تبدیل بام شيروانی به تراس )۴ –ج 

چنانچه بام شيروانی که در نقشه ھای اجرایی مشخص شده ، در زمان احداث تبدیل به سقف تراسی گردد، کل سطح تراسی ایجاد شده تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( تبدیل واحد مسکونی به تجاری )۵ –ج 

برخلاف مدلول پروانه تبدیل واحد مسکونی به مکان تجاری تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 )( تبدیل محوطه به محوطه تجاری )۶ –ج 

چنانچه محوطه بناھا و فضای باز تبدیل به محوطه تجاری شود ، سطح تبدیل شده تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 )( تبدیل محوطه به مغازه جداساز )٧ –ج 

چنانچه در محوطه یک بنا مغازه جداساز احداث شود سطح مغازه تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

د – افزایش یا کاھش ارتفاع

افزایش ارتفاع مغازه و بالکن مغازه       .١
افزایش ارتفاع پيلوت       .٢
عدم رعایت حداقل ارتفاع کنسول از سمت شارع       .٣

 )( افزایش تبدیل پارکينگ به مغازه )١ –د 

 متر می باشد.۴٠/٣ متر و حداقل ۴٠/۵برخلاف مدلول پروانه افزایش ارتفاع مغازه و ارتفاع بالکن مغازه تخلف ساختمانی محسوب می گردد. ارتفاع مغازه برابر ضوابط حداکثر 

 )( افزایش ارتفاع پيلوت )٢د - 

 متر به بالاتر تخلف ساختمانی محسوب می گردد.۴٠/٢برخلاف مدلول پروانه افزایش ارتفاع پيلوت از 

 )( عدم رعایت حداقل ارتفاع کنسول از سمت شارع )٣ –د 

 متر از سطح معبر تخلف ساختمانی محسوب می گردد.٣٠/٣احداث کنسول به سمت شارع در حد ارتفاع کمتر از 

ه – طرح تفصيلی

احداث بنای بدون مجوز       .١
احداث بنای بدون مجوز بر خلاف کاربری طرح تفصيلی       .٢
عدم رعایت عقب نشينی از معبر       .٣
عدم رعایت تعداد پارکينگ برخلاف مدلول پروانه       .۴

 ( احداث بنای بدون مجوز )١ –ه 

احداث بنای بدون مجوز ( پروانه ساختمانی ) تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( احداث بنای بدون مجوز برخلاف کاربری طرح تفصيلی )٢ –ه 

احداث بنای بدون مجوز دارای کاربری برخلاف کاربری طرح تفصيلی تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( عدم رعایت عقب نشينی از معبر )٣ –ه 

احداث بنا برخلاف عقب نشينی اعلام شده و یا بدون مجوز در مسير خيابان تخلف ساختمانی محسوب می گردد.

 ( عدم رعایت تعداد پارکينگ برخلاف مدلول پروانه )۴ –ه 

برخلاف مدلول پروانه عدم رعایت تعداد پارکينگ مورد نياز ساختمان مشخص شده در ضوابط طرح تفصيلی رشت تخلف ساختمانی است و ساختمان مشمول کسری پارکينگ می گردد.

و – تبدیل و افزایش

تبدیل پيلوت به مغازه و افزایش تعداد مغازه       .١
تبدیل تراس مسکونی به سطح مسکونی و افزایش سطح مسکونی       .٢
تبدیل قسمتی از راه پله به سطح مسکونی و افزایش سطح مسکونی       .٣

 (تبدیل پيلوت به مغازه و افزایش تعداد مغازه )١ –و 

تبدیل پيلوت برخلاف مدلول پروانه به مغازه و یا افزایش تعداد مغازه برخلاف مدلول پروانه ساختمانی است.

 (تبدیل تراس مسکونی به سطح مسکونی و افزایش سطح مسکونی )٢ –و 

چنانچه در نقشه ھای ارائه شده برای صدور پروانه ساختمانی مسکونی تراس در نظر گرفته شده باشد تبدیل بالکن به مسکونی و افزایش آن به سطح مسکونی تخلف ساختمانی
محسوب می شود.

 ( تبدیل قسمتی از راه پله که در نقشه ھای ساختمانی ارائه شده و افزودن آن سطح به زیربنای مسکونی ، کل سطح راه سطح تخلف مجازی ساختمانی خواھد بود.٣ –و 

  

 

 معرفی تخلفات برخلاف مدلول پروانه
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نوع تقاضا ازفرمول محاسبهمعرفی تخلفشماره
١٠٠کميسيون ماده 

% طول۶٠پيشروی خارج از ١الف - 
زمين

% * ارزش۶٠مساحت خارج از طول 
معاملاتی ھر مترمربع

٢تبصره 

مساحت عدم رعایت سطح اشغال مجازعدم رعایت سطح اشغال مجاز٢ –الف 
* ارزش معاملاتی ھر متر مربع

٢تبصره 

مساحت بنای جداساز * ارزش معاملاتیاحداث بنای جداساز٣ –الف 
ھر مترمربع

١تبصره 

احداث بارانداز و پارکينگ در۴ –الف 
محوطه

مساحت بارانداز و پارکينگ در محوطه *
ارزش معاملاتی ھر مترمربع

١تبصره 

 متر در حياط٢عدم رعایت فاصله ۵ –الف 
خلوت سرتاسری

مساحت بنای اضافی احداثی در حد
 متر حياط خلوت سرتاسری*٢فاصل 

ارزش معاملاتی ھر مترمربع + مساحت
فضای خالی باقيمانده حياط خلوت * ارزش

معاملاتی ھر مترمربع

١تبصره 

مساحت بنای اضافی احداثی درعدم رعایت سطح و ابعاد پاسيو۶ –الف 
پاسيویی که ابعاد آن رعایت نشده *
ارزش معاملاتی ھر مترمربع +مساحت
فضای باثيمانده پاسيو * تعدا طبقات *

ارزش معاملاتی ھر مترمربع

٢تبصره 

مساحت بنای اضافی احداثی در محدودهعدم رعایت درز انقطاع٧ –الف 
درز انقطاع * ارزش معاملاتی ھر مترمربع

۶تبصره 

احداث یک طبقه مازاد بر مدلول١ –ب 
پروانه

مساحت طبقه مازاد * ارزش معاملاتی
ھر مترمربع

١تبصره 

احداث بيش از یک طبقه مازاد بر٢ –ب 
مدلول پروانه

مساحت طبقات مازاد بالاتر از یک طبقه
مازاد * ارزش معاملاتی ھر مترمربع

١تبصره 

احداث کنسول غير مجاز به٣ –ب 
شارع

-رعایت ارتفاع١
مجاز شده باشد

مساحت کل
کنسول احداثی*
ارزش معاملاتی
ھر مترمربع

٢تبصره 

-رعایت ارتفاع٢
مجاز نشده باشد (

٣٠/٣کمتر از 
ارتفاع از سطح

٩خيابان 

مساحت کل
کنسول احداثی*
ارزش معاملاتی
ھر مترمربع

١تبصره 

احداث کنسول به شارع در حد۴ –ب 
مجاز خارج از مدلول پروانه

مساحت کنسول احداثی خارج از مدلول
پروانه * ارزش معاملاتی ھر مترمربع

٢تبصره 

افزایش زیربنا خارج از مدلول۵ب- 
پروانه

( بدون افزایش طبقه )

مساحت زیربنای خارج از مدلول پروانه *
ارزش معاملاتی ھر مترمربع

٢تبصره 

افزایش بالکن تجاری بيش از حد۶ب- 
مجاز

٣تبصره مابه التفاوت ارزش سرقفل بالکن احداثی

١تبصره ارزش سرقفلیتبدیل پارکينگ به مغازه١ –ج 
مساحت مسکونی احداثی در پيلوت *تبدیل پيلوت به مسکونی٢ –ج 

ارزش معاملاتی ھر مترمربع
١تبصره 

مساحت سطح افزوده شده بهتبدیل زیرشيروانی به طبقه٣ –ج 
زیرشيروانی( مابه التفاوت زیربنای طبقه
آخر و زیرشيروانی )* ارزش معاملاتی ھر

 زیربنای زیرشيروانی٢/١مترمربع + (
طابق با پروانه * ارزش معاملاتی )

٢تبصره 

 * مساحت سقف آخر صورت تراس *٢/١تبدیل بام شيروانی به تراس۴ –ج 
ارزش معاملاتی ھر مترمربع

٢تبصره 

٣تبصره ارزش سرقفل سح تبدیل شده به مغازهتبدیل واحد مسکونی به تجاری۵ –ج 
٣تبصره ارزش سرقفل سطح تبدیل شده به مغازهتبدیل محوطه به محوطه تجاری۶ –ج 

١تبصره ارزش سرقفل سطح تبدیل شده به مغازهتبدیل محوطه به مغازه جداساز٧ج - 
افزایش ارتفاع مغازه و بالکن١ –د 

مغازه
مساحت مغازه و بالکن * ما به التفاوت

ارزش سرقفلی
٣تبصره 

مساحت پيلوت *ما به التفاوت ارزشافزایش ارتفاع پيلوت٢ –د 
معاملاتی ھر مترمربع

٢تبصره 

کاھش ارتفاع کنسول به سمت٣ –د 
 متر از سطح٣٠/٣شارع کمتر از 

معبر

سطح کنسول غيرمجاز*ارزش معاملاتی
ھر مترمربع

١تبصره 

احداث بنای١ه-
بدون مجوز

٣تبصره ارزش سرقفلتجاری
مساحت کل بنا * ارزش معاملاتی ھرمسکونی

مترمربع
مساحت کل بنا * ارزش معاملاتی ھرغيره

مترمربع
احداث بنای بدون مجوز برخلاف٢ –ه 

کاربری طرح تفصيلی
مساحت کل بنا * ارزش معاملاتی ھر

مترمربع
٢تبصره 

٣تبصره رعایت عقب نشينیعدم رعایت عقب نشينی از معبر٣ –ه 
عدم رعایت تعداد پارکينگ۴ –ه 

برخلاف مدلول پروانه
تعداد کسری پارکينگ * عوارض کسری

 مترمربع٢۵پارکينگ برای ھر مترمربع * 
١تبصره 

تبدیل پيلوت١و-
به مغازه و
افزایش تعداد

مغازه

مساحت قسمت تبدیلی * ارزشبا کسر پارکينگ
معاملاتی ھر مترمربع

۶تبصره 

بدون کسر
پارکينگ

تبدیل تراس مسکونی به سطح٢ –و 
مسکونی و افزایش سطح

مسکونی

مساحت قسمت تبدیلی * ارزش
معاملاتی ھر مترمربع

١تبصره 
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تبدیل قسمتی از راه پله به٣و - 
سطح زیربنای مسکونی و
افزایش سطح مسکونی

کل مساحت راه پله احداثی * ارزش
معاملاتی ھر مترمربع + مساحت بنای
اضافی احداثی * ارزش معاملاتی ھر

مترمربع

١تبصره 

 

 

: تاريخ بروزرسانی
١٣٩٠/٠٧/١٠
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 آشنايي با تخلفات ساختماني

 

  

 الف- جانمايي بنا برخلاف مشخص شده در پروانه ساختماني 
 % طول زمين60.پيشروي خارج از 1
 .عدم رعايت سطح اشغال مجاز2
 .احداث بناي جداساز3
 .احداث بارانداز و پاركينگ در محوطه4
  متر در حياط خلوت سرتاسري2.عدم رعايت فاصله 5
 .عدم رعايت سطح و ابعاد پاسيو6
 .عدم رعايت درز انقطاع7

  )طولزمين% 60 پيشرويخارجاز ( 1 –الف 
برخلاف مدلول پروانه و جانمايي تعيين شده در پلاكهاي با قواره مشخص به شكل مستطيل ، مربع با ذوزنقه كه 

% ميانگين مجموع دو طول زمين وجود داشته باشد، چنانچه 60% طول زمين با محاسبه 60امكان محاسبه 
ساختمان احداث گردد محدوده اي كه خارج از مقدار مشخص شده قرار مي گيرد، شامل سطح پيشروي مجازي 

 در همكف و همچنين سطح طبقات در محدوده پيشروي شده تخلف ساختماني محسوب مي گردد.
  )عدمرعايتسطحاشغالمجاز ( 2 –الف 

برخلاف مدلول پروانه افزايش سطح اشغال مجاز در همكف تخلف ساختماني محسوب مي گردد. افزايش سطح 
 % طول زمين خواهد بود.60اشغال مجاز محدود به بازده پروانه و در حد 

  ( احداث بناي جداساز )3الف -
آن قسمت از سطح زيربنا كه برخلاف مدلول پروانه و جانمايي تعيين شده در پروانه ساختماني خارج از حجم 

ساختمان بهصورت متصل يا منفصل در حياط يا محوطه احداث مي گردد و قابليت استفاده ه صورت تجاري و يا 
بارانداز و پاركينگ را نداشته و تصرفهاي ديگري نظيري مسكوني ، بهداشتي و ... داشته باشد ، تخلف ساختماني 

 محسوب مي گردد.
 اركينگ در محوطه )احداثباراندازوپ ( 4 –الف 

آن قسمت از سطح زيربنا كه برخلاف مدلول پروانه و جانمايي تعيين دشه در پروانه ساختماني خارج از حجم 
ساختمان بصورت متصل يا منفصل در حياط يا محوطه احداث مي گردد و قابليت استفاده فقط بصورت پاركينگ 
و بارانداز را داراست. اين نوع بنا عموماً مسقف و حداقل از يك طرف فاقد ديوار است. تخلف ساختماني محسوب 

 مي گردد.
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  )متردرحياطخلوتسرتاسري 2 عدمرعايتفاصله ( 5 –الف 
 متر حياط خلوت 2برخلاف مدلول پروانه و جانمايي تعيين شده در پروانه ساختماني در صورت عدم رعايت 

 متر و در حياط خلوت سرتاسري ضربدر تعداد طبقات ، سطح مجازي 2سرتاسري ، سطح حياط خلوت به عرض 
 براي تخلف ساختماني محسوب مي گردد.

  )عدمرعايتسطحوابعادپاسيو ( 6 –الف 
 متر براي نورگيري اتاقهاي 3 مترمربع و با حداقل بعد 12برخلاف مدلول پروانه عدم رعايت سطح و ابعاد پاسيو ( 

 6مترمربع و 12 متر جهت نورگيري آشپزخانه و سرويس ) به ترتيب به ميزان 2 مترمربع با حداقل بعد 6اصلي و 
 مترمربع ضربدر تعداد طبقات سطح مجازي براي تخلف ساختماني محسوب مي گردد.

  )عدمرعايتدرزانقطاع ( 7 –الف 
برخلاف مدلول پروانه ساختماني و نقشه هاي فني ساختماني به واسطه عدم رعايت درز انقطاع از روي زمين 
بكسر سطح درز انقطاع برابر نقشه هاي ساختماني ضربدر تعداد طبقات سطح مجازي براي تخلف ساختماني 

 محسوب مي گردد.
 افزايشزيربنا–ب 

 .احداث يك طبقه مازاد بر مدلول پروانه1
 .احداث بيش از يك طبقه مازاد بر مدلول پروانه2
 .احداث كنسول غير مجاز به شارع3
 .احداث كنسول به شارع در حد مجاز خارج از مدلول پروانه4
 .افزايش زيربنا خارج از مدلول پروانه بدون افزايش طبقه5
 .افزايش بالكن تجاري بيش از حد مجاز6

  ( احداث يك طبقه مازاد بر مدلول پروانه )1ب- 
احداث بنا برخلاف مدلول پروانه ساختماني و تعداد طبقات مشخص شده در آن در صورت افزايش يك طبقه كل 

 سطح زيربنا به عنوان تخلف ساختماني محاسبه مي گردد.
  ) احداثيكطبقهمازادبرمدلولپروانه ( 2 –ب 

مانند بند فوق در صورت احداث بناي بيش از يك طبقه مازاد ، سطح زيربناي طبقات افزوده شد بر يك طبقه 
 مازاد به عنوان تخلف ساختماني محاسبه مي گردد.

  )احداثكنسولغيرمجازبهشارع ( 3 –ب 
 متر ممنوع بوده و سطح پيش آمده به سمت شارع 18 متر و بيشتر از 12احداث كنسول در خيابانهاي كمتر از 

 در كليه طبقات تخلف ساختماني محسوب مي گردد.
  شارع در حد مجاز خارج از مدلول پروانه ) احداثكنسولبه ( 4 –ب 

 متر كه خارج از سطح مدلول پروانه احداث شده 18 تا 12آن قسمت از سطح كنسول در طبقات در خيابانهاي 
 باشد تخلف ساختماني محسوب مي گردد.
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  )افزايشزيربناخارجازمدلولپروانهبدونافزايشطبقه ( 5 –ب 
% 60افزايش سطح زيربنا در طبقات برخلاف مدلول پروانه ساختماني و در بازه تراكم مجاز پروانه صادره تا حد 

 طول زمين تخلف ساختماني است .
  )افزايشبالكنتجاريبيشازحدمجاز ( 6 –ب 

 هرگونه افزايش سطح بالكن تجاري بيش از سطح مندرج در پروانه ساختماني محسوب مي گردد.
 تبديل–ج 

 .تبديل پاركينگ به مغازه1
 .تبديل پيلوت به مسكوني2
 .تبديل زير شيرواني به طبقه3
 .تبديل بام زيرشيرواني به تراس4
 .تبديل واحد مسكوني به تجاري5
 .تبديل محوطه به محوطه تجاري6
 .تبديل محوطه به مغازه جداساز7

  )تبديلپاركينگبهمغازه )( 1 –ج 
 برخلاف مدلول پروانه تبديل سطح پاركينگ به مغزه تخلف ساختماني محسوب مي گردد.

  )تبديلپيلوتبهمسكوني )( 2 –ج 
 برخلاف مدلول پروانه تبديل سطح پيلوت به مسكوني تخلف ساختماني محسوب مي گردد.

  )تبديلزيرشيروانيبهطبقه )( 3 –ج 
برخلاف مدلول پروانه در صورت داشتن مجوز احداث زيرشيرواني برابر ضوابط ، سطحي كه به زيرشيرواني افزوده 

مي شود و آن را از حالت زير شيرواني به يك طبقه مشابه پايين تر مي سازد ، تخلف ساختماني محسوب مي 
 گردد.

  )تبديلبامشيروانيبهتراس )(4 –ج 
چنانچه بام شيرواني كه در نقشه هاي اجرايي مشخص شده ، در زمان احداث تبديل به سقف تراسي گردد، كل 

 سطح تراسي ايجاد شده تخلف ساختماني محسوب مي گردد.
  )تبديلواحدمسكونيبهتجاري ( 5 –ج 

 برخلاف مدلول پروانه تبديل واحد مسكوني به مكان تجاري تخلف ساختماني محسوب مي گردد.
  )تبديلمحوطهبهمحوطهتجاري )( 6 –ج 

چنانچه محوطه بناها و فضاي باز تبديل به محوطه تجاري شود ، سطح تبديل شده تخلف ساختماني محسوب 
 مي گردد.

  )/تبديلمحوطهبهمغازهجداساز )( 7 –ج 
 چنانچه در محوطه يك بنا مغازه جداساز احداث شود سطح مغازه تخلف ساختماني محسوب مي گردد.
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 افزايشياكاهشارتفاع–د 
 .افزايش ارتفاع مغازه و بالكن مغازه1
 .افزايش ارتفاع پيلوت2
 .عدم رعايت حداقل ارتفاع كنسول از سمت شارع 3

  )افزايشتبديلپاركينگبهمغازه )( 1 –د 
برخلاف مدلول پروانه افزايش ارتفاع مغازه و ارتفاع بالكن مغازه تخلف ساختماني محسوب مي گردد. ارتفاع مغازه 

  متر مي باشد.40/3 متر و حداقل 40/5برابر ضوابط حداكثر 
  )( افزايش ارتفاع پيلوت )2د - 

  متر به بالاتر تخلف ساختماني محسوب مي گردد.40/2برخلاف مدلول پروانه افزايش ارتفاع پيلوت از 
  )عدمرعايتحداقلارتفاعكنسولازسمتشارع )( 3 –د 

 متر از سطح معبر تخلف ساختماني محسوب مي 30/3احداث كنسول به سمت شارع در حد ارتفاع كمتر از 
 گردد.

 طرحتفصيلي–ه 
 .احداث بناي بدون مجوز1
 .احداث بناي بدون مجوز بر خلاف كاربري طرح تفصيلي2
 .عدم رعايت عقب نشيني از معبر3
 .عدم رعايت تعداد پاركينگ برخلاف مدلول پروانه4

  )احداثبنايبدونمجوز ( 1 –ه 
 احداث بناي بدون مجوز ( پروانه ساختماني ) تخلف ساختماني محسوب مي گردد.

  )احداثبنايبدونمجوزبرخلافكاربريطرحتفصيلي ( 2 –ه 
 احداث بناي بدون مجوز داراي كاربري برخلاف كاربري طرح تفصيلي تخلف ساختماني محسوب مي گردد.

 دم رعايت عقب نشيني از معبر )ع ( 3 –ه 
احداث بنا برخلاف عقب نشيني اعلام شده و يا بدون مجوز در مسير خيابان تخلف ساختماني محسوب مي 

 گردد.
  )عدمرعايتتعدادپاركينگبرخلافمدلولپروانه ( 4 –ه 

برخلاف مدلول پروانه عدم رعايت تعداد پاركينگ مورد نياز ساختمان مشخص شده در ضوابط طرح تفصيلي 
 رشت تخلف ساختماني است و ساختمان مشمول كسري پاركينگ مي گردد.

 تبديلوافزايش–و 
 .تبديل پيلوت به مغازه و افزايش تعداد مغازه1
 .تبديل تراس مسكوني 2
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۰Tبسمه تعالي 

 

 » آشناييباانواعتخلفاتساختوسازغيرمجاز «

 

۰T :تعريف تخلف ساختماني 

تخلف ساختماني به معني نقض قوانين و ضوابط شهرسازي، فني، ايمنيو بهداشتي در احداث ساختمان است و 
ابهام در قوانين و مقررات ناظر بر ساخت و ساز از جمله علل تخلف ساختماني است و مبنا و مستند رسيدگي به 
تخلفات ساختماني در محدوده قانوني و حريم مصوب شهرها ماده صد قانون شهرداريها و تبصره هاي يازده گانه 

آن است.  

۰T :مرجع و نحوه رسيدگي به تخلف ها 

هرگاه تأسيسات و بناهايي برخلاف اصول شهرسازي يا فني يا بهداشتي مندرج در پروانه ساخته شود به تقاضاي 
شهرداري موضوع دركميسيون مركب از نماينده وزارت كشور (با انتخاب وزير كشور) و يكي از قضات دادگستري 
و يكي از اعضاي شوراي شهر (با انتخاب شوراي شهر) مطرح مي شود و پس از وصول پرونده به ذينفع اعلام مي 

نمايد كه ظرف ده روز توضيحات خود را كتباً ارسال دارد پس از انقضاي مدت مذكور كميسيون مكلف است 
موضوع را با حضور نماينده شهرداري كه بدون حق رأي براي اداء توضيح شركت مي كند، ظرف مدت يك ماه 
تصميم مقتضي بر حسب مورد اتخاذ كند در موارديكه شهرداري از ادامه ساختمان بدون پروانه يا مخالف مفاد 

پروانه جلوگيري مي كند مكلف است حداكثر ظرف يك هفته از تاريخ جلوگيري موضوع را در كميسيون مذكور 
مطرح نمايد، در غير اينصورت كميسيون به تقاضاي ذينفع رسيدگي خواهد كرد در صورتيكه تصميم كميسيون 

به قلع تمام يا قسمتي از بنا باشد مهلت مناسبي كه نبايد از دو ماه تجاوز كند تعيين مي نمايد.  

شهرداري مكلف است تصميم مزبور را به مالك ابلاغ نمايد. هرگاه مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننمايد 
شهرداري رأساً اقدام كرده و هزينه آن را طبق مقررات آئين نامه اجراي وصول عوارض از مالك دريافت خواهد 

كرد.  

۰T :انواع تخلفات 
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۰T1 :بناي فاقد پروانه - 

به هرگونه ساخت و سازي كه فاقد مجوز كتبي از شهرداري باشد بناي فاقد پروانه گفته مي شود حتي اگر 
مراحل صدور پروانه ساختماني و پرداخت عوارض نيز توسط مؤدي انجام گرفته باشد ليكن مبادرت به اخذ پروانه 

ننموده باشد و ساختمان خود را احداث نمايد باز هم اطلاق بدون پروانه به آن ساختمان تسري دارد و نيز 
چنانچه فاقد پلاك ثبتي باشد و در آن ملك اقدام به احداث بناي غيرمجاز شده باشد با توجه به صدر قانون ماده 

صد و تبصره هاي آن اگر اين بنا در محدوده و حريم شهر باشد قابل طرح در كميسيون ماده صد مي باشد و 
نداشتن سند مالكيت مانع رسيدگي و طرح موضوع در اين كميسيون نمي گردد.  

۰T2 :تخلف اضافه بنا در منطقه مسكوني و تجاري - 

در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده از اراضي مسكوني و تجاري 
و صنعتي و اداري كميسيون مي تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با توجه به موقعيت ملك از نظر 
مكاني، رأي به اخذ جريمه اي كه متناسب با نوع استفاده از فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح 
مصرفي باشد تعيين و شهرداري مكلف است براساس آن نسبت به وصول جريمه اقدام نمايد در صورتي كه 
ذينفع از پرداخت جريمه خودداري كند شهرداري مكلف است مجدداً پرونده را به همان كميسيون ارجاع و 

تقاضاي صدور رأي تخريب را بنمايد كميسيون در اين مورد نسبت به صدور رأي تخريب اقدام خواهد نمود.  

۰T3 :عدم احداث پاركينگ - 

در صورت عدم احداث پاركينگ يا غيرقابل استفاده بودن پاركينگ احداث شده و عدم امكان اصلاح آن در 
كميسيون مي تواند با توجه به موقعيت و نوع استفاده از فضاي پاركينگ رأي به اخذ جريمه صادر كند مساحت 

 مترمربع است اگر تبديل مجدد فضا به پاركينگ ميسر باشد نمي شود رأي 25هر پاركينگ يا احداث گردش 
اخذ جريمه صادر نمود.  

 مترمربع كفايت مي كند. 16در صورتي كه در ساختمان مسكوني پاركينگ لحاظ شود مساحت هر پاركينگ 
اخذ پاركينگ و يا عوارض مربوط مي بايست صرفاً براي مساحت پاركينگ عمومي توسط شهرداري هزينه گردد.  

۰T4 :تجاوز به معابر شهر و عدم رعايت اصول فني - 

در مورد تجاوز به معابر شهري مالكين موظفند درهنگام نوسازي براساس پروانه ساختمان و طرح هاي مصوب 
رعايت برهاي اصلاحي را بنمايد. در صورتيكه برخلاف پروانه يا بدون پروانه تجاوزي در اين مورد انجام گيرد، 

شهرداري مكلف است از ادامه عمليات جلوگيري و پرونده را به كميسيون ارسال نمايد.  
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۰T5 :تخلف مهندس ناظر - 

مهندس ناظر ساختمان مكلفند نسبت به عمليات اجرايي ساختماني كه به مسئوليت آنها احداث مي شود از 
لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشه ها و محاسبه فني ضميمه آن مستمراً نظارت كرده 
و در پايان كار مطابقت ساختمان با پروانه و نقشه و محاسبات فني را گواهي نمايند. هرگاه مهندس ناظر برخلاف 
واقع گواهي نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكند و موضوع منتهي به طرح در كميسيون ماده صد 

مندرج در تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و صدور رأي به جريمه يا تخريب ساختمان گردد، شهرداري 
مكلف است مراتب را به سازمان نظام مهندسي ساختماني منعكس نمايد.  

۰T6 :احداث ساختمان مغاير با كاربري - 

شهرداري در شهرهائي كه نقشه جامع شهر تهيه شده مكلف است طبق ضوابط نقشه مذكور در پروانه ساختماني 
نوع استفاده از ساختمان را قيد كند. در صورتيكه برخلاف مندرجات پروانه ساختماني در منطقه غير تجاري 

 قانون 100 ماده 1محل كسب يا پيشه و يا تجارت دائر شود. شهرداري مورد را در كميسيون مقرر در تبصره 
شهرداري مطرح مي نمايد و كميسيون در صورت احراز تخلف مالك يا مستأجر با تعيين مهلت مناسب كه نبايد 
از دو ماه تجاوز نمايد در مورد تعطيل محل كسب يا پيشه و يا تجارت ظرف مدت يك ماه ا تخاذ تصميم نمايد. 

دائر كردن دفتر وكالت و مطب و دفتر اسناد رسمي و ازدواج، طلاق و دفتر روزنامه و مجله و دفتر مهندسي به 
وسيله مالك از نظر اين قانون استفاده تجاري محسوب نمي شود. ساختمان هايي كه پروانه ساختمان آنها قبل از 

 قانون شهرداري معاف مي باشند.  100 ماده 1تاريخ تصويب نقشه جامع شهر صادر شده است از شمول تبصره 

۰T7 تخلف تراكم ساختماني - 

تخلف تراكم اضافي اصولاً تحت عنوان تخلف از اصول شهرسازي و بعضاً از ضوابط فني و يا بهداشتي قابل 
 قانون گواهي پايان ساخت را صادر 4رسيدگي مي باشد. شهرداري بعد از اخذ جريمه مي بايست برابر تبصره 

نمايد. در هر مورد كه شهرداري حكم صادره درباره جريمه را به اجرا گذارد آثار آن مجاز شناخته شده قسمت 
هاي اضافه بناست كه قبل از آن غير مجاز محسوب مي شده است.  

 بر تراكم اضافه تنها تا زماني است كه آن ساختمان پا برجاست و در 100اعتبار رأي بقاء جريمه كميسيون ماده 
صورت تخريب و تجديد بنا استناد به رأي صادر شده براي ا ستفاده از تراكم مازاد در ساخت مجدد به هيچ وجه 

قابل قبول نمي باشد.  

۰T8 :عدم استحكام بنا - 
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در صورتيكه نقصان راجع به عدم استحكام بنا از لحاظ فني قابل رفع باشد كميسيون رأي به رفع نقص در يك 
دوره زماني تعيين شده مي دهد.  

اگر سازه از لحاظ فني قابل تحكيم و مقاوم سازي نباشد و يا ذينفع در زمان تعيين شده نسبت به مقاوم سازي 
اقدام ننمايد. رأي قلع بنا صادر و به اجراء گذاشته مي شود و كميسيون نمي تواند درچنين موردي با صدور رأي 

جريمه موجبات بناي ساختمان غيرمستحكم را كه خطرآفرين است فراهم نمايد.  

در خصوص گزارش عدم استحكام بنا بين شهرداري و ذينفع اختلاف حاصل شود و يا در زماني كه مهندس ناظر 
گزارش شهرداري را مبني عدم استحكام بنا قبول نداشته باشد مراتب به كارشناس دادگستري ارجاع مي گردد.  

۰T9 احداث بنا خلاف ضابطه به صورت پيشروي طولي - 

پيشروي طولي به معناي ميزان حدود جهت احداث بنا ضربدر طول عرصه است كه نسبت به سطح ساختمان 
% طول زمين احداث بنا نمود و الباقي مي بايست 60معمولاً شصت به چهل است. به اين معني كه مي توان در 

به عنوان فضاي آزاد باز باشد اعم از با پروانه يا بدون پروانه بودن و عدم رعايت اين امر تخلف محسوب مي گردد.  

اين تخلف تحت عنوان تخلف از اصول شهرسازي و بعضاً تخلف از ضوابط فني و يا بهداشتي در كميسيون ماده 
صد قانون شهرداري قابل رسيدگي است. مطابق مقررات طرح هاي مصوب راجع به شهرسازي همانطور كه در 

مناطق مختلف شهر، نوع كاربري زمين در منطقه با ساير مناطق متفاوت است ضابطه درصد سطح اشغال مصوب 
و تراكم ساختمان نيز تفاوت پيدا مي كند.  

۰T10:مرجع رسيدگي به اعتراض اشخاص - 

در مورد آراء صادره از كميسيون ماده صد قانون شهرداري هرگاه شهرداري يا مالك يا قائم مقام او از تاريخ ابلاغ 
رأي ظرف ده روز نسبت به آن رأي اعتراض نمايد، مرجع رسيدگي به اين كميسيون ديگر ماده صد خواهد بود 
كه اعضاي آن غير از افرادي مي باشند كه در صدور رأي قبلي شركت داشته اند، رأي اين كميسيون قطعي مي 

 ، رأي قطعي كميسيون ماده صد 25/9/85 قانون ديوان عدالت اداري مصوب 13 ماده 2باشد ولي با توجه به بند 
قابل اعتراض در ديوان عدالت اداري مي باشد. 
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