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با  ها ي مصوب از سوي شهرداريها بررسی دلایل عدم رعایت ضوابط و مقررات طرح

  ه موردي: کلانشهر اهواز)(نمون MAXQDA افزار نرماستفاده از 

 

  1401/ 05/02تاریخ پذیرش نهایی مقاله:            29/12/1400تاریخ دریافت مقاله: 

  

 ي شهري، دانشکده علوم زمین، دانشگاه شهید بهشتی)ریز برنامه( دانشیار جغرافیا و گر کالجی لطفعلی کوزه

  علوم زمین، دانشگاه شهید بهشتی) ي شهري، دانشکده ریز برنامهسجاد جوکار(دانشجوي دکتراي جغرافیا و 

  

  

  چکیده

هاي توسعه و عمران و... نامه نحوه تصویب طرحو همچنین آیین12بر اساس شرح خدمات تیپ 

هاي جامع، تفصیلی داراي ضوابط و مقرراتی بوده که تحت عنوان جلد ضوابط و مقررات در زمان طرح

ها در گردند. لیکن شهرداريها ابلاغ میشهرداري ها تدوین و پس از تصویب مراجع مربوطه بهتهیه طرح

کنند که در مغایرت با این ضوابط و مقررات کارهاي ساختمانی می ها و پایانعمل اقدام به صدور پروانه

هاي مصوب از سوي قراردارد. در این پژوهش به بررسی دلایل عدم رعایت ضوابط و مقررات طرح

پژوهش از نوع کاربردي است و با استفاده از روش گراندد تئوري  ها پرداخته شده است. اینشهرداري

ها تا  ها، از روش سرشماري استفاده شد. گردآوري داده با توجه به نیاز به حداکثر داده انجام شده است.

 MaxQDAهاي کیفی  افزار تحلیل داده ها در نرم ها ادامه یافت. متن کلیه مصاحبه زمان اشباع داده

سپس، تمامی طریق کدگذاري آزاد، محوري و انتخابی مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفتند. ، از 10نسخه

تقلیل  کد محوري 5قرابت مفهومی و معنایی در گروه خاص خود قرار گرفتند و به  پایهکدهاي مشابه بر 

 ایرادات، تعارض منافعاصلی شامل نام  کد یا مقوله 5، محوريیافتند. در نهایت بر اساس کدهاي 

  . ایجاد شد مشکلات قانونی و فساد اداري، هاي نظارتی ضعف سیستم، ساختاري

  

  ضوابط و مقررات، طرح جامع، تخلف اداري و کلانشهر اهواز. ي کلیدي:ها واژه
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  مقدمه:

 يدر شهرها تیاز حد جمع شیدر پاسخ به مسائل مربوط به تراکم ب ستمیقرن ب لیدر اوا

 ای يقرارداد يبند منطقه ،یفروش و خرده یمناطق مسکوندر  نیسنگ عیو ورود صنا يمرکز

 ،ینعتپس از انقلاب ص يها به کار گرفته شد. با بسط آن در سال یدسیاقل يبند منطقه

ناسازگار و محدود نمودن تراکم  يها يکاربر يجداساز قیمسائل از طر نیبه ا ییجوابگو

  )59:1398(رفیعیان، دنبال شد. یساختمان

شمسی و رشد جمعیت و به تبع آن رشد شهرها،  40ات ارضی در دهه به دنبال اصلاح

ي جامع شهري ها شهرها شاهد رشد فراوانی در زمینه شهرسازي شدند و به همین دلیل طرح

  )45:1395تهیه و تصویب شدند. (محمدي و همکاران، 

ی هاي شهري در ایران، متکی بر مدل پوزیتیویستطرح هر حال حاضر مبانی نظري تهید 

هاي شهري در طرحه این مدل به رغم آنکه مدتها الگو و روش تهی .استطرح - تحلیل- شناخت

 سیاست-طرح-کشورهاي مختلف جهان بود، به تدریج جاي خود را بـه مدل سیستماتیک تحلیل

 .که به مفهوم رسیدن به اهداف و سرانجام ارزیابی و سیاستگذاري براي اجزاء است دهدمی

  )27:1379، ارمندمشاور ش مهندسین(

مبانی تهیۀ ریزي عقلایی و با فاصله زمانی بیش از نیم قرن ثی از سبک برنامهبه تأ 

عالی شهرسازي و معماري ایران و نیز  هاي شهري در ایران برگرفته از مصوبات شوراي طرح

متکی بر قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن بـه وزارت مسکن و شهرسازي است؛ اما 

زنگی ( .گیردهاي توسعۀ شهري در سطح جهانی سرچشمه مینشاء نظري آن از جریانسرم

هایی فراگیراند که براي نظم و نسق هاي جامع شهري، طرحطرح )1393، آبادي و همکاران

هاي شهري و تعریف خطوط کلی توسعه، پس از بررسی وضعیت موجود و نیاز بخشیدن به عرصه

نگري ي تأثیرگذار و همچنین با آیندههادرت عمل مؤلفهمتناسب، ارزیابی ق هايسنجی

شوند.(رهنمایی و شاه حسینی، میي زمانی براي شهرها تهیه هابینانه بر اساس افق واقع

طرح جامع شهري، بیشتر به منظور ترویج ضوابط، شهرسازي کنترل توسعۀ شهرها، ) 95:1383

مختلف اقتصادي و اجتماعی تهیه  ايهسازي بخشریزي و هماهنگگرایش به نظام برنامه

شهري شامل طرح ه هاي توسعبراي اکثر شهرها در قالب طرح )24:1383.(غمامی، شوند می

هاي ساختاري راهبردي، طرح ویژه تفصیلی، طرح توسعه و عمران (جامع شهري)، طرح جامع ـ

گیرد که ي قرار میهاي موردي براي اکثر این شهرها، طرح تهیه و یا مورد بازنگر و سایر طرح

بررسی و  هبه بعد دامن 70 دههعالی شهرسازي و معماري از  براساس بررسی مصوبات شوراي

 هطرح در سال است (دبیرخان 32ها طرح و میانگین آن 135تا  8تصویب این طرحها بین 

  )1399تا  1391 ،ایران عالی شهرسازي و معماريشوراي



 ...بررسی دلایل عدم رعایت ضوابط و                                157

هاي جامع با صرف هزینه و وقت زیادي ویژه طرحاگرچه این طرحهاي توسعۀ شهري، به 

ها و رعایت ضوابط و مقررات بندي کاربرياند و تأثیرات خوب و قابل توجهی در منطقهتهیه شده

همه اهداف مورد نظر فراهم نشده  به اند، لکن به دلایلی، امکان تحقق بخشیدنساختمانی داشته

ي جامع هدایت و توسعه ها اهداف طرح )37:1378ریزي کشور، .(مرکز مطالعات و برنامهاست

سیسات و تجهیزات شهري و همچنین راهنمایی و شهرها، ایجاد هماهنگی در توزیع تأمنظم 

  )3:1401براي رفع مشکلات شهري عنوان شده است. (پورعلی و همکاران،  ها ارشاد شهرداري

)و 1363ودجه سال (ابلاغ شده توسط سازمان برنامه و ب 12بر اساس شرح خدمات تیپ 

هاي جامع، تفصیلی داراي طرح و...ي توسعه و عمران ها همچنین آیین نامه نحوه تصویب طرح

ها تدوین و پس ضوابط و مقرراتی بوده که تحت عنوان جلد ضوابط و مقررات در زمان تهیه طرح

ل مواردي گردند. ضوابط و مقررات نیز شامها ابلاغ میاز تصویب مراجع مربوطه به شهرداري

 هاي مجاز، تعداد طبقات، سطح اشغال، تراکم ساختمانی، حدچون تعریف کاربري و کاربري

نصاب تفکیک قطعات، نیاز به پارکینگ و ضوابط ساختمانی استقرار بناها (مانند نورگیر و راه پله 

  باشد..) میو..و مقررات ملی ساختمان 

معناي امروزي  شهري به توسعهي هااولین طرح تهیهاست که از  در حدود هفت دهه

شهر بوده  1242تعداد شهرهاي ایران برابر با  ،1395هاي آماري سال گذرد. براساس داده می

هاي نادرست مجموعه وزارت کشور طی ). با توجه به سیاست1395است (مرکز آمار ایران، 

افزایش به دلیل  هاي گذشته تعداد شهرها دائماً در حال افزایش بوده و بخش اعظم این دهه

  باشد. هاي روستایی به مراکز شهري میارتقاي سکونتگاه

شهري هرگونه  توسعهعنوان مهمترین سند  شهري به توسعههاي دلیل اهمیت طرح به

.(کولیوند و همکاران، ها مهم و قابل توجه استشناسی طرحمنظور ارزیابی و آسیب اقدامی به

عدم تحقق و همچنین ناکارآمدي طرح توسعه شهري در ). در زمینه بررسی دلایل 155:1399

هاي متعددي انجام شده است. لیکن در خصوص عدم رعایت ضوابط و مقررات ایران بررسی

باشد تاکنون بررسی صورت نگرفته هاي توسعه شهري میهاي طرحها که از مهمترین بخشطرح

پذیري و عدم رعایت عدم تحققبایست یک تفکیک تیزبینانه از موضوع است. در این بحث می

هاي شهري بخشی از ابعاد موضوع پذیري طرحضوابط و مقررات قائل باشیم. در عدم تحقق

مستقیماً به شهروندان و حقوق مکتسبه یا حق مالکیت آنها ارتباط دارد اما در عدم رعایت 

ل اصلی آن از ها عامضوابط و مقررات شهروندان نقشی عینی در این خصوص نداشته و شهرداري

  هاي ساختمانی با مفادي مغایر ضوابط و مقررات هستند. طریق صدور پروانه

بر اساس آمار و اطلاعات منتشر شده توسط معاونت شهرسازي و معماري شهرداري اهواز، 

پروانه ساختمانی صادر شده که با بررسی  34000بیش از  1398تا  1389هاي طی سال
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ها ملاحظه گردید حداقل یکی از اصول مندرج در ضوابط و مقررات تصادفی تعدادي از پروانه

طرح تفصیلی مصوب مانند تعداد طبقات، سطح اشغال، تراکم ساختمانی، حدنصاب تفکیک 

قطعات، نیاز به پارکینگ و ضوابط ساختمانی استقرار بناها رعایت نشده است. (سالنامه آماري 

  )1398الی  1389 ،کلانشهر اهواز

.) زمینه ساز بروز و..هاي مصوب(جامع، تفصیلی ت ضوابط و مقررات طرحعدم رعای

مشکلاتی مانند افزایش تراکم جمعیتی در محلات و عدم تکافوي امکانات خدماتی مانند سیستم 

نظمی در فاضلاب، برق و آب، افزایش تعداد طبقات و آشفتگی خط آسمان، به هم ریختگی و بی

گردد. به عنوان مثال در کوي کیانپارس افزایش ترافیک میسیماي شهري، ازدحام جمعیت و 

ترین محله شهراز دید اکولوژي شهري) کلیه مسائل فوق الذکر محسوس اهواز (به عنوان مرفه

هاي ساختمانی بوده که بدون در نظر گرفتن اصولی مانند تراکم بوده و عامل اصلی آن نیز پروانه

.. توسط شهرداري اهواز صادر و.و میزان نیاز به پارکینگ ساختمانی، تعداد طبقات، سطح اشغال 

  شده است.

ریزي شهري را به خوبی پوشش کی از مفاهیم جامع که ابعاد مختلف مدیریت و برنامهی

المللی کمپین بین)109:1394.(علیزاده و همکاران، دهد، مفهوم حکمروایی شهري استمی

تفاده از اصولی همچون پایداري، تفویض کند با اسحکمروایی مطلوب شهري پیشنهاد می

مسئولیت به سطح پایین، برابري، کارآیی، شفافیت و پاسخگویی، التزام مدنی و شهروندي، و 

.(عیوضلو و باشندامنیت مشخص شود که این اصول وابسته به هم و پشتیبان یکدیگر می

  )179:1397رضویان، 

طریق تأمین اطلاعات با  و عامۀ مردم ازبیانگر ایجاد اعتماد متقابل بین حکومت  شفافیت

منظور اجراي قوانینی و حاکمیت قانون  تضمین دسترسی آسان به اطلاعات لازم و کافی است

باشد بدون استثناء گذاشتن میان هر یک از شهروندان است که براي همه سودمند و ضروري می

. (عیوضلو و رضویان، عههاي متدوال جامضمن توجه به حقوق پایۀ انسانی و ملاحظۀ ارزش

179:1397(  

هاي ساختمانی مغایر با ضوابط و قوانین در تعارض با ها در صدور پروانهاقدامات شهرداري

مفاهیم شفافیت و حاکمیت قانون بوده و آثار سوئی بر اعتماد عمومی داشته و عملاً تحقق 

  هاي جدي مواجه خواهد کرد.حکمروایی مطلوب را با چالش

هاي جامع و تفصیلی هستند و بررسی ا بدون شک مهمترین مجریان طرحهشهرداري

ها از سوي دیگر، نظرات مدیران شهري در خصوص دلایل عدم رعایت ضوابط و مقررات طرح

  کند. ریزان و محققین را به داشتن ذهنیتی مبتنی بر واقعیات یاري میبرنامه
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  مبانی و چارچوب نظري 

شود. قانون در مفهوم  یم یتلق یمنبع حقوق نیتر قانون مهم ،یحقوق يها در اغلب نظام قانون:

است.  دهیرس بیبه تصو یاز ارکان صالح حکومت یکی ياست که از سو یمقررات هیعام شامل کل

مشمول عنوان  يادار يها ها و بخشنامه نامه بیمصوبات مجلس، تصو هیکل دگاهید نیلذا در ا

داشته و تنها بر  يمحدود اریبس رهیدا» در مفهوم خاص انونق« حال، نیا ابقانون خواهند بود. 

 یرا ط یمقرر در قانون اساس فاتیشود که تشر یماطلاق آن دسته از مصوبات قوه مقننه 

  )27: 1389گاه، اری(د .اند کرده

 ایقانون  ن،یکنند. همچن تیتبع یحکم یه به معنطدر فرهنگ لغت آکسفورد، ضاب ضابطه:

شرکت  کیشود و تنها در قلمرو است که توسط  یم نیتدو یسط دولت محلاست که تو یمقررات

  )55:1398.(رفیعیان و سرخیلی، شود یم جادیآن ا ياعضا يکنترل رفتارها يجامعه برا کی ای

آیین نامه نحوه بررسی و تصویب و  12بر اساس شرح خدمات تیپ  ضوابط و مقررات طرح:

 اي و ملی و مقررات شهرسازي و معماري کشورمنطقه ايهاي توسعه و عمران محلی، ناحیهطرح

هاي تفصیلی داراي ضوابط و مقرراتی بوده هاي جامع و طرحهیأت وزیران، طرح 1378مصوب 

تدوین و پس از تصویب مراجع  ها که تحت عنوان جلد ضوابط و مقررات در زمان تهیه طرح

رد نیاز جهت صدور پروانه ساختمانی در گردند و کلیه ضوابط موها ابلاغ میمربوطه به شهرداري

  اند.هر کاربري را تشریح نموده

. (عمید، ف وعده کردن آمده استلف کردن و خلاتخلف در لغت بـه معنی خ تخلف:

ها و ضوابط یا هرگونه سرپیچی از قوانین، دستورالعمل تخلف یعنی درنگ) 206:1984

تواند تعاریف و سطوح متفاوتی را در بر میهاي شهري مختلف شهرسازي و ساختمانی؛ و در نظام

ساز شهري تعریف  و توان عدم رعایت ضوابط و مقررات ساختگیرد. تخلف ساختمانی را می

ي شهري و رعایت عدالت و منافع ها نمود که براي تضمین کیفیت زندگی در شهر و ساختمان

  ) 146:2012. (سرخیلی و همکاران، اندعمومی تدوین شده

بر حسب شدت و  میجرا يبند میخلاف کردن است و در تقس يمصدر تفعل به معناتخلف از 

و به  ردیگ یسطح قرار م نیتر نییدر پا» جنحه«و  »تیجنا«، در مقابل »خلاف«ضعف مجازات، 

  )27: 1389 ارگاه،یباشند. (د ينقد يجزا يدارا شود که صرفاً یاطلاق م یمیآن دسته از جرا

مسکن،  ياست که برا يا دهیسرپوش يهر بنا يعنابه م زین ساختمان ی:تخلف ساختمان 

در نظر گرفته شده است  رهیآلات و غ نیکالا، ماش وان،یح يانسان و نگهدار تیفعال ایو  یزندگ

  ).27: 1389 ارگاه،ی(د
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 رمجاز،یغ يبناها ،یمربوط به تخلفات ساختمان یاز همه مطالعات ساختمان یبخش

تخلفات در سطح شهرها  نین، به نحوه بروز و گسترش ایچن نیا يها و سکونتگاه یقانونریغ

به  یبخش نظم يبرا یکه ضوابط یگفت از زمان توان یم یاختصاص داده شده است. به طور کل

شد، تخلف از  نیها تدو دولت ایشهر  یعموم تیریتوسط مد يشهر يوسازها و عملکردها ساخت

  )47:1398، (رفیعیان و سرخیلی وجود داشت. زیضوابط ن نیا

ها نهاد عمومی غیر قانون مدیریت خدمات کشوري، شهرداري 5با استناد به ماده  تخلف اداري:

باشند. (قانون مدیریت خدمات کشوري مصوب) با توجه به اینکه در این پژوهش به دولتی می

نیز  بایست تعریفی از تخلف اداريتخلفات شهرداري در صدور پروانه ساختمانی پرداخته شده می

 8ارائه گردد. در مصوبات قانونی هیچ تعریف صریحی از تخلف اداري ارائه نشده و صرفا در ماده 

مورد تخلف اداري پرداخته و در  24به بیان  1371مصوب سال  قانون رسیدگی به تخلفات اداري

ن قانو 14و  2نیز به تنبیهات آن اشاره نموده است. از مهمترین عناوین آن بندهاي  9ماده 

کاري و سهل انگاري در انجام وظایف اشاره نموده مذکور بوده که به نقض قوانین و مقررات و کم

  )11:1396است. (منصور، 

هاي مصوب شهري مانند طرح جامع و طرح تفصیلی که در مراجع حال چنانچه طرح

ر بگیریم اند را مصداق مقرره قانونی در نظقانونی تصویب و جهت اجرا به شهرداري ابلاغ شده

آنگاه هر گونه اقدام و یا دستوري جهت صدور پروانه ساختمانی مغایر با ضوابط و مقررات 

اي انگاري در انجام وظایف و نمونههاي مذکور مصداق عینی نقض قوانین و مقررات و سهل طرح

  باشد. ها میاز تخلف اداري کارکنان شهرداري

ل در سلامت نظام اداري، سلب اعتماد تخلفات اداري کارمندان دولت، از حیث اخلا

عمومی آحاد جامعه و برهم زدن نظم و انضباط سازمانی، به عنوان یکی از موضوعات مهم و 

  )334:1398(نکویی، اساسی در نظام اداري کشور مطرح است. 

ها و یجاد مراجعی به صورت تشکیلاتی که وظیفه رسیدگی به تخلفات کارمندان سازمانا

در اجراي صحیح قوانین را به عهده داشته باشد، از تأسیساتی است که در ایران مراجع اداري 

هاي اداري جدید و تدوین قوانین مملکتی به وجـود آمده و از پیدایش آن پس از ایجاد سازمان

گذرد؛ اما نظارت حکومت بر اعضا و کارکنان خود و رسیدگی به اعمال و رفتار مدت زیادي نمی

و مأموران دولتی از دیرباز وجود داشته و شاید بتوان گفت سابقه آن نزدیک به  متخلفانه والیان

  )309:1389ت. (خسروي و همکاران، ها اسسابقه تشکیل حکومت
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  پیشینه پژوهش:

 از جمله در مطالعات یتخلفات ساختمان نهیانجام شده در زم يها یدر غالب بررس

واقع در جوامع  يشهرها در کلان صوصاً)، خ1999گ (ا) و زگار2000)، فکید (2004( ریچزرمها 

به  لیظهور کرده و تبدتخلفات ساختمانی  دهیپد ،ینیجهان سوم، همراه با توسعه شهر و شهرنش

شهروندان، به وجود آمدن  يو اقتصاد یاجتماع يازهاین رییشده است. تغ يدر نظام شهر یبحران

نبودن  خگوو پاس دیاجرت و نسل جدمتفاوت و خاص از طریق مه يازهایبا ن يدیگروه جد

نامناسب  يها استیس د،یجد يها و خواسته ازهایتوسعه به اهداف، ن يها و طرح يضوابط شهر

آمدن  دیناعادلانه ثروت در شهر از علل پد عیتوسعه نامتعادل شهر و توز ،يشهر نیاصلاحات زم

. (رفیعیان و سرخیلی، اند محسوب شده یقانونریغ يها و احداث ساختمان یتخلفات ساختمان

48:1398(  

به بحران مسکن، در  ییمسکن و عدم پاسخگو تأمین طینامناسب بودن شرا ن،یهمچن

مطرح  یقانونریاز علل مستحدثات غ زی)، ن2004) و فیو و همکارانش (2004( چزرمیرها  مقاله

و  ونانیدر شده  ساخته یرسمریغ ي) علت بناها2009( ویپوتز و سالتیس و سیدینآویاند،  شده

 يها بهبود شبکه لیبه دل يمراکز عمده شهر تیگسترده جمع شیآن را افزا رینظ يکشورها

با  یدر مناطق يشهر نیزم ادیز يتقاضا دهند، یکه زمان سفر را کاهش م يآهن و معابر راه

در  يمحصولات کشاورز نییو بازده پا يکشاورز يها نیتر زم نییپا متیبهتر، ق یطیمح طیشرا

را  يشهر ینینش هیحاش زیزاده ن می. ابراهدانند یم يشهر يها نیبا بازده مورد انتظار از زم سهیمقا

در دوران معاصر جهان  ینیشهرها و شهرنش یکیزیگسترش ف یبرنامگ یب امدیپ  علت و هم  هم

  )49:1398(رفیعیان و سرخیلی، داند.  یسوم م

 

تخلفات ساختمانی ي داخلی در خصوصها : پیشینه پژوهش 1جدول شماره   

  نتیجه  عنوان  سال  پژوهشگر  ردیف

1    

  

  

  محمدي و میرزایی

  

  

  

1394  

  

  

بیین وضعیت بر تخلفات 

 در کلان ساختمانی

 مطالعهشهرهاي ایران 

 پانزده گانه مناطق: موردي

  اصفهان شهر

این مقاله به روش توصیفی تحلیل انجام شده و نتیجه 

از سال  در دورة زمانی مورد مطالعهگیري نموده 

، میزان تخلفات ساختمانی با افزایش نیز 1387تا 1391

نوع تخلف صورت گرفته که  52 همچنین رو به رو بوده

با استفاده از تکنیک تحلیل عاملی به هشت عامل 

و با توجه به متغیرهاي موجود به ترتیب  هکاهش یافت

عامل: هشت تخلفات ارتفاعی و احداثی، تخلفات پروانه 

تجاري، تخلفات اجحاف،  يهات کاربريساخت، تخلفا

تخلفـات  ،تخلفات دید و اشراف، تخلفات درها و پله

  بوده است.اضـافه ساخت و تخلفـات تغییر کـاربري 

روش مطالعه توصیفی و تبیینی بوده و دلایل تخلفات تحلیل و بررسی علل   1395اجزاء شکوهی و   2
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تخلفات ساختمانی در   همکاران

بر  تأکیدکلانشهرها با 

قوانین و ضوابط شهرسازي 

شهر  9و  3(منطقه 

  مشهد)

ساختمانی نیز مقرون به صرفه بودن و عدم نظارت 

  صحیح ناظرین ساختمانی عنوان شده است.

بررسی علل وقـوع تخلفات   1398  اسمعیل پور و همکاران  3

ساختمانی در شهرهاي 

بر نقش  تأکیدایـران با 

  شهرداري 

علی همبستگی و پیمایشی روش مطالعه توصیفی و 

بوده و دلایل تخلفات ساختمانی نیز نگرش درآمدزایی 

ي نظارتی و ها به تخلفات و ناکارآمدي سیستم

  بوروکراسی اداري عنوان شده است.

تخلفات ساختمانی از   1398  رفیعیان و سرخیلی  4

  منظر شهرسازي

در این کتاب نویندگان به برسی مفاهیم و رویکردها در 

ی در الملل بینلفات شهري پرداخته و تجارب حوزه تخ

  اند. زمینه جلوگیري و کاهش تخلفات شهري ارائه نموده

  منبع: نگارندگان

  

شود مطالعات متعددي در خصوص تخلفات ساختمانی در سطح همانگونه که ملاحظه می

شده در هاي انجام هاي انجام شده است. اما نکته حائز اهمیت اینکه پژوهششهرها و انگیزه

دیان و یا سازندگان اقدام به تخطی و اند. به این معنی که مؤراستاي تخلفات ساختمانی بوده

بایست در زمان اخذ عدول از مفاد پروانه ساختمانی صادره از شهرداري نموده که لاجرم می

ارتی به عب مطرح گردند. 100ها در کمیسیون ماده قانون شهرداري 100کار مطابق با ماده  پایان

شهرداري در صدور پروانه ساختمانی تخلفی مرتکب نشده است. اما در این پژوهش به وقوع 

  تخلف از سوي شهرداري پرداخته شده و دلایل آن مورد بررسی قرار گرفته است. 

 

  قلمرو محدوده پژوهش:

 مساحت تقریبی در حال حاضر با ،استان خوزستان شهرستان اهواز و مرکز ،شهر اهواز

 رسد) کیلومترمربع می270اي به حدود  حاشیه یلومترمربع (این وسعت با توجه به نواحیک 220

. جمعیت شهر اهواز بر اساس آخرین سرشماري نفوس و مسکن باشد شهر استان می ترین وسیع

منطقه  8نفر بوده است. بر اساس تقسیمات خدمات شهري، شهر اهواز به  1,185,000بالغ بر 

 7و 3و 1در غرب رودخانه کارون بزرگ و مناطق  6و  5، 4، 2. مناطق شهري تقسیم شده است

داراي بیشترین حجم ساخت و ساز و  8و  3و  1در شرق رودخانه کارون قرار دارند. مناطق  8و 

  باشند. هاي ساختمانی در سطح شهر اهواز میفعالیت
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  گانه شهر اهواز : مناطق هشت1نقشه شماره 

  منبع: نگارندگان

  

در شهر اهواز به  1398الی  1389ساختمانی طی دوره دهساله اي  : تعداد پروانه 2شماره  جدول

  گانه تفکیک مناطق هشت

  منطقه
  سال/تعداد

1389  1390  1391  1392  1393  1394  1395  1396  1397  1398  

1  614  562  681  573  525  422  479  397  394  476  

2  554  638  731  571  642  557  469  379  413  228  

3  361  471  540  484  390  437  397  323  321  301  

4  1034  1088  1225  1048  640  343  281  228  247  191  

5  401  601  426  -  -  -  136  127  134  112  

6  510  566  566  411  278  257  272  262  241  220  

7  455  427  464  391  306  333  422  319  158  94  

8  684  728  649  478  510  397  428  478  393  326  

  1948  2301  2513  2884  2746  3291  3956  5282  5081  4613  کل شهر

  منبع: نگارندگان

  

پروانه ساختمانی صادره شده  34000مجموعاً بیش از  1398الی  1389ساله  طی دوره ده

 30توان حدود است. آمار دقیقی از میزان تخلفات مناطق هشتگانه شهرداري وجود ندارد اما می

ا واجد ایراد و مغایرت با ضوابط و مقررات دانست. به عنوان نمونه بر اساس ها ردرصد از پروانه
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تعداد طبقات بر اساس عرض گذر تعیین شده  1391شهر اهواز مورخ  5مصوبه کمیسیون ماده 

 1398و تاریخ انقضاي آن نیز ابلاغ طرح جامع تعیین شده است. طرح جامع شهر اهواز در سال 

طبقه  8الی  2بین  بر اساس نقشه تراکم ساختمانی ها ات ساختمانابلاغ گردیده و تعداد طبق

یی از کوي کیانپارس، ها باشد. این در حالیست که در موارد متعددي مانند بخش می متغیر

پادادشهر، باهنر  ،گلستان، املاك مجاور با بلوارهاي ساحلی، بخش مرکزي شهر موسوم به نادري

ي صادره مغایر با ضوابط و مقررات طرح جامع بوده و ها انهو... تعداد طبقات ساختمانی در پرو

شهرداري هیچ توجهی به ضوابط تراکم ساختمانی ندارد. در خصوص عدم رعایت قوانین و 

واحد  1500مقررات حاکم بر نوع کاربري نیز همین موضوع وجود دارد و پروانه ساختمانی حدود 

  ي تجاري منفرد صادر شده است. تجاري منفرد مغایر با ضوابط مربوط به واحدها

حذف پارکینگ نیز یکی دیگر از موارد تخلفات بوده و در مغایرت صریح با ضوابط و 

باشد. در مقررات طرح جامع و مصوبه وزارت کشور در خصوص موارد قابلیت حذف پارکینگ می

  جدول ذیل به موارد شایع تخلف شهرداري اشاره شده است.

  

  تخلف در شهرداري اهواز: موارد  3جدول شماره 

  عنوان تخلف  ردیف  عنوان تخلف  ردیف

  هاي منفرد عدم رعایت ضوابط مربوط به تجاري  4  عدم رعایت تراکم ساختمانی  1

  عدم رعایت سطح اشغال  5  عدم رعایت تعداد طبقات  2

  عدم رعایت پیش آمدگی  6  حذف پارکینگ  3

  منبع: نگارندگان

  

 شناسی روش

در  ربردي است و با استفاده از روش گراندد تئوري انجام شده است.این پژوهش از نوع کا

. جامعه شودها استخراج میبر فرضیه استوار نیست، بلکه نظریه از دل دادهنظریه این روش، 

پژوهش در این تحقیق شامل کارشناسان و متخصصین مرتبط با حوزه شهري بوده که به سه 

نفر،  15سال و واجد تجربه مدیریتی تعداد  10ه بیش از گروه کارکنان شهرداري اهواز با سابق

نفر با سابقه  5کارکنان مرتبط با مسائل شهرداري اهواز شاغل در استانداري خوزستان به تعداد 

 10سال و کارشناسان اداره کل راه و شهرسازي و مهندسین مشاور با سابقه بیش از  10بیش از 

ترین شخص با سابقه باشد. در جامعه فوق با تجربه فر مین 25نفر و در مجموع  5سال به تعداد 

سال و داراي تجربه کاري در شهرداري اهواز و همچنین مهندسین مشاور شهرسازي 30بیش از 
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باشد. ضمن اینکه کارشناسان شهرسازي شهرداري اهواز بیشترین تعداد جامعه آماري را به می

  ند.باشها در این تحقیق دارا مینسبت سایر بخش

  

  کنندگان در دلفی  : مشخصات شرك4جدول شماره 

  میزان سابقه  تعداد  نوع ارتباط  ردیف

  سال 30الی  10بین   نفر 15  کارکنان شهرداري اهواز داراي تجربه مدیریتی  1

2  
کارکنان مرتبط با مسائل شهرداري اهواز شاغل در 

  استانداري خوزستان
  سال 22تا  10بین   نفر 5

  سال 26تا  12  نفر 3  ره کل راه و شهرسازيکارشناسان ادا  3

  سال 32تا  16  نفر 2  مهندسین مشاور  4

  منبع: نگارندگان

  

ها  ها در این پژوهش مصاحبه عمیق نیمه ساختاریافته فردي بود. مصاحبه گردآوري داده

نیز با استفاده از سیستم ضبط صوت مخصوص گوشی تلفن همراه ضبط شد. با توجه به نیاز به 

ها ادامه  ها تا زمان اشباع داده ها، از روش سرشماري استفاده شد. گردآوري داده ثر دادهحداک

هاي ارائه شده از سوي جامعه  یافت. پس از انجام مصاحبه پانزدهم، به دلیل تکراري بودن داده

پژوهش نهایتاً، پنج مصاحبه دیگر با جامعه پژوهش انجام شد تا اطمینان لازم از تکراري نبودن 

ها پس از پیاده  نیامد. متن کلیه مصاحبه دست بهها فراهم شود و داده جدیدي  داده و اشباع داده

، 10نسخه  MaxQDAهاي کیفی  افزار تحلیل داده کردن، تایپ شده و پس از بارگذاري در نرم

از طریق کدگذاري آزاد، محوري و انتخابی مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفتند. از تکنیک مقایسه 

ها نیز استفاده شد.  سازي و مطالعه مداوم داده برداري در حین پیاده ها و یادداشت مداوم بین داده

پس از استخراج کدها، از طریق کنترل اعضاء، کدهاي استخراج شده در اختیار اعضاي جامعه 

ها بررسی شود و نتایج این کار از تطابق  پژوهش قرار گرفت تا تناسب کدها با نظرات آن

  هاي جامعه پژوهش و کدهاي استخراج شده نگارندگان حکایت داشت.  گاهدید

قابلیت اطمینان براي  و پذیري، تأییدپذیريمعیار مقبولیت، انتقال چهار گوبا و لینکن

اند و معیارهایشان را با چهار معیار متعارف در پژوهش کمی روایی درونی پژوهش کیفی برشمرده

  )246:1400. (رهبري و همکاران، اندوند دادهو بیرونی، پایایی و عینیت پی

 آمده به آزمون دست روایی درونی از طریق ارائه نتایج به): وایی درونی(ر مقبولیت 

  گیرد.انجام می )کنندگان در تحقیق مشارکت(شوندگان 
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پذیري نتایج پذیري نتایج پژوهش نشانگر تعمیم : انتقال)روایی بیرونی( پذیريانتقال

  مشابه است. جامعه آماريها و  گروه سایرحاصله به 

 یابد که سایر: تأییدپذیري نتایج پژوهش کیفی هنگامی تحقق می)عینیت( تأییدپذیري 

  را دنبال کنند. پژوهشگر توسط  پژوهش فرآیندمحققان بتوانند 

: قابلیت اطمینان جایگزین مفهوم پایایی است. در این مطالعه به )پایایی( قابلیت اطمینان

و نکات  هشد ضبطي صوتی ها به صورت فایل ها و بازبینی، کلیه مصاحبه بررسینظور سهولت م

  .کلیدي آنها استخراج گردید

  

  و نتایج ها یافته

  ي پارادایم کدگذاري محوريها ؤلفهم

ها و ابعاد در سطح ویژگی آنهاو پیوند دادن  )مقوله کد(به زیر )مقولهکدها (در این فرایند  

گذاري  گیرد. این کدگذاري، به این دلیل محوري نامیده شده است که کدقرار می در دستور کار

یابد. در این مرحله محقق، یک مقوله از مرحله کدگذاري باز را حول یک مقوله تحقیق می

دهد و سپس،  می کند و آن را در مرکز فرآیندي که در حال بررسی آن است قرارانتخاب می

  )247:1400د. (رهبري و همکاران، دهربط میرا به آن  ها دیگر مقوله

مصاحبه، از  20منظور رسیدن به هدف اصلی تحقیق پس از انجام  ر پژوهش حاضر بهد

اي تحلیل مضمون استفاده شد. در اولین مرحله جهت انجام کدگذاري باز، فرایند سه مرحله

شد؛ بدین ترتیب که سازي و سپس کدگذاري باز آنها انجام  ها پیادهمحتواي کلیه مصاحبه

، سپس با تجزیه و وارد شده MaxQDAافزار  در نرمها آوري شده در مصاحبه هاي جمع داده

گردید. این مفاهیم اقتباسی از  استخراجکدهاي باز و مفاهیم  شوندگاننظرات مصاحبهتحلیل 

از  ا اولیهباز یکد  14که در مجموع  هبود نظرات کارشناسانموارد عین خود  بیشترو در  نظرات

قرابت  پایهمصاحبه ایجاد شد. سپس به دلیل کثرت کدها، تمامی کدهاي مشابه بر  20مجموع 

تقلیل یافتند. در نهایت بر  کد محوري 5مفهومی و معنایی در گروه خاص خود قرار گرفتند و به 

ف ضع، ایرادات ساختاري، تعارض منافعاصلی شامل نام  کد یا مقوله 5، محورياساس کدهاي 

. مقوله مشکلات قانونی بر همه ایجاد شد مشکلات قانونی و فساد اداري، هاي نظارتی سیستم

مقولات اثر گذار بوده و مقوله فساد اداري به جز مقوله مشکلات قانونی بر سایر مقولات اثر 

  داشته است. 
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کدهاي دستورات غیر قانونی مدیران، اعمال نفوذ مقامات و وجود فساد  مقوله فساد اداري:

اند. همانگونه که قبلاً نیز اشاره شد در موارد متعددي دستورات اداري در این مقوله قرار گرفته

نی مدیران مانند شهرداران مناطق هشتگانه شهرداري اهواز و معاونین شهرسازي آنها و غیر قانو

ها و سطح اشغال حتی معاون شهرسازي و معماري شهرداري اهواز در خصوص ارتفاع ساختمان

هاي جامع بوده و معمولاً کارشناسان شهرسازي و ساختمانی با مغایر با ضوابط و مقررات طرح

کنند. دلایل کار ساختمانی می دستورات اقدام به صدور پروانه ساختمانی و پایاناستناد به همین 

هاي اداري، ارتباطات تواند نفوذ برخی اشخاص در سیستمدستورات خلاف قانون مدیران نیز می

باشند. اعمال نفوذ مقامات نیز از کدهایی بوده که در این مقوله جاي گرفته و اکثر  و...غیر اداري 

هاي خود به نمایندگان مجلس شوراي اسلامی، اعضاي شوراي شوندگان در تحلیل مصاحبه

هاي اشاره داشته که با فشار ایشان در برخی پروانه و...اسلامی شهر و مدیران ارشد استانی 

ساختمانی منجر به عدم رعایت ضوابط و مقررات شده است. نهایتاً فساد اداري که به دلیل روابط 

هاي اداري بوده و کدهایی مانند عدم شفاف در محیطود ارتباطات ناسالم و غیرغیر اداري و وج

هاي قومی و اجتماعی، وجود منافع مالی و عدم جرم انگاري به هوشمندسازي فرآیندها، ویژگی

  شیوع آن کمک کرده است. 

 کدهاي فقدان ضمانت اجراي قانون، فقدان جنبه کیفري و نامناسب مقوله مشکلات قانونی:

هاي جامع و  اند. متاسفانه در فرآیند اجراي طرحي مصوب در این مقوله قرار گرفتهها بوده طرح

تفصیلی مصوب، هیچ ضمانت اجرایی براي اجراي دقیق ضوابط و مقررات در نظر گرفته نشده و 

ي گذربندي و آن هم به دلیل هزینه بر بودن آن بوده که ها صرفاً ضمانت اجرا براي نقشه

ت در بودجه سالانه تحت فصولی مانند برنامه توسعه شهري و برنامه بهبود عبور و مرور بایس می

هاي رواج تخلف در حوزه مورد بررسی فقدان جنبه شهرها تعریف گردد. یکی از مهمترین انگیزه

ي مصوب ها باشد. به عبارتی عدم رعایت ضوابط و مقررات طرحکیفري و عدم جرم انگاري آن می

رغم  انگاري در انجام وظایف تعریف شده و علیقوانین و مقررات و یا سهل در سطح نقض

سیسات شهري و تراکم جمعیتی شهر و در نهایت ها و تأ تهدیدات این رفتار نسبت به زیرساخت

 هايشهردار سلامت عمومی هیچ نوع جرم انگاري در تقابل با این فعل انجام نشده است. قانون

مکرر، همچنان با  هايبازبینیرغم علین حاکم بر تخلفات ساختمانی قانوترین بـه عنوان مهم

هاي مصوب نیز  نامناسب بودن طرح )133: 1391. (تقی دوست، جدي مواجه است هايخلأ

آخرین کد در مقوله مشکلات قانونی بوده که از منظر کارشناسان خبره داراي اهمیت بوده است. 

) صرف 1397ي تهیه و ابلاغ طرح جامع شهر اهواز(سال سال زمان برا 10به عنوان مثال حدود 

ریزي شهري داراي پویایی وده و دور تسلسل در برنامه که موضوعات شهري اساساًشده در حالی

 بر شده فرآیند تهیه طرح پیشنهادهايباشد. طبیعی است که با زمان  می غیر قابل چشم پوشی
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هاي کالبدي با تغییرات و دگرگونی زمینه ملاًسازي نداشته و عمهندسین مشاور قابلیت پیاده

هاي دولتی مانند اداره مواجه شوند. از سوي دیگر عدم توجه مهندسین مشاور به تعهدات دستگاه

گردد تا  می کل راه و شهرسازي در زمینه واگذاري اراضی دولتی مشکل ساز شده و سبب

  هاي متناسب با شرایط زمان ابلاغ تهیه نشده باشند. طرح

کدهایی که در این مقوله قرار گرفتند منافع مالی براي مالکان و عدم  مقوله تعارض منافع:

گردد. در  می باشد. در خصوص منافع مالی به عنوان نمونه مثالی ارائه می مطالبه گري شهروندان

زمان نگارش این مقاله قیمت هر متر مربع آپارتمان مسکونی در کوي کیانپاري اهواز بسته به 

 400باشد. در صورتی که در یک قطعه زمین  می میلیون ریال 600الی  350وقعیت آن بین م

متر مربع در هر طبقه  240تواند تا  می درصد باشد، مالک 60متر مربعی سطح اشغال برابر با 

متر مربع از این مساحت براي راه پله و آسانسور و  25اقدام به احداث بنا نماید. حال چنانچه 

ماند. به  می متر مربع براي یک واحد آپارتمانی باقی 215نورگیر کسر گردد در هر طبقه داکت و 

متر مربعی  215میلیون ریالی براي این ملک ارزش آن در هر واحد  500فرض قیمت 

ریال خواهد بود. بنابراین در صورت عدول از تراکم و تعداد طبقات طرح  107,500,000,000

  رزش اقتصادي بالایی خواهد بود. مصوب هر طبقه ملک دراي ا

گري شهروندان نیز موضوع دیگري است که در ارتباط با تعارض منافع قرار دارد. عدم مطالبه

رغم اینکه بخش عمده تخلفات حادث شده توسط شهرداري در حوزه ساختمانی در ارتباط  علی

این خصوص هیچ  بر زندگی شهروندان و ساکنین قرار دارد لیکن مردم در مؤثرمستقیم و 

ها و هاي سنوات گذشته خواستهاي از شهرداري اهواز نداشته و به دلیل سوء مدیریتمطالبه

ي ولگرد، ترمیم نوارهاي ها آوري سگآوري پسماند، جمعتمایلات مردم به موضوعاتی مانند جمع

و  خلاصه شده و از بعد شهرسازي و...ها حفاري ایجاد شده در سطح معابر، نصب منهول

ساختمانی مطالبه جدي و مستمري از شهرداري نداشته و در نتیجه شهرداري خود را در صدور 

  انگارد.پروانه ساختمانی رها می

به حوزه  يدرآمد نگاهمقوله ایرادات ساختاري با مفاهیمی چون  مقوله ایرادات ساختاري:

ی در و فرهنگ یاجتماع يها یژگیوو  سواد نییپا سطح، ندهایفرآ يهوشمندساز عدمي، شهرساز

هاي کارکنان شهرداري اهواز (جامعه دلفی) به نگاه اي از مصاحبهباشد. بخش عمدهارتباط می

درآمدي به حوزه شهرسازي پرداخته و این موضوع را برجسته ساخته بود. با توجه به تجربیات 

چرا که مدیران بینی همراه بوده نگارندگان در بررسی موضوعات شهري نظرات ایشان با واقع

  شهرداري از حوزه شهرسازي نه رعایت قوانین و مقررات بلکه کسب درآمد را انتظار دارند.

در حوزه صدور پروانه ساختمانی در نگاه اول با  ندهایفرآ يهوشمندساز عدمدر خصوص  

رسد  می وجود سامانه سیماك و انجام بخش مهمی از اقدامات از طریق سامانه مذکور به نظر
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لی وجود نداشته باشد اما دقیقاً همین سامانه راه را براي تخلفات گسترده در خصوص صدور مشک

پروانه ساختمانی و پایانکار هموار نموده است. با توجه به تجربه کاري نگارنده، ضوابط و مقررات 

شهرسازي و ساختمانی مندرج در گزارشات منتهی به صدور پروانه ساختمانی نه از طریق ارتباط 

هاي مصوب موجود در بانک اطلاعات بلکه از طریق تایپ دستی و هاي طرحپلاك ثبتی با نقشه

گردد. بدیهی است از همین طریق امکان  می اظهار نظر کارشناسان ساختمانی و شهرسازي انجام

  بروز خطا و فساد افزایش یافته است.

طی با تخصص ایشان کارشناسان یا نامناسب بوده و یا ارتبااي  سطح سواد بخش عمده

درصد از کارشناسان  50ي صورت گرفته توسط نگارندگان در حدود ها ندارد. حسب بررسی

اي که حسب شاغل در حوزه ساختمانی و شهرسازي تحصیلات غیر مرتبطی داشته به گونه

هایی مانند آبیاري، کشاورزي، حقوق، پایش میدانی و اظهارات برخی از کارکنان، ایشان در رشته

  اند. فارغ التحصیل شده و...امعه شناسی، ادبیات فارسی، عربی، الهیات ج

هاي اجتماعی و فرهنگی شهر اهواز نیز از مفاهیمی بوده که در حوزه ایرادات ویژگی

اي مانند اقوام و طوایف بختیاري، بهمئی، هاي قومی و قبیلهگیرد. وابستگیساختاري جاي می

گذار هستند. تجربه نگارنده در برخورد با موضوعات مذکور أثیرتطوایف عرب و... در این خصوص 

  باشد.ها بر انجام وظایف ساختمانی توسط کارکنان میاین وابستگی تأثیردهنده نشان

 یدگیعدم رسیکی اند  کدهایی که در این مقوله قرار گرفته ي نظارتی:ها ضعف سیستم

باشد. عدم رسیدگی نهادهاي نظارتی  می شهر يعدم نظارت شورای و دیگري نظارت ينهادها

مانند واحد بازرسی و رسیدگی به شکایات شهرداري اهواز، بازرسی و ارزیابی عملکرد استانداري 

تواند منجر به ایجاد انگیزه تخلف و ایجاد ها میخوزستان و سازمان بازرسی به تخلفات شهرداري

ه صدور دستورات خلاف ضوابط و ذهنیت عدم برخورد با تخلفات شده و کارکنان را نسبت ب

  مقررات در حوزه شهرسازي و ساختمانی تشویق نماید.

می و انتخاب شهرداران مصوب لات، وظایف و انتخابات شوراهاي اسلاطبق قانون تشکی

ي اجتماعی، اقتصادي، عمرانی، بهداشتی، ها هدف شوراها پیشبرد سریع برنامه ،1375سال 

ر امور رفاهی از راه همکاري مردم است. دو نهاد، ارکان اصلی فرهنگی، آموزشی، پرورشی و دیگ

که در رأس  می شهر و دوم شهرداريلاآورند، نخست شوراي اسمدیریت شهري را به وجود می

  )94: 112. (رحیمیان و سرمست، هرم اجرایی شهر قرار دارد

ت، وظایف لایقانون تشک 71ماده  و... 23و  21و  19و  18و  8و  7و  3بر اساس بندهاي 

مانند، اعضاي شوراي اسلامی داراي شأن  می و انتخاب شهردارانلاو انتخابات شوراهاي اس

ي مربوطبه ایجاد شبکه ها به صراحت از نظارت بر اجراي طرح 23نظارتی بوده لیکن در بند 

  ) 1375معابر و... طبق مقررات مربوطه ذکر شده است.(مجلس شوراي اسلامی، 
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مانند عدم آشنایی اعضاهاي شوراي اسلامی با وظایف و تکالیف خود، عدم  به دلایل متعددي

اعضاي شوراهاي اسلامی ادوار شهر اهواز  و...ارتباط تحصیلات و تخصص ایشان با مباحث شهري 

  اند.نظارت ملموسی در این خصوص انجام نداده

  

 :پیشنهادها

بایست به ها شهرداري اهواز می. در راستاي تحقق دولت الکترونیک و هوشمندسازي فرایند1

هاي جدید براي صدور پروانه ساختمانی و به حداقل رساندن دخالت استفاده از سامانه

  انسانی تا مرحله صدور فیش نوسازي اقدام نماید.

بر زندگی عموم  ها . با توجه به عوارض و آثار عمومی تخلفات در حوزه ساخت و ساز2

ي از این تخلفات ها قررات مربوطه تغییر یافته و بخشبایست قوانین و مشهروندان، می

انگاري شده و در زمره جرایم قرار گرفته تا کارکنان نسبت به آن با حساسیت بیشتري  جرم

  برخورد نمایند.

 ها . ساختار نهادهاي نظارتی درون سازمانی مانند واحد حراست و اداره بازرسی شهرداري3

  لازم در راستاي برخورد با متخلفین صورت پذیرد. بایست بازنگري شده و اقدامات می

بایست از کارکنان با تحصیلات دانشگاهی و تخصص مرتبط در حوزه . شهرداري اهواز می4

  شهرسازي استفاده نماید.

. شوراي اسلامی شهر اهواز نسبت به نظارت مستمر بر عملکرد شهرداري اهواز در خصوص 5

  د.صدور پروانه ساختمانی مبادرت ورز

. حرکت به سمت استفاده از منابع درآمدي پایدار در شهرداري اهواز و جلوگیري از 6

  رسد. می ي غیر فنی و کارشناسی ضروري به نظرها شهرفروشی و تراکم
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