
 860:شماره چاپ دومسالـ نهمهدور

 401:شماره ثبت 24/9/1392:تاريخ چاپ

:دربارهياظهارنظر كارشناس

و تسهيلو طرح ايجاد رونق در ساخت« ساز

»صدور پروانه ساختماني در شهرها

250:يموضوعكد

 13547: مسلسلشماره

1392ماهاسفند



 به نام خدا

 فهرست مطالب

1 ...............................................................................................................................................دهيچك

2 ................................................................................................................................................مقدمه

3 .........................................................................................................يشنهاديپ طرح ابعاديبررس

20 .....................................................................................................................................يريگجهينت

23 ........................................................................................................................................... وستيپ

27 ...................................................................................................................................مأخذو منبع



___________________________________________________�

:دربارهياظهارنظر كارشناس

و تسهيلو ايجاد رونق در ساخت طرح« ساز

»صدور پروانه ساختماني در شهرها

 چكيده

و مقـررات خـاص اين طرح پيشنهادي، با در برداشتن اهدافي كه عمـدتاً داراي قـوانين

به مي و افزايش ساخت باشند، .وساز است دنبال تسهيل صدور پروانه ساختماني

ازجملـه نـرخ رشـد(بخشـي همـه عوامـل بـرون نكته با اهميت آنكه شناخت كامل

و هاي سـاخت، نرخ تورم، سطح قيمت نهاده)خانوار(اقتصادي، درآمد سرانه  ...) وسـاز

و قيمـت آن، اعتبـارات ايـن بخـش، برنامـه(بخشيو عوامل درون و ازجملـه زمـين هـا

و هاي شهرسازي، تراكم، نرخ عوارض ساخت سياست و بررسي شرايط آن، ...) وساز

و برنامـه گيري سياست تواند عاملي براي جهتيم امـا آنچـه از بررسـي. هـا باشـد هـا

و مقررات بـه  و ضـعف دسـت مـي قوانين هـاي اجرايـي در ايـن حـوزه آيـد، انحرافـات

و اجراي بهينه مصوبات را ضـروري مـي مي از ايـن ديـدگاه. نمايانـد باشد، كه نظارت

.شود تصويب طرح پيشنهادي توصيه نمي
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 دمهمق

اـختمان همان نـعت س اـره شـده اسـت، ص نـهادي بـدان اش اـزي طور كه در مقدمـه طـرح پيش س

يـش به و پ اـ توانـد موتـور محـرك غالـب فعاليـت رو، مـي عنوان يك صنعت مادر اـي مـرتبط ب ه

و كالاهاي مورد نياز در نحوه رونـق نكته با اهميت در پردازشِ. باشـد ساختمان محصولات

بخشـي ايـن بخشـيو درون اين صنعت، ضرورت شناخت دقيقو كامل همه عوامل برون

تواند بر سهم خود در رويكردهاي تقنينيو سياستي مورد توجه قـرار صنعت است كه مي

و پرداختن به يك بخش از اين عوامل بدون در نظر گرفتن ساير عوامل دخيلو مـؤثر  گيرد

اـ اهـدافي.اهداف قانونگذار را فراهم آورد تواند زمينه تحقق نمي يـح، ايـن طـرح ب با ايـن توض

و به قرار ذيل است :مطرح شده است كه در ماده واحده آن آمده است،

و تسريع در كار ارباب رجوع،.1  تسهيل

صــدور.2 و تســريع در و نوســازي پروانــه شهرســازيتســهيل و ســاختماني

 هاي ناپايدار شهري، بافت

 ايجاد اشتغال بيشتر،.3

 وساز، هاي ساخت كاهش هزينه.4

.ها طور كلي كاهش قيمتبه.5

و تمركـز بـر عوامـل بـرون و اين طرح، فـارغ از اهميـت در نظـر گـرفتن بخشـي

و تغييـر انـدك درون بخشي بخش مسكن، عمدتاً بر كـاهش قيمـت برخـي از عـوارض

و روندهاي موجود در شهرداري ث مقررات و سـازمان ها، سازمان و امـلاك بت اسناد

.پردازد نظام مهندسي متمركز شده است كه اين گزارش به آن مي
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 بررسي ابعاد طرح پيشنهادي

 بررسي كليات) الف

نامه داخلـي مجلـس شـوراي قانون آيين) 142(و براساس مادهـ از ديدگاه حقوقي

و دولت نمي«اسلامي  ق نمايندگان مجلس انوني را كه بيش توانند يك طرح يا لايحه

و تقاضاي تصـويب نماينـد از يك موضوع دارد به در.عنوان ماده واحده پيشنهاد

و تبصـره صورتي يك موضوع باشد، بايد مواد هـا كه طرح يا لايحه مشتمل بر بيش از

و مورد شور قرار گيـردبه جزء هيئـت رئيسـه موظـف اسـت قبـل از اعـلام. جزء طرح

و لوايح، مفاد وصول طرح لـذا بـا توجـه بـه اينكـه ايـن.»...اين ماده را رعايت نمايند ها

يك موضوع مي به طرح پيشنهادي، داراي بيش از صورت مـاده واحـده باشد، ارائه آن

.نامه داخلي مجلس شوراي اسلامي است مغاير با قانون آيين

و هدف ايجاد رونـق در سـاخت وسـاز تسـهيلـ از آنجايي كه بخش اصلي طرح با نام

و رونــق ور پروانــه ســاختماني متمركــز شــده اســت بايســتي گفــت صــد كــه ركــود

و درون وساز به دو دسته عوامل برون ساخت :بخشي قابل تقسيم است بخشي

 بخشي عوامل برون.1

، تغييـرات نـرخ ارز،)خـانوار(رشد اقتصادي، درآمـد سـرانه مانند؛ نرخمواردي

د مـز سطح، نرخ تورم،»جز مسكنبه«هاي ديگر اقتصادي گذاري در بخش سرمايه

و مصالح ساختماني ازجمله عواملي هستند كه در هر دوسوي عرضه نيروي كار

و ركود آن تأثيرگـذار مـي  و همچنين رونق د.باشـندو تقاضا بازار مسكن يگـر از

و نيز كيفيت مديريت شـهري) فضايي(هاي كالبدي توان به برنامه عوامل فرابخشي مي
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به( .اشاره كرد)ويژه شهر تهران از بابت توان اقتصادي شهري

 بخشي عوامل درون.2

و يارانـه و قيمت آن، اعتبارات بـانكي آن عواملي ازجمله زمين هـاي مربـوط بـه

يا)وجــوه اداره شــده( و ســاختمان، برنامــه رانــه، اعتبــارات و هــاي صــنعت هــا

و نرخ) ازجمله توزيع موزون توليد مسكن(هاي شهرسازي سياست همچنين تراكم

و بـالقوه در اختيـار وزارت راه كه غالبـاً بـه وساز عوارض ساخت و صـورت بالفعـل

و شهرداري مي شهرسازي مي باشد ها .شود را شامل

مي آنچه براي رونق ساخت پس از ستي بـه باي وساز دنبـال آن بـود عبارتنـد

و داراي اثرمتقابل رابه. يكسري عوامل وابسته طوري كه بتوانـد تقاضـاي مـؤثر

و زمينه عرضه بيشتر را فراهم نمايد، از اين منظر عواملي كـه مـي  توانـد افزايش

موجبات افزايش قدرت خريد يا همان مؤثر شدن تقاضا را به همراه داشته باشـند 

و سياستگذاري خواهد بـود ايـن عوامـل شـامل رونـد رشـد موضوع اين  بررسي

و سـهم آن در خريـد يـا) مثبت يا منفـي بـودن(اقتصادي  درآمـد سـرانه خـانوار

و نرخ تورمبه(انداز براي مسكن پس و) تبع رشد اقتصادي به همراه سـهم ارزش

و عوارض شهرداري هاي ساخت قيمت زمين، نهاده در ها در ساخت وساز نظر وساز

ــي ــه م ــا انگيــزه ازســوي ديگــر ســاخت شــود، گرفت ــه وســاز ب هــاي مختلــف ازجمل

و يا درآمد بالا(گذاري سرمايه و يـا مصـرفي) توسط اقشار با قصد كسب منافع مالي

و مصرف( مي) كنندگان نهايي توسط عموم خانوارها كه در ايـن راسـتا. پذيرد صورت

و درون عمده عوامل برون و در آن ايفـا مـي بخشـي سـهم خاصـي بخشي سـهم كننـد
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و كميت سياست وضعيت سرمايه و برنامه گذاري، نرخ تورم، كيفيت ها، سـطح ها

و عوارض ساخت مي اعتبارات، تراكم .دهد وساز بخش اعظم آن را تشكيل

توانـد هزينـه خـواب توان نتيجه گرفت كه كاهش تقاضاي مؤثر مـي پس مي

را گذاري در ساخت سرمايه و منجـر بـه كـاهش رغبـت بـراي دادهافـزايش وساز

مي ازاين. وساز شود ساخت شود كـه رويكردهـاي پيشـنهادي روي چنين برداشت

د و ضعفاين طرح .هاي بسياري است اراي خلأها

 بررسي ماده واحده رويكردهاي طرح پيشنهادي)ب

 ماده واحده

هسـتند كـه بـراي رسـيدن بـه آن، مـواردي اهداف گنجانده شـده در مـاده واحـده،.1

هم مأموريت و و تكاليف جداگانه مي جهتيها و مقـررات را طلبد كه اغلـب در ضـوابط

و پايـان اصلاح روش«جاري ازجمله  هاي صدور پروانه ساختمان، گواهي عدم خلاف
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و نوسـازي بافـت«1،»ها كار ساختمان در شهرداري هـاي حمايـت از احيـاء، بهسـازي

و نا  و عرضـه مســكن«،»كارآمــد شـهري فرسـوده و حمايـت از توليــد و» ســاماندهي

هركدام از آن اهداف داراي قانون خـاص.شده است هدفگذاريقوانين موضوعه ديگر

و تعريـف رويكردهـاي حقـوقي متفـاوت،. باشـد خود مي لذا تبيين اهداف يكسـان

و گاهاً متناقض، نه تنها موجب بهبود اين بخش نخواهد شد كـه احتمـالبل،همسو

به اقدامات سليقه و متفاوت مجريان را .دنبال خواهد داشت اي

ما از جهت شكلي.2 تـر اسـت تـا مـتن پيشنهادي به مقدمـه تـوجيهي شـبيهه واحدهدصدر

.قانون، لذا نيازي به ذكر هدف از وضع اين ماده واحده، در خود آن نيست

به.3 نويسـي يا با اصول قـانون كار برده شده در صدر ماده واحده برخي عبارات

و استواري(ازجمله اتفان  و مـبهم) ثبات و بـا مفهـوم عـام كلمات سازگار نيسـت

به«عبارت همراه است مانند  بعد فني، متعارف»ها طور كلي كاهش قيمتو و يا از

و مصطلع نيست مانند كه مشخص نيست اين پروانـه» پروانه شهرسازي«نبوده

ص .ادر كرده استرا كدام مرجع تاكنون

»1«بند

.پيوست گزارش.1
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در ايـن بنـد، باتوجـه بـه مـبهم» پروانه شهرسـازي«درخصوص كاربرد عبارت)الف

و مفهوم فني آن عبارت، اصلاح آن ضروري است .بودن مرجع صدور

و برخي ديگر از بندهاي مندرج در اين طرح ازجمله بنـدهاي)ب ،»3«،»2«اين بند

مغاير بـا اصـل شود،ميها كاهش درآمد شهرداري از اين جهت كه موجب...و»4«

چراكه اصل هفتادوپنجم قانون اساسي نـه تنهـا.باشد هفتادوپنجم قانون اساسي مي

موجـب طـرح يـا پيشـنهاد نماينـدگان هـدف ممنوعيت كـاهش درآمـدهاي دولـت را بـه 

نــاظر بــه درآمــدهاي عمــومي بــه،قــرارداد لــذا درآمــد. باشــد صــورت كلــي مــي بلكــه

به اريشهرد و كاهش درآمد آنها موجب طـرح نماينـدگان ها نيز مشمول اين حكم بوده

و پيش .پذير نيست بيني طريق جبران اين كاهش، امكان بدون در نظر گرفتن

از»6«در صورتي كه چنين ادعا شود كه در بند طرح پيشنهادي، طرق جبران

و تلفن پيش و گاز و برق شده است، بايستي بيني طريق افزايش بهاي مصرف آب

:زيرا. تواند رافع اين ايراد باشد نمي»6«گفت كه بند 

هـا گونه تصريحي به جبران كاهش درآمد شـهرداري در طرح پيشنهادي هيچ اولاً

.ها نشده است از محل اين افزايش

صـرفاً نـاظر بـه شـهرهاي بـالاي يكصـدهزار نفـر جمعيـت»6«حكـم بنـد ثانياً

در داريدرحالي كه شهر. باشد مي و احكام مذكور يك از شهرها مستقل بوده هاي هر

شـود نـاظر بـه كليـه ها منجر مـيو ساير بندها كه به كاهش درآمد شهرداري»1«بند 

و نه صرفاً شهرهاي بالاي يكصدهزار نفر جمعيت شهرها مي .باشد

از ثالثاً افـزايش) درصـد10(نه تنها هيچ مكانيسمي براي برآورد منـابع حاصـل

برم و تلفن ثابت منظور نشده است بلكهقصارف آب، مشخص نيسـت كـه آيـا، گاز




	��� �و��________________________________________��
�������را�ا 


توانـد باعـث جبـران كـاهش درآمـد منابع حاصل از اين افزايش تا چه اندازه مـي

آن ها گردد شهرداري افزايش بيش از منابع كـاهش)ددرص10(و اگر منابع حاصل از

مصرف خواهـد شـد؟ لـذا از ايـن ها باشد، براساس چه حكميد هزينه شهرداريدرآم

.باشد حيث واجد ابهام مي

و مبنـاي محاسـبه نـرخ هاي اين بند، مشخص نبودن شـاخص يكي از ابهام)ج هـا

اين احتمـال وجـود دارد كـه زيرا عوارض براي مساحت بناي مفيد ساختمان است؟

را مبناي محاسبه به نحوي تعديل گردد تا طرق جبران مابه ايجـاد التفاوت منظور شده

ميو تبيين نمايد، به و تعيين شاخص را بـه نحـوي تعيـين توان نرخ عبارت ديگر گذاري

 كرد كه جبران كاهش را در خود داشته باشد،

هرگونـه قانون برنامـه پـنجم توسـعه،) 181(گفتني است كه طبق تبصره ذيل ماده)د

و عـوارض شـهرداري  و بخشودگي حقوق  هـا توسـط دولـت يـا قـوانين تخفيف

و در غيـر مصوب، منوط به تـأمين آن از بودجـه عمـومي سـالانه كشـور اسـت

مي اين :باشد صورت ممنوع

و عرضـه مسـكن)16(طبق ماده)هـ و حمايـت از توليـد مصـوب(قانون سـاماندهي

ــد) 1387 ــت صددرص ــف اس ــت موظ ــده از ســوي %) 100(دول ــال ش ــف اعم تخفي

و سـاير شهرداري قـوانين را در لـوايح بودجـه سـنواتي ها، ناشي از اجراء اين قـانون

و پرداخت نمايد .منظور

) 1387مصـوب(افـزوده قـانون ماليـات بـر ارزش)50(مـاده»3«براساس تبصره)و

و مقررات مربوط به اعطا تخفيف يا معافيت از پرداخت عوارض يا وجوه بـهيقوانين

و دهياري شهرداري مي ها .گردد ها ملغي
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»2«بند

بينـي معافيـت از پرداخـت هزينـه درخصـوص از آنجايي كه اين بند از بابت پيش)الف

مي، باعث كاهش درآمد شهرداري%)20(درصد تراكم تشويقي به ميزان بيست شود، ها

.مغاير با اصل هفتادوپنجم قانون اساسي است

آ)ب و نـامفهوم اسـت امـا از بابـت نكـه فارغ از اينكه اين بند از لحاظ دستوري ناقص

و تراكم  تغيير) درصد20(و) درصد45(را به ميزان به ترتيب) تشويقي(سطح اشغال

و ضوابطي باشد كه در آن، نوع طراحـي خواهد داد مي و تـراكم تواند ناقض قوانين هـا

هـاي جـامع شايان ذكر است كه طرح. وساز را هدف قرار داده است حداكثر در ساخت

ه .ستندو تفصيلي از جمله اين ضوابط

»3«بند

و» پروانه شهرسازي«از آن جايي كه عبارت) الف از نظر فني، غيرمصـطلح، نـامفهوم

و به عبارت فاقد كاربرد است مي .تغيير يابد» پروانه ساخت«بايستي اصلاح

ميبه)ب و عبـارت» يكسال«رسد كه عبارت نظر و چـاپ شـده باشـد به اشتباه تايـپ
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بو» يكسان« صـورت ايـن بنـد، از جهـت ادبيـات، ده است، در غيـر ايـن منظور طراحان

.باشد نامفهوم مي

به اگر مبناي محاسبه براي كليه كاربري)ج صـورت يكسـان در نظـر گرفتـه هاي ذكر شده

بي شود، مي و اثر شدن كليـه سياسـت تواند نسبت به هـاي تشـويقي درخصـوص توسـعه

ديگر اگر ايـن يكسـان بـودن بـه ازسوي وساز واحدهاي مسكوني شود، افزايش ساخت

و تجاري تا سـطح عـوارض مسـكوني باشـد  . معناي كاهش عوارض واحدهاي اداري

و تجاري را در برداشته باشد وساز تواند موجبات افزايش ساخت مي .هاي اداري

و تجـاري)د يكسان در نظر گرفتن عـوارض، اگـر بـه معنـاي كـاهش عـوارض اداري

و مغـاير بـا اصـل هفتـادوپنجم اريباشد، موجب كاهش درآمد شهرد هـا خواهـد شـد

و قوانين موضوعه فوق شد قانون اساسي .الاشاره خواهد

»4«بند

، عبـارت مـذكور»پروانـه شهرسـازي«گفته درخصوص عبارت طبق موارد پيش)الف

و نامفهوم مي و اصطلاح فني بوده .باشد فاقد كاربرد

تصويب نرخ عـوارض صـدور پروانـه توسـط شـوراي اسـلامي شـهر، بـا توجـه)ب
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قـانون) 100(مغـاير بـا اصـل نظرات شوراي نگهبان در موارد مطروحـه گذشـته، به

و فراتر از وظايف نظارتي شوراي اسلامي شهر است .اساسي

.اضافه گردد» پيشنهاد شهردار«به قبل از عبارت»به«لازم است عبارت)ج

ــادهاز)د ــيون م ــط كميس ــاملاتي مصــوب توس ــه ارزش مع ــايي ك ــانون)64(آنج ق

و تـا تعيـين ارزش معـاملاتي هاي مستقيم هر سه سال يكبـار تعيـين مـي ماليات شـود

و در  جديد، ملاك عمل خواهد بود، موجب كاهش نرخ وصولي عـوارض مزبـور شـده

شد نتيجه منجر به كاهش درآمد شهرداري باها خواهد اصل هفتادوپنجمو لذا مغاير

و يـا كـاهش  و قوانين موضوعه خواهد شد كه بـه نحـوي تخفيـف قانون اساسي

و ممنوع دانسته است عوارض را منوط به تأمين آن در بودجه .هاي سنواتي

دريافـت عـوارض بـيش از نـرخ مصـوب را در حكـم«از آنجايي كه ذيل اين بنـد،)هـ

عـوارض اولاًت، بايسـتي گفـت كـه دانسـته اسـ» تصرف غيرقانوني در اموال عمومي

و در صورت غيرقانوني بـودن اخـذ آن، بايـد  مزبور از اشخاص معين اخذ خواهد شد

شـود، به اشخاص مزبور بازپرداخت گردد، لذا تصرف در اموال ديگران محسوب مـي 

را شود، البته مـي از اين ديدگاه تصرف در اموال عمومي محسوب نمي تـوان تمهيـداتي

كننــده، تــا عــلاوه بــر بازپرداخــت مبلــغ اضــافي بــه شــخص پرداخــت كــار گرفــت بــه

و دريافت محاسبه كننده عوارض اضافي را به مجازات تصرف در اموال عمـومي كننده

.توان عمل وي را تصرف در اموال عمومي محسوب نمود محكوم نمود، اما نمي
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»5«بند

مي)الف و معافيت احداث پاركينگ از عوارض مطلوب به نظر اما اين رسد، گرچه الزام

هـا، مغـاير بـا اصـل هفتـادوپنجم قـانون دليل كاهش درآمد شهرداري معافيت، به

و مـورد اشـاره مـي  و ساير قوانين موضوعه همچنـين بخشـودگي.باشـد اساسي

.است اين بند، با همين ايراد مواجه)2(عوارض موضوع تبصره 

هاي فرسوده باشد بدان معناست كـه قائـل بـه اگر رويكرد اين بند مختص به بافت)ب

و ضرورت داشتن براساس معيارهاي شهرسازي(هاي جامع انجام طرح،الزامي شدن

و تنها با نگرش خود مـالكي تنظـيم شـده اسـت) مدرن در سـاير. در اين مناطق نبوده

و تفصيلي، مـلاك سـاخت هاي مناطق شهري نيز، قاعدتاً، طرح و وسـاز جامع هـا بـوده

روي ايــناز. باشــد هـاي لازم بــديهي مـي وسـاز از پاركينــگ برخـورداري هـر ســاخت 

مفروض بودن عدم توانايي براي تأمين پاركينـگ، تنهـا بـه عـدم اجـراي سـاخت 

و مجوزي براي اجراي آن مي باشد، تا مالكان بـه بهانـه پاركينگ منجر خواهد شد

هاي كسب منفعـت حاصـل از سـاخت هاي ديگر، به راه ينگ در محدودهتأمين پارك

و تجاري  .روي آورند)جايگزين پاركينگ(واحدهاي مسكوني، اداري

كه)ج  متـري 250در شعاع اگر تأمين پاركينگدر چنين حكمي مشخص نشده است
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شـ امكانپذيرو بيشتر عاع نبود، تكليف چيست؟ يا اينكه آيـا تجميـع متقاضـيان در يـك

و يا بيشتر مقدور است يا خير؟ به هر حال 250 و سـؤالات متري اين بند با ابهامات

زيادي مواجه است كه در مرحله اجرا، موجبات عـدم سـاخت پاركينـگ يـا تبـاني 

.احتمالي را فراهم خواهد ساخت

»5«بند»1«تبصره

و املاك كشور براي صـدور سـند)الف مشخص نيست كه آيا الزام ادارات ثبت اسناد

مي مالكيت جداگانه براي پاركينگ يا هايي است كه جدا از ساختمان تدارك ديده و شود

و داخل ساختمان نيز، اين حكم صادق است در مورد پاركينگ .ابهام دارد. هاي متصل

و مجتمع پاركينگاگر حكم اين تبصره مشمول)ب و يا داخل ساختمان هاي متصل

را( ساز واگذاري مالكيت پاركينگ بشود، زمينه از) در يك مجتمع بـه افـراد خـارج

و پرونـده  هـاي مجتمع فراهم خواهد ساخت، در اين حالت احتمال بروز اختلافـات

.قضايي دور از انتظار نيست
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»6«بند

نا) الف و مغاير بـا بنـد حكم اين بند، مصداق تبعيض اصـل سـوم قـانون»9«روا

كه تلفن ثابت ساختمانو افزايش قيمت مصرف آب، برق، گاززيرا.اساسي است هايي

پــس از تصــويب ايــن قــانون در شــهرهاي بــيش از يكصــدهزار نفــر جمعيــت احــداث 

و مصداق بارز تبعيض ناروا است مي .شوند بلاوجه بوده

ها كه بخش اصـلي آن بـر افـزايش با عنايت به اجرايي شدن قانون هدفمندي يارانه)ب

و تلفن متمركز است، بايستي گفـت كـه هرگونـه افـزايش ديگـر، حامل هاي انرژي، آب

و اهداف قانونگذار خواهد بود و آثـار. موجبات نقض قانون مذكور ضمن آنكه تبعـات

و اجتماع، ارزش پول ملي،  و آن در اقتصاد .گيري نيست قابل اندازه... نرخ تورم

هـاي انـرژي ها، دولت مرجع قيمتگذاري حامـل قانون هدفمندي يارانه)1(طبق ماده)ج

و براساس تبصره مي هـاي ترجيحـي بـراي منـاطق همان ماده، تعيين قيمـت»1«باشد

روي، تعيـين معيارهـاي متعـدد از ايـن باشـد، مختلف جغرافيايي بر عهده دولت مـي 

به قيمتگذاري موجب بروز مغايرت .دنبال خواهد داشت هاي اجرايي را

و نوسازي بافت)10(وفق ماده)د حق قانون بهسازي الامتياز آب، برق، تلفن، هاي فرسوده،

و نظاير آن پس از نوسازي، محفوظ است درصد افزايش قيمت مصرف،10لذا تعيين. گاز

و تشويق براي ساخ زمينه شد وساز در اينتساز عدم رغبت .گونه مناطق خواهد
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»7«بند

يك درصد سود بيشتر براي هـر مـاه از تـاريخ صـدور پروانـه تـا تـاريخ)الف تعيين

و يا از تاريخ صدور پروانـه تـا تـاريخ طور اقساط تا پنج صدور پايان كار به سال بعد

و يا از تاريخ صدور پروانه سـاختمان صدور پايان كار به طور اقساط تا پنج سال بعد

يك درصد  سـود بـراي هـر مـاه بـا%)2(يا دو درصـد سود براي هرماه) درصد1(با

و بنـد تاريخ سررسيد يكجا،  وسـوم قـانون اصـل چهـل»5«مغاير با احكـام شـرع

.باشد اساسي مي

مي اين بند علاوه)ب ها را از حيث تأمين بـه موقـع درآمـدهاي تواند شهرداري بر اينكه

و به علا خود با مشكل مواجه نمايد، از لحاظ نگارش ادبي ئم نگارشـي دچـار كارگيري

و نياز به ويرايش دارد . ايراد بوده

و نوسـازي بافـت)8(با ماده)ج و ناكارآمـد قانون حمايت از بهسازي هـاي فرسـوده

و ماده  و عرضـه مسـكن كـه)26(شهري و حمايـت از توليـد 50(قـانون سـاماندهي

و توليـد هـاي كـم درآمـد هاي توليد مسكن ويژه گـروه تخفيف براي كليه طرح) درصد

.مسكن در بافت فرسوده شهرها قائل شده است مغايرت دارد
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»8«بند

هاي فرسوده در نظر گرفته شود، با مـاده درصورتي كه حكم اين بند براي بافت)الف

و نوسازي بافت)8( و ناكارآمـد شـهري كـه قانون حمايت از بهسازي هـاي فرسـوده

و تـراكم، مشـمول كاربري مسكوني را از حيث عوارض صدور پروا 50نه ساختماني

و عرضـه مسـكن بـراي)16(درصد تخفيف ماده و حمايت از توليـد قانون ساماندهي

و توليـد مسـكن در بافـت هـاي كـم هاي توليد مسكن ويژه گروه كليه طرح هـاي درآمـد

.داند مغايرت دارد فرسوده شهرها مي

با)ب و روح حاكم بركل طرح پيشنها روح حاكم بر اين بند د كه بـا هـدف تسـهيل

وسـاز مطـرح شـده اسـت مغـايرت دارد، ازسـوي ديگـر افـزايش افزايش ساخت

هاي عوارض مستمسكي خواهد بود براي افزايش قيمت تمام شده ساختمان هزينه

.و قيمت مسكن در بازار

»9«بند
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. اصلاح شود» پروانه شهرسازي«ضرورت دارد تا عبارت)الف

هـاي صـدور اصـلاح روش«. عـالي اداري تحـت عنـوانيبراساس مصـوبه شـورا)ب

و پايان كار ساختمان در شهرداري مصـوب(» هـا پروانه ساختمان، گواهي عدم خلاف

روز)7(حداكثر زمان صدور، پـس از تكميـل مـدارك مـورد نيـاز هفـت) 19/8/1371

يك روي، حكم اين ماده كه زمان اينازتعيين شده است،  و را هاي دو ماه تعيـين مـاه

شد كرده است با مصوبه مذكور مغايرت دارد .و موجب تطويل صدور خواهد

وچهـارم قـانون هـاي كلـي اصـل چهـل قانون اجراي سياسـت)7(با عنايت به ماده)ج

يكبايد اساسي، صدور پروانه ساختماني   اين روياز. ماه صورت پذيرد حداكثر ظرف

.اين بند با ماده مذكور مغايرت دارد

علت تـأخير صـدور پروانـه را كتبـاً بـه بايد توجه به اينكه در اين بند، شهرداريبا)د

و براي هر روز تأخير معادل ده ميليـون  و شوراي اسلامي شهر اعلام نمايد متقاضي

:شود ريال به متقاضي پرداخت نمايد، مطالب ذيل ارائه مي

تقـديم علـت تـأخير ازسـوي اول اينكه. بند مزبور از چند جهت داراي ابهام است

و شوراي اسلامي شهر منوط به درخواست آنها اسـت يـا خيـر؟  شهردار به متقاضي

 منوط به اثبات تقصير شهردار است، پرداخت خسارات تأخير به متقاضي دوم اينكه

مي»9«يا خير؟ از بند صرف وقوع تأخير حتـي بـدون شود كـه چنين متبادر به ذهن

و تقصير مشمول . توانـد صـحيح باشـد رداخت خسارت است كه اين امر نميپ قصور

؟متوجه شخص شهردار است يا شهرداريپرداخت خسارت، سوم اينكه

پاسـخگو باشـد، بايـد مشخص نيست كه شهردار منطقه يا شهردار شهر چهارم اينكه

ازسوي ديگر تكليفي اينچنين با توجه به حجم انبوهي از مشـغله شـهرداران، بـالاخص 
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بهشهردارا عبـارت ديگـرن كلانشهر، تكليفي است كه با مشكل اجرا مواجه خواهد شد،

و به پاسخگوييبايد شهرداران  هاي مربوطـه برآينـد، بخش اعظم انجام امور را معطل

تواند از طريق واحدي كه تحت نظارت شهردار باشـد صـورت گرچه انجام اين امر مي

.پذيرد

»9«بند»1«تبصره

از آنجايي كه در اين تبصره حكم شده است تا عدم پاسخ سازمان نظام مهندسي) الف

و مسـئوليت آن بـه عهـده رئـيس سـازمان در مهلت مقرر به منزله تأييد نقشه ها تلقي

كه بايد. نظام مهندسي استان باشد دليـل ها تلقي شدن بـه به منزله تأييد نقشه اولاًگفت
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هـر چنـد منجـر بـه تسـريع كـار دسـي اسـتان، عدم انجام وظيفه سازمان نظام مهن

و فني ممكن مي و لكن اين امر از منظر مهندسي دربردارنده اصول فني است شود،

و تأييد فني نقشه و عدم بررسي و منافع متقاضي نباشد و شهرداري هـا معماري

و متقاضي باشد مي .تواند موجب بروز مشكلات عديده براي بناهاي شهري

15هـا ظـرف مسئوليت عدم كنترل نقشه: اي اين تبصره چنين آمده استدر انته ثانياً

مراد از اين مسـئوليت چـه. روز بر عهده رئيس سازمان نظام مهندسي استان خواهد بود

و آيا مجازات خاصـي بـر ايـن مسـئوليت مترتـب اسـت؟ آيـا  نوع مسئوليتي است؟

ن شكايت كند؟تواند ابتدائاً عليه رئيس سازمان مهندسي استا متقاضي مي

»10«بند

قانون نظام مهندسـي)33(نامه اجرايي ماده آيين)31(با عنايت به اينكه براساس ماده)الف

، مرجع صالح براي صدور شناسـنامه فنـي سـاختمان،)1384مصوب(و كنترل ساختمان 

و كنترل ساختمان اسـتان مـي و از آنجـايي كـه در ايـن بنـد، سازمان نظام مهندسي باشـد

رعايـت قـوانين بايـد شناسنامه فني قلمداد شده است، لذا صدور پايان كار منوط به صدور 

مدو مقررات در صدور به و رفع موانع مربوطه .نظر قرار گيرد موقع
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»10«بند»1«تبصره

گفتني است كه براي صدور شناسنامه فني ساختمان، ضرورت دارد تا كليه اطلاعـات)الف

از اين ديدگاه تنها مهندسين سازمان نظام مهندسي كه در ارتباط بـا. فني در دسترس باشد

و فني ساختمان مي ها كه فاقـد لذا شهرداري. باشند ساخت بنا هستند، داراي اطلاعات كامل

از ايـن منظـر. تواننـد اقـدام بـه صـدور شناسـنامه فنـي نماينـد نمياطلاعات مذكور هستند 

.اجراي اين حكم از تبصره با مشكل مواجه خواهد شد

 گيري نتيجه

آن)1(هركدام از اهداف در نظر گرفته شده براي طرح پيشـنهادي كـه در مـاده.1

و خاصي اسـت كـه در حـال و مقررات موضوعه متبلور شده است، داراي قوانين

.باشد حاضر داراي اعتبار مي

و متنـاقص، موجبـات بـروز تفاسـير.2 و مقررات همسو، مشـابه، مغـاير تكثر قوانين

بهمختلف  و متضاد را .خواهد داشتدنبالو اجراي متفاوت

و مقررات موضوعه يا تعلل در اجراي آن، نيازمند اعمال نظـارت.3 عدم اجراي قوانين

و عبارت ديگـربه. باشد بيشتر در حوزه قانونگذاري مي اصـرار بـر اجـراي صـحيح
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و مقررات رافع دغدغه خاطر طراحان محترم خواهد بود به .موقع قوانين

و فارغ از ايـرادات طرح حاضر عليرغم قصد بازگرداندن رونق به صنعت.4 ساختمان

و عبارتي متعدد ) 142(ضمن مغايرت با برخـي از قـوانين موضـوعه، بـا مـاده،شكلي

و ابهامات قانون آيين و واجد ايرادات نامه داخلي مجلس شوراي اسلامي مغايرت دارد

دليـل كـاهش درآمـد بـه اي از طرح پيشـنهادي به نحوي كه بخش عمده. زيادي است

ماده واحـده»6«و بند مغاير با اصل هفتادوپنجم قانون اساسي بودهها، شهرداري

همچنين عمده رويكردهـاي ايـن. باشد دلايل ذكر شده در گزارش، رافع ايراد نمي نيز به

در حالي كه ايجـاد رونـق. طرح به تسهيل در صدور پروانه ساختماني پرداخته است

و عوامـل وساز، منحصر به دشواري در اخذ پروانه در ساخت سـاختماني نيسـت

و دروني اين بخش در آن مؤثرند .بيروني

قانون اساسي يكصدممغاير با اصل»4«بر اين، طرح پيشنهادي در بند علاوه

مي سوماصل»9«مغاير با بند»6«و در بند  .باشد قانون اساسي

مي همچنين به رسد نوع نگاه به سازمان نظام مهندسـي در ايـن طـرح نگـاهي نظر

و شكلي است طـرح گويـاي ايـن»10«و نيز تبصـره بنـد»9«بند»1«تبصره؛سطحي

اين سازمان در راسـتاي اجـراي،قانون)2(ماده»7«حال آنكه مطابق بند. مطلب است

و كنترل ساختمان  از)1374مصوب(تحقق قانون نظام مهندسي و به منظور اطمينـان

درو صرفهدهي مناسب، آسايش ايمني، بهداشت، بهره و كنتـرل آن و اجـرا اقتصادي

و ابنيـه برداران از ساختمان عنوان بهره جهت حمايت از مردم به و فضاهاي شـهري ها

و افزايش بهره و حفظ و سـرمايهو مستحدثات عمومي و انرژي هـاي وري منابع مواد

و لذا نمي  توان در صورت عدم انجام وظايف توسـط سـازمان ملي تأسيس يافته است
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بيني شده اين وظيفه را كه امري تخصصي است به نهادهاي هاي پيش مذكور در مهلت

.ديگري مانند شهرداري واگذار كرد

مي نهايتاً به هاي ساختماني، رسد ايرادات موجود در مسير صدور پروانه نظر

. بيشتر مشكلات اجرايي است نه اينكه خلأ قانوني در اين زمينه وجود داشته باشد

ها براي اجراي قوانين موجـود در ايـن زمينـه تـا حـد توان با بهبود نظارت لذا مي

.زيادي اهداف طرح حاضر را تأمين نمود
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 پيوست

 عنوان مصوبه

پايصدور پروانه ساختمان، گواهيها اصلاح روش و ان كار ساختمانيعدم خلاف


/����ـهايدر شهردار����/�
/��	� 

سياداريعاليشورا پ 13/8/1371ن جلسه مورخيوچهارميدر شنهاد سازمانيبنا به

سيو استخداميامورادار و روش ستميكشور جهت بهبود در ها و گردش كار ها

نمودن در خصوص هماهنگيياجرايها دستگاهييبالابردن كارآيريگ ادارات باجهت

و گواهيگواه صدور پروانه، يهايران ساختمان در سطح شهردايپايعدم خلاف

ذ :نمودبيل را تصويكشور موارد

و گواهيصدور پروانه، گواه.1 ان ساختمان توسطيپايعدم خلاف

پ كشور طبقيهايشهردار ميشناسنامه ساختمان كه ميوست :گردديباشد انجام

ذيشهردار.2 ل نسبت به صدور شناسنامهيها مكلفند بر اساس مراحل

و گواهيپروانه، گواهيساختمان كه حاو ميپايعدم خلاف باشد اقداميان ساختمان

:ندينماميتسليو به متقاض

در)7(حداكثر ظرف مدت هفت)الف افت مدارك لازم شامليروز پس از

ي، فتوكپيت رسميمدارك مالكيمحل وقوع ملك، فتوكپ درخواست پروانه، نقشه

ذ وك)نيا مالكيمالك(نفعيشناسنامه وكالتنامه،يمالك، فتوكپليو در صورت مراجعه

و گزارش وضعياز محل بازد بايملك را جهت درج در پرونده تنظت موجوديد و م

ملكين ضوابط شهرسازييتع ميكاربر شامل نوع(حاكم بر زان تراكم مجاز، تعدادي،
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غيطبقات، حدود تعر و بهيو محاسباتيمعماريهال نقشهيتحويآمادگ)رهيض را

غيابلاغ نمايمتقاض ايند در هال نقشهيتحويآمادگن صورت لازم است علت عدمير

ذ .ندينفع اعلام نمايرا كتباً به

يها ها از دستگاهيمتعدد شهرداريها از استعلاميريبه منظور جلوگـ تبصره

پاه دستگاهيكليياجرا و پروژه ان هر سال طرحيها مكلفند در ويساختمانيها ها

را مصوبيعمران ها گزارشيبه منظور انعكاس در نقشه شهر به شهردارخود

هر ساليروز نگاه داشته شوند كه در ابتدابهياد به گونهيبا شهريها نقشه.ندينما

.باشديشهر در آن مقطع زمانيكالبد وضعهدهند نشان

در)5(حداكثر ظرف مدت پنج)ب تيمربوطه با رعايها افت نقشهيروز پس از

ن»الف«در بند شده اعلامضوابط ساختمان نسبتينظام مهندس)17(ز مفاده مادهيو

كل سايهاه برگيبه ارائه و ملك موردير حقوق قانونيپرداخت عوارض متعلقه به

.نديتقاضا اقدام نما

دو)ج و تسل)2(حداكثر ظرف مدت الذكرم قبوض عوارض فوقيروز پس از پرداخت

ميساختمان كه حاوشناسنامه نسبت به صدور .نديباشد اقدام نمايپروانه ساختمان

ج زمان مصروفه مراحل صدور پروانهيها مكلفند به تدريشهردارـ تبصره

از ساختمان .ل دهنديروز تقل)7( هفت روز به حداكثر)14(چهارده را

دويشهردار.3 روز پس از درخواست مالك)2(ها موظفند حداكثر ظرف مدت

و انطباق ساختمان احداثيگواهن جهت صدوريا مالكي شده با ضوابط عدم خلاف

ملكيو شهرسازيفن غينسبت به صدور گواه حاكم بر و در نيرايعدم خلاف اقدام

ذيصورت لازم است علت عدم صدور گواه .نفع اعلام گردديعدم خلاف كتباً به
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دويشهردار.4 ايروز پس از درخواست مالك)2(ها موظند حداكثر ظرف مدت

و انطباق ساختمان احداثيپايگواهن جهت صدوريمالك شده با ضوابط ان ساختمان

بريو شهرسازيفن دريپايملك نسبت به صدور گواه حاكم و ان ساختمان اقدام

ايغ ذيصدور گواهن صورت لازم است علت عدمير .نفع اعلام شوديساختمان، به

و تلفن موظفند ظرف مدتيها وزارتخانه.5 و تلگراف و پست ماه)1(كيكشور

اين مصوبه نسبت به احصا آن دسته از خدمات پستيابيپس از تصو نيمربوط به

ميران امكانپذياياسلاميپست جمهور مصوبه كه توسط شركت .نديباشند اقدام نماير

به 01/11/1371خياز تار.6 يتلقيرسمك سنديعنوان شناسنامه ساختمان

دريگرد و و ارگان دستگاهيها رابطه با استعلام ده قبييها ها وياز ل وزارت مسكن

و املاك كشور، بانك،يشهرساز و آب، سازمان ثبت اسناد ها، شركت گاز، برق

م...وييو دارايوزارت امور اقتصاد .باشديمورد استناد

اـ»1«تبصره و تصرف در من سند جرميهر گونه دخل ويمحسوب شود

.دارديگرد قانونيپ

كه قبلاً پروانهيانيمتقاضيج برايها موظفند به تدريشهردارـ»2«تبصره

نسبت به صدور شناسنامهياند حسب درخواست متقاض افت كردهيدريساختمان

.نديساختمان اقدام نما

فنيياجرايهاتيفعاليدات لازم جهت واگذاريها مكلفند تمهيشهردار.7 يو

و گواهيصدور پروانه، گواه مربوط به يان ساختمان را با هماهنگيپايعدم خلاف

حق وزارت كشور به و صلاحيو حقوقيقياشخاص تأيكه اعتبار د مراجعييت آنان به

رسيذ .نديفراهم نما انددهيصلاح
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ين روش به منظور سهولت در امر مراحل صدور پروانه، گواهياـ»1«تبصره

و ميپايگواه عدم خلاف ميدر صورت تمايلكن متقاض،باشديان ساختمان توانديل

.ديالذكر اقدام نما ها نسبت به موارد فوقيشهردارقياز طر

جرـ»2«تبصره و كنترلينظارت بر حسن لازم در چارچوبيها ان امور

.ها خواهد بوديشهردار مقررات به عهده

و شهرساز.8 بيماه پس از تصو)2(دو موظف است ظرف مدتيوزارت مسكن

.ديمصوب مشخص نمايها را در طرحيموات شهريهانيزميشهرسازيها طرح

و شهرسازـ تبصره زم(يوزارت مسكن تا)ين شهريسازمان موظف است

زميوصول استعلام از شهردار تحقق بند فوق پس از ن حداكثريها در خصوص نوع

.ديروز اقدام نما)10(ده ظرف مدت

زم)7(مادهيها موظفند به منظور حسن اجرايشهردار.9 ين شهريقانون

فوق نسبتيايبر عدم استفاده از مزايبا اخذ تعهد از مالك مبن،22/6/1366مصوب

و شهرسازيساختمان به صدور پروانه و همزمان از وزارت مسكن سازمان(ياقدام

به)ين شهريزم و در صورت خلاف ادعاعمل استعلام مالك نسبت به ابطاليآورده

.نديپروانه اقدام نما

و شهردار. 10 دبيايها مسئول اجرايوزارت كشور و رخانهين مصوبه بوده

پياداريعاليشورا ايگزارش سهيشرفت بهكيماه)3(ن مصوبه را هر بار

.نمود ارائه خواهدياداريعاليشورا

يدمنصور رضويس

ر دبسيئمعاون و ياداريعالير شورايجمهور
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م و خذأمنبع

و مقررات موضوعه .ـ قوانين
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وو طرح ايجاد رونق در ساخت«:دربارهياظهارنظر كارشناس:گزارشعنوان ساز

»تسهيل صدور پروانه ساختماني در شهرها
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