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 مقدمه
 بر اصلاح تبصرهپیشنهادی مبنی موجود در موضوع طولانی شدن فرایند ساخت منظور رفع ابهام و خلأها بهعالی استانشورای

 .ه نموده استئاز قانون نوسازی و عمران شهری ارا

 

 دلایل توجیهی طرح پیشنهادی

شود باید حداکثر مدتی می صادر های ساختمانی که از طرف شهرداریهاموجود در قانون: در پروانه (۲۹)ماده « ۲»تبصره 

 ساختماناحداث ها و معابر اصلی شهر اقدام به که برای پایان یافتن ساختمان ضروری است قید گردد و کسانی که در میدان

ساختمان خود را به اتمام برسانند و در صورتی که تا دو سال بعد مدتی که برای  هاکنند باید ظرف مدت مقرر در پروانهمی

پروانه قید شده بازهم ناتمام بگذارند عوارض مقرر در این قانون به دو برابر افزایش یافته و از آن به بعد نیز اگر اتمام بنا در 

ساختمان همچنان ناتمام باقی بماند برای هر دو سالی که بگذرد عوارض به دو برابر ماخذ دو سال قبل افزایش خواهد یافت، 

 ه از طرف مقامات قضایی توقیف شده باشد مشمول این ماده نخواهد بود.درصد بالغ گردد. ابنیه ناتمام ک۴ تا به

شهر عنوان نموده است، « معابر اصلی»و « هامیدان»در  : عوارض را صرفا  (۲۹)موجود ماده  «۲»ی تبصره هاکاستی

سال برای ۲نیست. زمان ها و معابر اصلی حالی که عوارض وارده به شهر و شهروندان در شرایط کنونی منحصر به میداندر

ها بنا به زیربنا و پیچیدگی در ساخت به زمان بیشتری برای اجرا برخی ساختماناز یکسو ، منطقی نیست. هاهمه انواع پروانه

 تر نیز باید مشمول این تبصره باشد.های کوتاهعملیات ساختمانی یا عمرانی در زمان ازسوی دیگر نیاز دارند و

یی از قبیل اجرای های عمرانی و ساختمانی باشد. پروژههاسازی شهر، شامل همه پروژهمام ساختمانعوارض طولانی شدن ات

صورت شفاف قید نشده و ممکن است شمول تبصره را با ابهام مواجه نماید. ی مخابراتی بههاکشی گاز یا نصب دکلشبکه لوله

کند، چنانچه ناتمام می آسیب بیشتری به شهر و شهروندان واردطولانی شدن زمان اجرای پروژه در مقاطعی از اجرای ساختمان 

کاری یک ساختمان برای ایمنی شهروندان خواهد داشت. همچنان ماندن یک گود پرخطر، عوارض بیشتری به ناتمام ماندن نازک

بر برنامه زمانبندی علاوهئه ارانماید. لذا می ناتمام ماندن اجرای نما، آسیب بیشتری به سیما و منظر شهری و نظافت شهر وارد

کند، محاسبه عوارض در مقاطع اجرای ساختمان را ممکن می ترسازی در شهر را با اصول مهندسی منطبقاینکه اجرای ساختمان

( قانون نوسازی و عمران شهری مصوب ۲۹ماده ) «۲»الذکر طرح اصلاح تبصره خواهد نمود. لذا با توجه به موارد فوق

 اصلاحات و الحاقات بعدی تقدیم تا در سیر مراحل قانونگذاری مجلس شورای اسلامی قرار گیرد. با ۰۷/۰۹/۱۳۴۷
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برخی موضوعات الحاقات و تصحیحاتی به این قانون وارد گردیده است. لکن روح کلی این قانون، متناظر با شرایط آن زمان و 
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ها و شوراهای اسلامی شهرها و گذار به سمت مدیریت یکپارچه شهری و قانون جامع شهرسازی و مقررات مرتبط با توسعه شهری، شهرداریقوانین 

 آید.می شماری مجلس یازدهم نیز بههاهری از اولویتاست که موضوع مدیریت یکپارچه ش

طور مستمر ی کشور نیز نیاز است تا بههادر کنار بازنگری ساختاری و ماهوی این قوانین، با توجه به مسائل روزمره و مبتلابه شهرداری

و بندهای قانونی فعلی که جوابگوی اقتضائات توسعه  هاتا زمان تصویب قانون جامعی در حوزه مدیریت شهری و نظام شهرسازی، مواد، تبصره

 د.شوروز شهری نیست، اصلاح و به

 از دو حیث واجد اهمیت است. قانون نوسازی و عمران شهری( ۲۹ماده ) «۲»موضوع طرح اصلاح تبصره 

و نیز  های عمرانیعالیتعدم شمول تمام فدرستی به نقص و کاستی این تبصره در از منظر پیشنهاددهندگان طرح که به :نخست 

را داده است که هر دو گزاره ضروری  سطح شهرتمامی معابر های عمرانی در پرداخته و پیشنهاد شمول تمامی فعالیت تمامی معابر شهری

 رسد.می نظربه

در مقیاس خرد بوده و معدود بناهای بزرگ و چندطبقه  محدود و عمدتا  وسازهاساختشمسی،  ۱۳۴۰در زمان تصویب این قانون در دهه 

ها و معابر اصلی شهر معطوف بوده، به میدان ها و معابر اصلی شهر بوده و لذا شمول این قانون از آن زمان تاکنون صرفا نیز محدود به میدان

شدت یافته و لذا  تمامی معابر شهریوساز در روند تخریب و نوسازی و افزایش تراکم و طبقات و ساخت حال آنکه در دو دهه اخیر تقریبا 

 ناپذیر است.تعمیم قانون به کل معابر شهری اجتناب

وسازها در نظارت بر ساختبر محدوده شهر نسبت به صدور پروانه ساختمانی و ها علاوههمچنین باید توجه داشت که شهرداری

 بدان اشاره شود. نظر باید صریحا هم مکلفند، که این موضوع در متن این ماده مسکوت گذارده شده و به شهرحریم 

ریزی شود و این موضوع در ادبیات برنامهمی تر تکمیلدر زمانی طولانی وساز اقشار کم درآمد،لکن باید توجه داشت بخشی از ساخت

شود. از آن جمله در بخشی از مقدمه توجیهی طرح به ناتمام ماندن نما اشاره شده که باید می شناخته مسکن تدریجیعنوان مسکن به

پذیری و رواداری با ملاحظات استطاعتهای مناطق شهری کم برخوردار فاقد نما هستند و توجهی از ساختمانتوجه داشت بخش قابل

 نظر قرار گیرد. نیز مد اقشار کم برخوردار

ارائه کاری در های ساختمانی است. حال آنکه ناهماهنگی و موازیبه فعالیت ن فعلی، محدود شدن موضوع صرفا  بعد دیگر نقصان قانو

آوری فاضلاب و های سطحی و جمعمین آب، دفع آبأهای عمرانی لوله کشی و تی خدماتی از قبیل فعالیتهاو شرکت هاخدمات سازمان

ی مخابراتی و مواردی از این دست، مشکلات اجرایی و مخاطرات شهری را افزایش داده و هاکشی گاز و خطوط مخابراتی و نصب دکللوله

تواند تا حدی از این اقدامات پراکنده و ناهماهنگ کاسته و مدیریت می ،های عمرانی در شهرتمامی فعالیتبندی درخواست برنامه زمان

 د.شوهمگام اقدامات توسعه و عمران شهری را سبب 

لحاظ مفر و های کشور( بهی صدرو پروانه ساختمانی در شهرداریهاو نیز دستورالعمل هاکنار برخی مواد قانون شهرداری)در  :دوم

هاست منظور دستیابی به سود بیشتر و عرضه املاک در اوج قیمتبه های سوداگرانه در تطویل پروژههاانگیزهمسیر دورزدن قانون برای 

ی خالی و های مالیات بر خانههاگذاران و سازندگان ساختمان مبدل شده و در عین حال از هزینهر در دست سرمایهسفانه به ابزار احتکاأو مت

ی هادلایل اصلی طولانی شدن پروژهواسطه ناتمام و درحال ساخت بودن معاف است. همین موضوع یکی از هنیز ب هانیز ثبت املاک و دارایی

( در کشور شده است. همچنین این موضوع ۱۳۹۶)طبق برآورد طرح جامع مسکن، ماهه مسکن ۳۰و رسیدن متوسط زمان ساخت  ساختمانی

 د.شومی هابا عدم عرضه و تکمیل بنا تا اوج قیمت های جهشی قیمت مسکنسیکلتشدید به 

غیر از دلایل موجه نظیر حکم قضایی و یا گردد که بهبنابراین ضرورت دارد تا از این منظر نیز قانون به نحوی بازبینی و بازنگاری 

نحوی به های سوداگرانه و رفتار احتکاری در تطویل پروژههاانگیزهمین مالی غیرقابل اجتناب؛ أفنی و اجرایی و تمشکلات خاص 

 م گردد که صرفه احتکار و تطویل دوره ساخت گرفته شود.ئمشمول افزایش پلکانی عوارض و جرا

در تطویل دوران ساخت شاید دشوارترین قسمت اصلاح  ی سوداگرانه و احتکاریهابین دلایل موجه و منطقی با انگیزهجدایی 

 شرح زیر دارد.های متعددی بهباشد. لکن مزیت قانون

 ،ی مولد بخش مسکنهاکوتاه شدن زمان ساخت، کاهش ریسک بازگشت سرمایه برای انگیزه -
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 ،ساز و ناتمام و تطویل ساختسوداگری در املاک نیمهی هاحذف یا تقلیل زمینه -

 ،فضاهای شهری وی عمرانی از قبیل مخاطرات، سروصدا و آلودگی و تنزل سیما و منظر و اشغال بخشی از معابر هاکاهش مشکلات پروژه -

 ،کمک به جریان با ثبات تولید و عرضه مسکن -

 ،سینوسی قیمت و تکمیل بناهای کاهش نوسانات عرضه و قیمت مسکن و سیکل -

 ،ی غیرضرورهاکاری و یا تخریبی عمرانی با مدیریت شهری و کاهش دوبارههاهماهنگی برنامه -

 .ی خالی )تکمیل نشده(هاو کاهش خانه هامنبع درآمدی پایدار و مشروع برای شهرداری -

هایی و مشوق هااستاندارد در زمان کوتاه تخفیفبرای ساخت شود در تعیین عوارض صدور پروانه، می بر این اساس پیشنهاد

 د.شولحاظ  جرائمتر از عرف نیز افزایش عوارض و حتی لحاظ و برای ساخت طولانی

 

 واحده و بندهای پیشنهادیارزیابی و پیشنهاد درخصوص مادهجدول. 

 ( قانون نوسازی و عمران شهری2۹ماده ) «2»عنوان طرح: اصلاح تبصره 

 گرددمی شرح زیر اصلاحبا اصلاحات و الحاقات بعدی به 07/0۹/1347( قانون نوسازی و عمران شهری مصوب 2۹ماده ) «2» تبصره –واحده ماده

 و تبدیل آن به ماده الحاقی)جدید( (2۹) ماده «2»های مجلس : حذف تبصرهپیشنهاد مرکز پژوهش

 متن جایگزین اظهارنظر متن طرح پیشنهادی

کلیه متقاضیان دریافت پروانه عملیات عمرانی شامل  .۱

سازی، تخریب، نوسازی، گودبرداری، دیوارکشی، مقاوم

بهسازی و حفاری، نصب تجهیزات شهری، مخابراتی و غیره 

در شهر موظفند برمبنای لایحه پیشنهادی شهرداری و 

 ارائهاجرا بندی مصوب شورای اسلامی هر شهر، برنامه زمان

 پس از بررسی و مطابقت بابندی ن برنامه زماننمایند. ای

 دمصوبه شورای اسلامی شهر، پیوست پروانه ساختمانی قلمدا

 گردد.می

 موافقت با اصل موضوع -

 ۱۳۰۰لکن واگذار کردن به  -

 شهرداری و شورا اتلاف منابع است.

با توجه به بعد بین دستگاهی این  -

موضوع وزارت کشور و با توجه به 

سازمان ماهیت تخصصی، 

ی کشور هاو دهیاری هاشهرداری

 شودمی متولی این امر پیشنهاد

 هاحوزه عمل و مسئولیت شهرداری -

محدوده و حریم شهرهاست و این 

 موضوع باید لحاظ گردد.

 «۱۳»مغایر بند « و غیره» -

 های کلی نظام اداری و جزءسیاست

سیاست های کلی  «۹» بند «۳»

 نظام قانونگذاری است

کلیه متقاضیان  :مکرر( 2۹)مادهالحاقیماده 

دریافت پروانه عملیات عمرانی شامل تخریب، 

سازی، نوسازی، گودبرداری، دیوارکشی، مقاوم

بهسازی و حفاری، نصب تجهیزات شهری، مخابراتی 

در محدوده و حریم شهر موظفند برمبنای 

دستورالعمل پیشنهادی وزارت کشور)سازمان 

بندی کشور( ، برنامه زمان هایها و دهیاریشهرداری

رسی پس از بربندی نمایند. این برنامه زمانارائه اجرا 

و مطابقت با دستورالعمل پیشنهادی وزارت کشور 

توسط شورای اسلامی شهر بررسی و پس از تصویب 

 گردد.می قلمداد )عمرانی(پیوست پروانه ساختمانی

نوع ه عملیات عمرانی متناسب با ورچارچوب زمانی و د .۲

عملیات و محل آن، به پیشنهاد شهرداری باید به تصویب 

دی شورای اسلامی هر شهر رسیده و ملاک تهیه برنامه زمانبن

 اجرا قرار گیرد.

با توجه به تعدد نقاط شهری،  -

بضاعت فنی اندک شهرداری 

شهرهای کوچک و میانی و شرایط 

صورت همتفاوت محلی این موضوع ب

ها متمرکز در استاننیمه

 گیری شودتصمیم

ه عملیات عمرانی ورچارچوب زمانی و د ـ« 1» تبصره

متناسب با نوع عملیات و محل آن، به پیشنهاد کمیته 

نفره شامل نماینده شهرداری مرکز استان، نماینده  ۵

شورای اسلامی استان، نماینده دفتر فنی و امور عمرانی 

راه ونقل و ترافیک استانداری، نماینده اداره کل و حمل

و شهرسازی استان و نماینده سازمان نظام مهندسی 

ی تصویب و ملاک تهیه برنامه زمانبندی أاستان با سه ر

 اجرا قرار گیرد.

چنانچه از زمان شروع عملیات، ظرف مدت مندرج در  .۳

ها مکلفند ضمن بررسی پروانه به پایان نرسد. شهرداری

با توجه به خسارت مادی و معنوی  -

ی اجرایی، باید بین هاتطویل پروژه
چنانچه از زمان شروع عملیات، ظرف  ـ« 2» تبصره

ها مدت مندرج در پروانه به پایان نرسد. شهرداری
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 ( قانون نوسازی و عمران شهری2۹ماده ) «2»عنوان طرح: اصلاح تبصره 

 گرددمی شرح زیر اصلاحبا اصلاحات و الحاقات بعدی به 07/0۹/1347( قانون نوسازی و عمران شهری مصوب 2۹ماده ) «2» تبصره –واحده ماده

 و تبدیل آن به ماده الحاقی)جدید( (2۹) ماده «2»های مجلس : حذف تبصرهپیشنهاد مرکز پژوهش

 متن جایگزین اظهارنظر متن طرح پیشنهادی

ساخت کارشناسی وضعیت بنا، نسبت به تمدید پروانه 

حداکثر تا دو سال اقدام نمایند. در صورت عدم اتمام عملیات 

عمرانی پس از انقضای مهلت تکمیلی، شهرداری مکلف است 

ضمن تمدید پروانه ساخت، نسبت به اخذ عوارض تطویل 

 معادل نرخی که به پیشنهاد شهرداری به تصویب شورای شهر

 رسد، اقدام نماید.می

دلایل خارج از قصور متقاضی و دلایل 

ل شد ئناشی از قصور متقاصی تمایز قا

و در صورت قصور متقاضی این تمدید 

 باید با اخذ جریمه همراه باشد.

تعیین زمان تمدید باید متناسب نوع  -

یا و محل پروژه و میزان محدودیت و 

تضییع منافع عامه نظیر سد بخشی از 

 معبر یا ناایمن شدن تردد و ... باشد

تمدید پروانه ساخت باید براساس  -

ضابطه و چارچوب و معیار باشد و 

قانون  هشتادوپنجمگرنه مغایر اصل 

 اساسی است.

وضع عوارض ازسوی شوراهای شهر  -

مغایر اصل یکصدم قانون اساسی 

شوراهای است. شورای نگهبان وظیفه 

امر نظارت  شهر و روستا را صرفا 

رو تعیین عوارض مغایر داند. ازاینمی

 رسدنظر میاصل یکصدم به

مکلفند ضمن بررسی کارشناسی وضعیت بنا در 

ه تمدید پروانه صورت عدم قصور متقاضی، نسبت ب

 حداکثر تا دو سال اقدام نمایند.  )عمرانی(ساخت

در صورت قصور متقاضی تمدید پروانه بر حسب طول 

دوره تمدید و نیز در صورت عدم اتمام عملیات 

عمرانی پس از انقضای مهلت تکمیلی)ناشی از 

قصور(، شهرداری مکلف است ضمن تمدید پروانه 

 عوارض تطویل معادل، نسبت به اخذ )عمرانی(ساخت

نسبت دوره تطویل غیرمجاز به دوره مجاز پروانه 

 سه برابر عوارض روز صدور پروانه ساختمانی ضرب در

 اقدام نماید.

تعیین زمان تمدید متناسب با نوع و مقیاس و محل 

یر پروژه و میزان محدودیت و یا تضییع منافع عامه نظ

شنهاد به پیسد بخشی از معبر یا ناایمن شدن تردد 

 تعیین ها به تصویب هیئت وزیرانعالی استانشورای

 گردد.می

در هر حال حداکثر عوارض تطویل شده برای کل دوره  .۴

بیش از سه برابر عوارض روز صدور پروانه  دساخت نبای

 ساختمانی باشد.

در هر حال حداکثر عوارض تطویل  ـ«3» تبصره 

بیش از سه برابر  دشده برای کل دوره ساخت نبای

 عوارض روز صدور پروانه ساختمانی باشد.

 یه ساخت به درازاورد ۳چنانچه عملیات عمرانی بیش از  .۵

ماده  «۱۴»بکشد، شهرداری محل مکلف است برمبنای بند 

 اقدام نماید. قانون شهرداری (۵۵)

 ۳چنانچه عملیات عمرانی بیش از  ـ« 4» تبصره 

، شهرداری محل مکلف دوره ساخت به درازا بکشد

ماده )و تبصره الحاقی آن(  «۱۴»است برمبنای بند 

 اقدام نماید. قانون شهرداری (۵۵)

ند، ابنیه ناتمام که ازسوی مقامات قضایی توقیف شده باش .۶

 مشمول این ماده نخواهند بود.

این شائبه را ایجاد می کند که 

که ها نسبت به ابنیه ناتمامی شهرداری

ای ندارند. اند، وظیفهقضایی شدهتوقیف 

این درحالی است که وظیفه مقرر در بند 

( قانون شهرداری نسبت ۵۵ماده )« ۱۴»

های شهری است و به تمامی ابنیه

های ناتمامی که توقیف قضایی ابنیه

ماده « ۱۴»اند هم مشمول بند شده

 شود.( قانون شهرداری می۵۵)

 مقامات قضایی ابنیه ناتمام که ازسوی ـ« 5» تبصره

 توقیف شده باشند، مشمول این ماده الحاقی نخواهند

)و تبصره  «۱۴». لکن این ابنیه مشمول بند بود

 گردند قانون شهرداری می (۵۵)الحاقی آن( ماده 
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 هاه پیشنهادئبندی و اراجمع

قدمتی بیش از پنجاه ساله دارند و در بسیاری  عمدتا ریزی شهری در کشور قوانین حوزه توسعه و مدیریت و برنامه گونه که اشاره شدهمان -

ها دارد. بنابراین تجمیع و تنقیح این قوانین و نگارش مجموعه قوانین موارد، انطباق کمی با ماهیت مسائل مبتلابه روز شهری و شهرداری

شهر تهران تا شهرهای کمتر از هزارنفر کلان ناپذیر است. لکن باید توجه داشت ازنظر اجتنابجامع در حوزه مدیریت شهری و شهرسازی به

ی کنونی که پاسخگوی الگوی هاشوند و ضروری است تا تدوین قوانین جامع، آن دسته از مواد و تبصرهمی جمعیت با همین قوانین اداره

 توسعه شهری کنونی نیستند، متناظر با اقتضای روز بازنگری شوند.

یر مدیریت ثر در مسؤی آغازین و مهاتوان ازجمله گاممی را هاسطح شهر با محوریت شهرداریموضوع هماهنگی اقدامات عمرانی در  -

قای رضایتمندی برداری از معابر و ارتی نگهداری و بهرههاتواند کاهش تبعات منفی شهری، کاهش هزینهمی یکپارچه شهری تلقی نمود که

 عمومی را در پی داشته باشد. 

( و نیز تصریح به قانون به تمامی معابر شهر )که در متن فعلی قانون فقط به میادین و معابر اصلی شهر دلالت شدههمچنین شمول این  -

 شود.می شنهادی حریم شهر هم هستند، پیوسازهاساختها موظف به صدور پروانه و نظارت بر شهرداری دربرگرفتن حریم شهر، که قانونا 

ندگان باتوجه به ی ساختمانی به یکی از ابزارهای سوداگری و احتکار مسکن مبدل شده است و برخی سازهادر یک دهه اخیر تطویل پروژه -

برای  ی قانونیهاایتی تمدید پروانه نسبت به منافع عرضه و فروش املاک در اوج قیمت، از حمهاقانونی کنونی و یا ناچیز بودن هزینه خلأ

کسب انتفاع  ده و با کندکردن فرایندساخت، عامدانه از تکمیل و عرضه ساختمان با هدفاستفاده نموءسو تولیدکننده و سازنده مسکن

 کنند.می حداکثری، جلوگیری

نح طبیعی نظیر سیل، ی ساختمانی نظیر حکم قضایی، بلایا و سواهابا حذف دلایل غیرانتفاعی تطویل و یا توقف پروژه شودمی لذا پیشنهاد -

انی؛ در سایر مین مالی پروژه ناشی از افزایش جهشی قیمت مصالح و تجهیزات ساختمأناپذیر و مشکلات تمشکلات فنی و اجرایی اجتناب

ر مناطق و این موضوع د صورت پلکانی افزایش یابد.هب جرائمی سوداگرانه با تطویل زمان پروژه ، عوارض تمدید و تطویل و هاموارد با انگیزه

فانه و عادلانه و لوکس ساختمانی بیشتر رایج است. بخش دشوار اجرایی کردن این پیشنهاد غربالگری منصای ی غیرمصرفی و سرمایههابرش

 ی فساد و رانت در این فرایند است.ها، بدون ایجاد زمینههاویل پروژهدلایل موجه و غیرموجه تط

ن منطقه آی کشور عوارض ساخت متناسب با قیمت هاهای اخیر در بسیاری از شهرداریگونه که در سالشود همانمی همچنین پیشنهاد -

گردد. از همین ابزار می ق لوکس این عوارض بیشینه تعیینبرخوردار این عوارض کمتر و در مناطکه در مناطق کمای گونههکند بمی متغیر

ا با رعایت استانداردها، که بناهایی که متناظر با زیربنا و نوع بنای گونههجواز و پروانه برای تشویق به ساخت سریع بنا هم استفاده شود ب

ثری از جانب شهرداری ؤی مهازمان از تخفیف یا معافیتتر از زمان عرفی مشابه تکمیل و اخذ پایان کار نمایند، متناظر با کاهش سریع

 برخوردار شوند.

زدایی دیق مانعتوان یکی از مصامی ماهه کنونی را۳۰ی ساختمانی و تشویق به کاهش زمان ساخت از متوسط هاجلوگیری از تطویل پروژه -

 شت.تسریع در عرضه مسکن را نیز در پی خواهد داو جهش تولید مسکن بر شمرد که این موضوع کاهش التهابات قیمتی مسکن و 
 و ینوساز قانون( ۲۹) ماده« ۲» تبصره یمحتوا که است یدرحال نیا باشد؛ مرتبط ماده متن با تبصره یمحتوا دیبا یسینوقانون اصول براساس -

 نیگزیجا متن رد است آمده وجودبه تبصره نیا اصلاح یبرا یااراده که اکنون رونیازا. ستین هماهنگ قانون نیا( ۲۹) ماده با یشهر عمران

 ده است.ش شنهادیقانون پ نیتبصره به ا ۵با  یماده الحاق صورتبه و حذف تبصره نیا یاسلام یشورا مجلس یهاپژوهش مرکز یشنهادیپ


