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 مقدمه

و  بهامسکن و اجارهخرید و فروش بازار  میدر تنظ ینقش مهم تواندیمسکن و عرضه مناسب آن م دیتول شیاز افزا تیحما

مجلس شوراي  بین. در این داشته باشد، تشکیل خانواده و حفظ سلامت و امنیت خانوار سرپناه نیکاهش فشار بر مردم در تأم

، سرانجام و تأمین مسکن یدجهش تولدوفوریتی طرح روي ماه بحث و بررسی کارشناسی  14افزون بر پس از گذشت اسلامی 

بسترهاي یکی از  ،محترم نگهبانشوراي  تأییدو متعاقب آن « مسکن دیقانون جهش تول»با تصویب  17/5/1400در تاریخ 

 . دکر فراهمرا  متناسب با نیاز و تقاضاي بازار ،تقلیل شکاف تولید و عرضه مسکنراستاي  درمهم 

زدايي در روند صدور مجوزهاي مانع، مسکن دیقانون جهش تولاهداف متعالی  تحققهاي اصلی در نظر به اینکه یکی از چالش

قانون  (23)در ماده  بدین منظوراست،  وسازساختروکراتیك( و)ب سالارانهدیواناداري و و تسهیل فرایند تولید و عرضه مسکن 

تا در  کندترتیبی اتخاذ با همکاري وزارت راه و شهرسازي و سازمان ثبت اسناد و املاك کشور شده است  موظفمزبور وزارت کشور 

 و مکرر صورت مشارکتی یا انفرادي هیچگونه اقدام موازيبهسازي و چه صورت انبوهبهچه  ،مراحل صدور پروانه تا صدور سند تفکیکی

 سازمان نظام مهندسی ،شهردارينهادهاي متولی ازجمله ازسوي و هر مرحله تنها یك بار ود به یکدیگر انجام نشیا با ارجاع  سا  أراعم از 

براي پشتیبانی عملیاتی  هايپیشنهاد و راهکار ارائهبا توجه به اینکه یا سازمان ثبت اسناد و املاك کشور صورت پذیرد. و  ساختمان

سعی شده در این گزارش  روازاین است، رفاه اجتماعی در زمینه مسکنمین أتزدایی از جهش تولید مسکن، متضمن تحقق و مانع

هاي اخیر در عمل رانش در سال ویژهبهکه  پروانه ساختمانیاخذ هاي موجود در مسیر است ضمن بررسی نقاط ضعف و تنگنا

ها بررسی چالششایان ذکر است . شوده ئاراداشته، راهکارهاي اصلاح و بهبود این فرایند گذاران و سازندگان مسکن را در پیسرمایه

راهکارهاي اصلاحی در این  ارائهو کار و رویکردهاي فرایند صدور گواهی ساختمانی ازجمله گواهی عدم خلاف و گواهی پایان

 طور مبسوط مورد بررسی قرار خواهد گرفت.  در گزارش دیگري بهزمینه 
 

 مسکن  جايگاه و سابقه قانوني مجوزهاي احداث

بر ثر مؤها، مستلزم کنترل بندي شهرها و تعیین نحوه استفاده از اراضی و ساختمانپهنهاجراي ضوابط با عنایت به اینکه 

توسط مراجع مجوزهاي ساخت و عرضه مسکن  است، صدورمسکونی ویژه احداث واحدهاي بهها و عملیات ساختمانی فعالیت

 ت.ترین ابزار تحقق این امر اسمهمقانونی 

هجري  1286خرداد ماه  11مصوب « قانون بلدیه»ساز و توسعه شهري به وساختنظارت بر  مبنايدر کشور ما نخستین 

اقدامات بلدیه تحت تأثیر  ،بعد از پیروزي مشروطیت و امنیتی با توجه به شرایط نامناسب سیاسیالبته  گردد.باز می خورشیدي

 ینومسکاحداث و توسعه واحدهاي ویژه بهسازهاي شهري و وساختاین عوامل قرار گرفت و آنچنان که باید و شاید نظارتی بر 

جز بهو تداوم یافت همچنان در دوره پهلوي اول  شهرها و ازدیاد جمعیت شهرنشینگسترش . این روند با وجود صورت نگرفت

 اقدامات محدود در زمینه معابر شهري نمود چندانی نداشت. 

شهرداري براي نظارت بر عملیات ساختمانی و احداث مسکن اختیار چندانی ، هاي نخست دوره پهلوي دومدر طی سال

 واقع تنها داراي بعد درساز و وساختاي براي کسب عوارض از املاك و عنوان وسیلهبهقط نداشت و صدور پروانه ساختمان ف
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هایی که در ساختمان همه، صدور پروانه براي 11/4/1334مصوب « قانون شهرداري» (55)ماده  «24»به موجب بند تا اینکه  بود درآمدزایی

  .ها تعیین شدشوند، از وظایف شهرداريشهرها ایجاد می

نحوه ازجمله جزئیات این امر هاي آن و تبصره (100)ازجمله ماده هاي بعد بر این قانون اضافه شد، ها و الحاقاتی که در سالدر اصلاحیه

 املاك و اراضی نامالکویژه آنکه به .شدوضوح تشریح بهماسبق شدن بهعطف، تشکیل کمیسیون، اخذ جریمه و نحوه نامتخلف، برخورد با نظارت

 اخذ پروانه شهرداري از ساختمانی عملیات شروع و اراضی تفکیك یا عمرانی اقدام هرگونه از قبل تا شدند مکلف شهر حریم و محدوده در واقع

خود ن امورأمهمچنین به موجب ماده مزبور شهرداري توانست از عملیات ساختمانی بناهاي بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه به وسیله . دکنن

 .دکناعم از آنکه ساختمان در زمین محصور یا غیرمحصور واقع باشد، جلوگیري 

ساز و وساختکه موارد مهم آن ازجمله مدت زمان  شدساز وضع وساختافزون بر قانون شهرداري، ضوابط دیگري براي صدور مجوزهاي 

« نظام مهندسی و کنترل ساختمان»در قانون همچنین  انعکاس یافت. 7/9/1347مصوب « قانون نوسازي و عمران شهري»میزان عوارض آن در 

ترین مفاد مندرج در این اره شده است. از مهمنیز به مسئله مجوزهاي شروع عملیات ساختمان و کنترل و نظارت بر آن اش 22/12/1374مصوب 

 را مورد توجه قرار داد. (34)و  (30)اد وقانون باید م

 

 بررسي فرايند صدور پروانه ساختمان 

بررسی فرایند ساز باید آن را طی کنند. وگذاران براي شروع یك پروژه ساختاي است که سرمایهعنوان اولین مرحلهصدور پروانه ساختمان به

سازمانی و پیچیدگی و برونسازمانی و دهد با وجود تفاوت در میزان ارجاعات درونصدور پروانه ساختمانی در شهرهاي مختلف کشور نشان می

تحولات فناوري و  هاي ارجاعی، میزان انطباق باها، تعداد پروندهطور عمده ناشی از ساختار سازمانی شهرداريبههاي میانی که تافتگی گامهمدر

گذاران و متقاضیان است، اما در مین درآمدهاي شهرداري و همچنین میزان سودآوري براي سرمایهأساز مسکونی در توساختنقش و جایگاه 

ي، پرداخت یه نقشه معمارتأییدتشکیل پرونده، بازدید، دستور نقشه،  خانهفتدن کراغلب موارد گردش کار صدور پروانه ساختمانی مستلزم طی 

 .نویس و چاپ پروانه استعوارض، تهیه مدارك پیش

 

 خان گردش كار صدور پروانه ساختماني . هفت1شکل 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 سازوساختو فعالان شهر با استناد به بررسی میدانی از دفاتر خدمات الکترونیك  همطالعات نگارندمأخذ: 

 

هاي اجرایی صدور پروانه تعداد گام ،هاي کشورشهرسازي و معماري اغلب شهرداريیافته معاونت تدوینبا وجود اینکه در گردش کار 

خود یك گام مجزا شوند که درواقع رو میهنیازهایی روبپیشها با برخی از گامکردن روند طی در متقاضیان گام است، اما  20ساختمان، کمتر از 

 شود.محسوب می

در وساز، ترونیك شهر در پایتخت و برخی از کلانشهرها و همچنین مصاحبه با فعالان ساختبراساس بررسی میدانی از دفاتر خدمات الک
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ها، پرونده وجود دارد که با احتساب رفت و برگشت گام خرد و كلان 40از زمان درخواست متقاضی تا هنگام صدور پروانه ساختمانی،  حال حاضر

بخشی از مراحل به شکل مراجعه فیزیکی ازسوي  یابد.میگام نیز افزایش  100کاري و بروز اشتباه در برخی از اقدامات، گاه به بیش از دوباره

شود. همچنین برخی از امور نیز به سوي دوایر و ادارات حوزه شهرسازي شهرداري پیگیري میازبخشی و درونصورت بهمتقاضی و بخش دیگري 

گیرد. در پایتخت و برخی کلانشهرها، دفاتر خدمات الکترونیك یا دفاتر پیشخوان سپاري به سایر نهادها صورت میبرونتعلام یا شکل اخذ اس

اي در روند فعالیت این دفاتر وجود صورت ناقص و گسسته بوده و تنگناهاي عدیدهبهرابط بین مالك و شهرداري هستند که البته اجراي این طرح 

 دارد.  

 

 هاي ساختمان به روايت رسمي   هاي اجرايي فرايند صدور گواهي. گام1 ودارنم

 

 
 tshs.tabriz.ir.(www) تارنماي معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تبریز خذ:أم
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مدارك، تهیه  ارائهدهد با وجود ضرورت هاي اجرایی که درواقع لازمه عبور از یك خان به خان دیگر است، نشان میدقت در جزئیات گام

زمان با گام بعدي وجود دارد؛ ها، امکان انجام بخشی از اقدامات و تکمیل روند همها و ...، در هریك از گامیه و دریافت استعلامتأییداسناد، اخذ 

 ت.اس منجر شده پاگیرودستهاي زائد و چرخهدن کرغیرموجه و طی خیرهاي أتولی در اغلب موارد به دوباره کاري، ایجاد 

یا وکیل قانونی ن امالک همهاختصاص دارد، حضور مالك یا « تحویل مدارك»که به  عنوان نمونه در بسیاري از نقاط کشور در گام نخستبه

 از استفاده با امروزه کهدرحالیمدارك و تشکیل پرونده الزامی است.  ارائهایشان در حوزه شهرسازي شهرداري یا دفتر خدمات الکترونیك جهت 

  .داد انجام فیزیکی حضور بدون را مدارك تحویل توانمی نام،ثبت الکترونیکي سامانه ايجاد و مجازي فضاي بستر

رسد در نظر میبه. ازجمله مواردي که است متقاضی وقت اتلاف و بالا هايهزینه صرف مستلزم مدارك برخی ارائههمچنین در گام مزبور 

برداري، انجام نقشهباشد که لازمه آن مراجعه به کارشناس رسمی دادگستري در امور ثبتی و نقشه موقعیت ملك می ارائهکاري است، زمره دوباره

( و GISاندازي سامانه اطلاعات جغرافیایی )نقشه است؛ با توجه به اینکه امروزه با راهدن کرعملیات مساحی زمینی و پرداخت هزینه ممهور 

در دسترس است، تهیه نقشه مزبور  هاي مکاني به تفکیك قطعات زمینبانك دادههاي کشور، شهرداري هاي ممیزي در اغلباجراي طرح

شده منجر برداري بسا در برخی موارد این امر به فساد اداري در قالب توصیه انجام کار توسط تعدادي از کارشناسان نقشهچهفاقد توجیه است و 

 . بپردازدواهی  هايایرادباز زند به طرح  سر و در صورتی که سازنده از انجام این کار

گذاران ساختمانی در گام چهارم )اظهارنظر کارشناسی درخصوص اطلاعات فنی و شهرسازي ملك( با آن مواجه یکی از مشکلاتی که سرمایه

خیر أهاي ارجاعی در اظهارنظر تانگاري یا تعدد پروندهاست. در شرایطی که کارشناسان به سبب سهل پرونده پیگیري امکان عدمشوند، می

 آن از بخشی و سیستمی صورتبه گام این در کار انجام روند از نیمی، با توجه به اینکه دکننها قصور و اشتباه یا درخصوص استعلامد کننایجاد 

 .شوندمی روهروب جدي چالش با متقاضیان پذیرد،میانجام  دستی صورتبه

 جوییصرفه لزوم و کاغذ قیمت شدید افزایش به توجه باهاي معماري و گواهی تعهد اختصاص دارد، نقشه ارائههمچنین در گام دهم که به 

 بایگانی که هانقشه بزرگ ابعاد همچنین و شود تکرار کار این بار چندین است ممکن که خروجی چاپ در اشتباه بروز دیگرسوياز و آن مصرف در

 و اصلاح مورد حتما  و بوده مقدماتی نسخه که فیزيکي قالب در هانقشه دادن تحويل رسدمی نظربه کند،می مواجه مشکل با را آنها کردن

 .نیست منطقی چندان گرفت، خواهند قرار آتی بازنگري

هاي ارتفاعی و هاي مصوب مازاد بر تراکم مجاز، محدودیتنهایی نقشه مستلزم تدقیق مواردي همچون آخرین ضوابط تراکم تأییدازآنجاکه 

و  شوراي معماري منطقهپرونده در  پانزدهم گامها بلاتکلیف و فاقد دستورالعمل است، به همین سبب در لفهؤدیگر برخی از م... است و ازسوي

است که  منطقه معماري شوراي اختیارات و ساختاري جایگاه فقدان. نکته قابل توجه دشومیمطرح  توافقات کمیسیونیا در برخی از شهرها 

 .ثیرگذار استأکه سرجمع در قیمت تمام شده مسکن ت شودرا موجب می هاي سنگین به سازندگانزمینه بروز تخلف و تحمیل هزینه

گیرد. هاي فاز دو در دستور کار قرار میاصطلاح نقشهبههاي اجرایی یا دوم از فرایند صدور پروانه ساختمانی، تهیه نقشهوبیستدر گام 

 همچنین و ندبرخوردار زمینه این در کافی تجربه و چندگانه هايتخصص از که طراحی هايتیم سراغ به اغلب ايحرفه گذارانسرمایه و سازندگان

هاي مشخصی تدوین لیستچكچراکه با وجود اینکه براي این امر  کنندمی مراجعه هستند استان ساختمان مهندسی نظام سازمان در نفوذ داراي

 گیرد. صورت می اعمال سلیقهشده، اما در برخی از موارد 

شود، مهندسی ساختمان ارجاع داده میهاي زیادي به واحد کنترل نقشه سازمان نظام هایی که پروندهویژه در استانبهدر بسیاري از موارد 

گیرند. با ها خارج از نوبت و در مدت زمان کمتري مورد بررسی قرار میبرخی از پروندهسفانه أمتها با وجود ثبت سیستمی ورود و خروج پرونده

 چهارگانه هاينقشه تأيید روند روز 35 از بیش حالت ترینبینانهخوش درسوم دارند، وبیستها در گام هایی که پروندهتوجه به رفت و برگشت

 .انجامدمی طول به (مکانیکی سیساتأت و الکتریکی سیساتأت سازه، معماري،)

هاي اجرايي فاقد برگ تعهد تهیه نقشه ارائهدهد، مداقه در فهرست مدارکی که باید در گذار پرونده به پیش پروانه تهیه شود نشان می

هاي اجرایی هستند از طریق اي مهندسان معمار، عمران، مکانیك و برق که مسئول تهیه نقشه؛ با توجه به اینکه اطلاعات حرفهتوجیه لازم است

ی که باید به مهر و امضاي مهندس مربوطه یهابرگ تعهد تهیه نقشه ارائه، آزمایی استراستیسازمان نظام مهندسی ساختمان استان قابل رصد و 

پاگیر بوده و ودست، امري زائد و دشوافراد مزبور در دفتر اسناد رسمی گواهی  يبرق و مکانیك( و مالك رسیده و همچنین امضا عمران، ،)معمار

  است.  اي مضاعف در راستاي اخذ پروانه ساختمانیتحمیل هزینه
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 چهل گام صدور پروانه ساختماني  .1جدول 
 عنوان گام اجرايي رديف عنوان گام اجرايي رديف عنوان گام اجرايي رديف عنوان گام اجرايي رديف

 11 تحویل مدارك 1
هاي بررسی و کنترل نقشه

 معماري
 اصلاح اشکالات 31 مین اجتماعیأبیمه ت 21

 نویس پروانهپیشتهیه  32 هاي اجراییتهیه نقشه 22 هانقشه هايایرادرفع  12 تشکیل پرونده 2

 طرح تفصیلییس ئر تأیید 33 هاي اجرایینقشه تأیید 23 اصلاحات مکرر 13 بازدید 3

 صدور پروانهیس ئر تأیید 34 هاي تخصصیتهیه گزارش 24 اخذ نظریه فضاي سبز 14 نظر طرح تفصیلیاظهار 4

 35 تعیین ناظر 25 طرح پرونده در شوراي معماري 15 هادریافت استعلام 5
معاون شهرسازي و  تأیید

 معماري

 شهردار منطقه تأیید 36 تهیه مدارك تکمیلی 26 یه شوراي معماريتأیید 16 بررسی نظارت فنی 6

7 
گواهی بلامانع 

 شهرسازي
 27 کمیته نما تأییدبررسی و  17

 تأییدهاي اجرایی نقشه ارائه

 شده
 هایهتأییدارسال  37

 چاپ پروانه 38 هاي تعهدفرم ارائه 28 نشانییه آتشتأیید 18 دستور نقشه 8

9 
هاي نقشهطراحی 

 معماري
 39 عقد قرارداد با مجري 29 محاسبه و ابلاغ عوارض 19

ارسال به کارتابل مهندس 

 ناظر

10 
ها و گواهی نقشه ارائه

 تعهد
20 

پرداخت عوارض و تسویه 

 حساب
30 

ها و اعلام نقشهتطبیق 

 هامغایرت
 تحویل پروانه ساختمانی 40

 .سازوساختو فعالان شهر با استناد به بررسی میدانی از دفاتر خدمات الکترونیك  همطالعات نگارند خذ:أم

 

حدود  دهند،یم پرونده لیدریافت پروانه ساختمانی تشک يمتقاضیانی که برا انیاز م که وساز حاکی استبررسی میدانی از فعالان ساخت

گریبانگیر  هاقشهنیه تأییدویژه در مرحله بههاي غیررسمی و موانعی که و با توجه به هزینه روندیم شیتا مرحله صدور دستور نقشه پ سومكی

گذاران اقدام به انصراف از رو بخشی از سرمایهاینازشوند و خود براي شروع عملیات ساختمانی دچار تردید جدي می میمشود، در تصآنان می

 . دکننمیرو هخیر روبأها را با کاهش سرمایه و متعاقب آن تکه در عمل بسیاري از پروژه کنندمیساز مسکن وساختگذاري در سرمایه

دي از موارد هاي غیرموجه و غیرفنی و در تعدادلیل اعمال سلیقه، سختگیريبهاخذ پروانه ساختمانی براي برخی از املاك و اراضی 

طق، کمیسیون چینی براي ارتشا توسط افراد و نهادهاي فاقد جایگاه و اختیارات مشخص همچون امضاهاي طلایی، شوراي معماري منازمینه

پروانه خان گردش کار، هفتفرساي طاقتگانه و چهل هايگاماز  از سوي دیگر متقاضیانی هم که با عبور .دشومی توقفو ... دچار  توافقات

ساله دووجه به اعتبار تنشوند، با در زمان مقرر کنند، در صورتی که بنا به دلایلی موفق به آغاز انجام عملیات ساختمانی ساختمانی دریافت می

 گانه هستند.  هاي چهلپروانه ساختمانی و باطل شدن مجوز مزبور، مجبور به طی کردن مجدد گام

 

 حاكم بر صدور پروانه ساختمان  هايرويه

صدور مجوزهاي  یو تداوم آن را فرایند طولان یساختمان يهاپروژه يموانع آغاز اجرا نیتراز مهم یکیو سازندگان مسکن،  گذارانهیسرما

دهه اخیر به یك مسیر پیچیده، طولانی، مبهم و فسادزا تبدیل شده است.  این اقدام طی دو .کنندیساز ازجمله پروانه ساختمانی عنوان موساخت

 5/4) روز130عمل آمده، در حال حاضر متوسط زمان دریافت پروانه ساختمانی در شهرهاي کوچك و میانی افزون بر بهبراساس تحقیقات میدانی 

 300جمله مناطق شمالی پایتخت این زمان به بیش از ازاي از موارد رهماه( و در پا 5/6روز ) 200ماه(، در شهرهاي بزرگ و کلانشهرها در حدود 

از شهري به شهر دیگر و بسته به میزان تقاضاي مسکن  1مدت زمان و پیچیدگی فرایند صدور مجوزها متناسب با درجه شهرداري رسد.روز نیز می

                                                                                       

شود، لذا بالاترین میامکانات، اعضا و امثال آن تعيين ، جمعيت، موقعيت از لحاظ تقسيمات كشوري، رتممسدرآمد خالص و ها برمبنای درجه شهرداریتعيين  .1

کرمانشاه، رشت، اروميه، تعلق گرفته است. در رده بعد، شهرهایی چون کرج، اهواز، قم ، و شيراز  ، تبريزاصفهان ،مشهدتهران، های ( به شهرداری1۲درجه )
قرار  (1۰) . در رتبه بعد نيز شهرهایی مانند دزفول، کرمان، بندربوشهر، سمنان، ساری و غيره، با درجهاست (11) اند که درجه آنهاگرفتههمدان و آبادان قرار 

یابد و شهرهایی که کمترین جمعيت را داشته باشند و شهرداری آنها در . این روند همچنان ادامه میدهستنها گيرند و تقریباً تمام این شهرها مراکز استانمی

 .گيرندقرار می ۲و  1تأسيس شده است، عمدتاً در درجه طي دو دهه اخير 
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تري براي این امر از استانی به استان دیگر و یا شهرستانی به شهرستان دیگر متفاوت است. درواقع در شهرهاي میانی و کوچك، فرایند ساده

که در کلانشهرها زمان بیشتري براي دریافت مجوزها باید طی شود. همچنین در کلانشهرها بسته به میزان سودآوري حالیدروجود دارد؛ 

اي که اخذ پروانه ساختمانی در مناطق شمالی گونهبهداراي افتراق اساسی است؛  شهر اي دیگربه منطقه اياري در مسکن، از منطقهگذسرمایه

 هاي بیشتري نسبت به مناطق مرکزي و جنوبی است.   شهر تهران مشمول پرداخت هزینه

ها، دفاتر خدمات يهاي مرتبط به واحدهاي مختلف شهردارها و استعلاماخذ مجوز يبرا یساختمان گذارانهیها و مراجعات مکرر سرماپیگیري

ه مسکن را به روندي نشانی، سازمان ثبت اسناد و املاك و ...، مسیر ساخت و عرضآتشالکترونیك شهر، سازمان نظام مهندسی ساختمان، سازمان 

اري و دفاتر خدمات ویژه در میان واحدهاي مختلف شهردبهها پله تشبیه شده است. رفت و برگشت پروندهومارتبدیل کرده که به بازي  ایشیفرس

 ده است. شمنجر  یساختمان گذارانهیسرمامالکان و اضافه آشکار و پنهان به  هاينهیهز لیو تحم یتیالکترونیك شهر، به بروز نارضا

اربر مسلط کو کمبود  یانیم يمجوزها یهوشمند و صدور دست يهاستمیس نیب یناهماهنگ بر،متعدد و زمان يهاسالاري و استعلامدیوان

شود.  دهیچیو پ یطولان یزمان صدور مجوزهاي ساختمان شودیاست که سبب م یهوشمند ازجمله عوامل ستمیو انجام کار در س تیهدا يبرا

نحرافات موجود در اکاري، بایستی به هاي زائد و دوبارههاي اجرایی، چرخهضعفهاي رسمی به سبب وجود بودن هزینه بر بالا هدیگر علاوسوياز

ساز در وساخت امر یولو مت يمتصد يهاهاي متخلف در بدنه مراجع و سازمانفرایند مزبور اشاره کرد که بخشی از آن ناشی از نفوذ افراد و گروه

بخشی دیگر  ماده صد و ونیسیماده پنج، کم ونیسیساختمان، کم ینظام مهندس ياهها، شوراهاي اسلامی شهر، سازمانشهرداري ریشهرها نظ

راهکارهاي  ارائهاي از موارد خواهی مالکان و سازندگان است که نظارت و اجراي بهینه ضوابط و مقررات موجود و در پارهگرفته از زیادهت ئنش

 طلبد.هاي مقرراتی نوین را میقانونی و در پیش گرفتن شیوه

 ينهادها ریسا ای يساز از شهرداروساختاخذ مجوز  يکه برا یساختمان گذارانهیدرباره متوسط زمان انتظار سرما یمطالعات بانك جهان

 سهی. مقاانجامدیروز به طول م 70در اغلب کشورها حدود  یطور متوسط فرایند اخذ مجوز ساختمانبه دهدیکنند، نشان ماقدام می يمرجع شهر

سه همچون تهران بین  يزمان در شهر نیحاضر ادر کشور بیانگر آن است که در حال یاخذ پروانه ساختمان يزمان انتظار برا نیانگیبا م رآما نیا

 برابر این زمان است. دوو در بیشتر کلانشهرها حدود  یبرابر متوسط جهان چهارتا 

 

 مهیا شدن زمینه براي بروز تخلفات ساختماني 

به اتخاذ  (5) ماده ونیسیکمدر  هاپذیرش درخواست نییاخذ پروانه ساختمانی و احتمال پا ندیفرا و هزینه بالاي پیچیدگین، بود طولانی

 اقدامبه  درمجموع هاشیوهاین شده است. منجر سازها وآوردن حداکثر منفعت در ساخت دستدیگري براي رفع نیاز متقاضیان جهت به هايشیوه

هاي داخلی و شوراهاي موافقت کمیسیونزنی با برخی نهادها ازجمله کسب مان و متعاقب آن چانهساخت پروانه در مندرج مقررات و ضوابط برخلاف

 شده است.  منجر ویژه در کلانشهرها و پایتختمعماري مناطق به

 رییتغ تخلف تراکم،مازاد بر  ياحداث بنا تخلف بر مشتمل کشور شهرهاي اغلب در جیرا یساختمان تخلفات ترینعمدهحال حاضر،  در

 تخلف نوع بیشترین ،مازاد بر تراکم ياحداث بنا تخلفهستند.  مجاز تراکم حد در خلاف يبنا احداث تخلف و نگیپارک يکسر تخلف ،يکاربر

که  شده گزارش هزارمترمربع 5 از شیب تا مترمربع 2 از گوناگون يهامساحت در تخلف نوع نیا. دشویم محسوبدر کلانشهرها  یساختمان

 ونیسیکم به که یساختمان تخلفات تعداد، خورشیدي 80 دههدر  تنهادهد هاي صورت گرفته نشان میپژوهش .است تهران شهر آن بارز مصداق

 18 شامل درمجموع که بوده مورد هزار 279شده، در حدود  گزارش -ساختمانی تخلفات به یدگیرس یمرجع قانون -يشهردار قانون (100) ماده

 به شده صادر یساختمان پروانه هر يازابهمورد تخلف  5/1طور متوسط در ابتداي دوره مزبور به .شودیممترمربع خلاف  هزار 404 و میلیون

    1.رسیده است یساختمان پروانه هر در تخلف 3که این رقم در میانه این دوره به اوج خود یعنی  شده گزارش (100)  ماده ونیسیکم

رقم  نیا که اندداشته خلاف مورد كی متوسط طوربه يشهر يهاساختمان همهدر دوره زمانی مورد اشاره  گفت توانمی گرید عبارت به

ساز در راستاي انطباق بیشتر با تقاضاهاي وهاي ساختمانی و لزوم تغییر ماهیت و فرایند اخذ مجوزهاي ساختناکارآمد پروانه تیاز وضع یحاک

                                                                                       

 یهایدگرگون ريتاث یاي با موضوع "بررسهري و منطقهريزي شنامه كارشناسي ارشد الناز سرخيلي در رشته برنامهشده با استناد به پايان ارائهاعداد و ارقام  .1

دكتر مجتبي رفيعيان  اهنماييدر دانشگاه تربيت مدرس به ر 1389" است كه در سال یشهر یزیراز منظر برنامه یشهر تهران بر بروز تخلفات ساختمان ییفضا
  و دكتر محمدرضا بمانيان تدوين يافته شده است.
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   1ساز، ضمن رعایت ضوابط و مقررات ساختمانی است.وساخت

 لیتبد ،یسکونهمکف به م نگیپارک لیگیرد باید به تبدهاي ساختمانی معمول که برخلاف مفاد پروانه ساختمانی صورت میاز دیگر تخلف

 كی. همچنین احداث اشاره کرد د،شویممنجر ساختمان  يربنایز شیکه همه به افزا یباز به مسکون يفضا ای يانبار لیتبد ،یبه مسکون نیرزمیز

ازجمله  ،سکونت ياآن به فض لیعرض پله و بالکن و تبد لیساختمان، تقل ریبدون مجوز و توسعه در طبقات، کم کردن ابعاد نورگ بقهچند ط ای

 گردد.  هاي معمول در صدور پروانه ساختمانی باز میتخلفات پر تکرار است که تا حدودي به روند و رویه

 

 ها و تنگناهاي اصلي چالش

وکارها نیز جاري بیش در فرایند اخذ مجوز سایر کسبوهاي موجود در مراحل صدور پروانه ساختمانی، کماغلب چالش دهدنشان می هابررسی

ی و عایدي غیررسمی گذاران و میزان درآمدزایی رسمی براي نهادهاي متولاست؛ اما به سبب صرفه اقتصادي بالاي مسکن براي مالکان و سرمایه

رخی از ند در بپیگیري مستقیم و حضوري پرونده ازسوي متقاضی، وجود خدمات غیرهوشمبراي افراد، از شدت و حدت بیشتري برخوردار است. 

، عدم واگذاري کامل برخی از مدارك غیرضروري، فاقد توجیه و عاري از جنبه فنی ارائهها، لزوم ها در کنار اجراي الکترونیکی دیگر گامگام

حوه انتخاب نمسئولیت به دفاتر خدمات الکترونیك، همچنین کشمکش بین سازمان نظام مهندسی ساختمان و وزارت راه و شهرسازي درخصوص 

ترین تنگناهاي موجود هاي غیررسمی، از مهمسفانه رواج اخذ هزینهأندس ناظر و بلاتکلیفی درخصوص عقد قرارداد با مجري ساختمان و متمه

 رود.شمار میبهدر روند صدور پروانه ساختمانی 

 بندي کرد: شرح زیر دستهبهصه صورت خلاتوان بهدن مراحل اجرایی صدور پروانه ساختمانی را میکرها در روند طی ترین چالشمهم

  ها و مداركیه برخی نقشهتأییدنبود شفافیت و اعمال نظر و سلیقه در،  

 ارتشاشدن فرصت  و باز هااستفاده ناقص از بستر فضاي مجازي و اجبار به حضور فیزیکی متقاضی در برخی از گام،  

 سازمانیبینو نبود مکاتبات اداري الکترونیکی  اطلاعاتی هايبانك گذارياشتراك عدم،  

 کار به اشتغال پروانه و صلاحیت داراي ساختمان مهندسان هايظرفیت از محدود گیريبهره،   

 غیرمکانیزه و سیستمی صورتبه اجرایی هايگام زمانهم راهبري،  

 طراحی ساختمانهاي هاي حداکثري در ضوابط و مقررات و بخشنامهدر نظر گرفتن آستانه،    

 هاي قانونیهاي هدف از تسهیلات و مشوقنبود سازوکار اجرایی مطلوب براي استفاده حداکثري گروه،  

 هاي غیررسمیکاري و رواج دریافت هزینهمرسوم بودن دوباره،  

 بلاتکلیفی مالکان و سازندگان درخصوص نحوه انتخاب مهندسین ناظر و عقد قرارداد با مجري ساختمان. 
 

 بندي جمع

انه آن است ینیاز سال اخذ پروانه ساختمانی، بروز شکاف در ساخت مسکن و میزان هاي غیرمتعارفو دشواري هابودن هزینه یکی از پیامدهاي بالا

صرفه اقتصادي هاي آن از ساز مسکونی نسبت به هزینهوساختگذاري در ویژه این مسئله در دوران رکود و در مواقعی که ارزش سرمایهبهکه 

 . استمشهود  کمتري برخوردار است، کاملا 

به  گريصديتکید دارند، لزوم واگذاري کامل موضوع أنظران مسائل شهري برآن تساز و صاحبواز مواردي که اغلب فعالان حوزه ساخت

ختمانی است. ازآنجاکه در فرایند اخذ پروانه سا نامه مدون عملکردي و دستورالعمل مصرح نظارتیگیري از شیوهدفاتر خدمات الکترونیك با بهره

بازنگري فرایندها  ، شایسته استدشومییکی از راهکارهاي نیل به جهش تولید در احداث مسکن، با حذف ضوابط اجرایی زائد و غیرضرور تحصیل 

 19-بیماري کووید  شیوع ویروس کرونا و سایه فراگیري جهانی با رویکرد ارائه خدمات هوشمند، غیرحضوري و شفاف در دستور کار قرار گیرد.

هاي اداري ف رویهرسد کمابیش به همزیستی نامبارك خود با جوامع انسانی ادامه دهد هم شاهدي دیگر بر ضرورت و تسریع در حذنظر میبهکه 

 اي و موجد فساد است.غیرضرور، حضوري، سلیقه
                                                                                       

خورشيدي تاكنون پژوهش علمي مستقلي صورت نگرفته و بيشتر اعداد و ارقامي  9۰تخلفات ساختماني صورت گرفته در دهه شايان ذكر است درخصوص  .1

ساختماني در هر سال، براساس مطالب منتشر شده در جرايد و  اتتخلفمترمربع ميليون  ۲طور متوسط به شود ازجمله وقوعكه در برخي از محافل تبيين مي
     )ژورناليستي( است. نگاريهاي روزنامهز نوع دادهها و اخبرگزاري
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اي در زمینه زدودن اشکالات هادهاي درگیر در روند صدور پروانه ساختمانی، اقدامات محدود و پراکندهن همههاي اخیر ازسوي البته در سال

ایجاد یك سازوکار اساسی براي بهبود شاخص شرایط صدور  سازي این فرایند صورت پذیرفته، ولی با این وجود خلأو کاهش زمان و شفاف

و از این طریق ضمن  یابدر ییتغ ینیپس يهابه نظارت ینیشیپ يهاتا نظارتراستا شایسته است در این مشهود است.  ساز کاملا  وساختمجوزهاي 

 نهایت بهبود محیط کار فراهم شود. درهنگام مستندات و بهبرخط و مبادله آسان و  یسنجصحتها، رویه کردن یکیکاهش زمان فرایند و الکترون

 کاهش هدف با مختلف مراحلدر اجراي  مشخص بنديزمان تعیینبراي بهبود وضعیت فرایند صدور پروانه ساختمانی،  اقدامنخستین 

 و  سازمانی برون و درون زمانهم و ايسامانه استعلام از گیريبهرهاست. در این راستا شایسته است  غیرموجه خیرهايأت از جلوگیري و زمان

 در اولویت قرار گیرد.  مراحل توسط متقاضی همهقابلیت رصد و پیگیري پرونده در 

 كار تقسیم و مسئولیت نظام تدقیقباید به  ،کار بست تا رویکردهاي حاکم اصلاح شودبهتوان مدت میکوتاهاز دیگر راهکارهایی که در 

. دکنمیجلوگیري  ها و مراحل مختلفپذیري دستورالعملتفسیراز اعمال سلایق و  امرپیگیري گردش کار پرونده اشاره کرد که این  هدف با

 مدارك، ضروريغیر و کاغذي هاينسخه تکثیر و چاپ منعجمله از هوشمند خدمات ارائه رويکرد با كارهاوساز بینيپیش همچنین با

توان امیدوار بود می ،سازندگان و گذارانسرمایه مالکان، مراجعه فیزیکی حذفو  محضري هايتعهدنامه و نشده تأیید و اولیه هاينقشه همچون

 محقق شود.  مراحل بیشتر چههر شدن ترلکترونیکياتا گام به گام 

افزاري در حوزه فنی و مهندسی که بیشتر از جنس نرممدت راهکارهایی میانشود در یافته پیشنهاد میبروزهاي در راستاي زدودن چالش

 سوياز جدي نظارت اعمال و ساختمان مهندسی نظام سازمان صلاحذي مهندسان فهرست طریق از مالك توسط ناظر انتخابهمچون است 

هاي هاي بزرگ مقیاس با تعداد واحد زیاد و ساختمانبراي ساختمان الزام عقد قرارداد با مجري، منظور جلوگیري از تخلفاتبهازمان س این

نشاني و ضوابط ايمني در برابر يه آتشتأيیدتعمیم هاي مقاوم در برابر زلزله و جمله سازهازها لوکس، رعایت جدي ضوابط ایمنی ساختمان

 در دستور کار قرار گیرد.    هاي مسکونيساختمانهمه حريق براي 

نهادهاي  همهمساعی تشریكهاي فرایند صدور پروانه ساختمانی که همکاري و گاممراحل و  همهسازي سازي و شفافبا سادهرود امید می

پنجره » زدایی از جهش تولید مسکن که همانا ایجادطلبد، هدف غایی مانعمهندسی ساختمان( را میها و سازمان نظامویژه شهرداريربط )بهذي

 .شوداست محقق  «واحد صدور مجوزهاي ساخت و عرضه مسکن
 


