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 مقدمه

از آن به ميزان عرضه  توجهيقابل بخش درواقع و نبوده متكي توليد به تنها نمسكاجتماعي در زمينه  رفاه تأمينبه اينكه  عنايتبا 

 در را بارزي نقش نيز شده ساخته مسكوني واحدهاي عرضه زمان و نحوه روازاين است، وابسته رسيده اتمام بهواحدهاي مسكوني 

 پيچيدگيمالي،  منابعهاي اقتصادي و همچنين ناكافي بودن وجود مستمسكاز  صرفنظر. كندمي ايفا حوزه اين در توليد جهش

 در جدي معضل يك ،ساختمان احداث روند بودن مندضابطه ييدأت و عمراني عمليات اتمام مجوزهاي دريافت مصائب و

 هادستورالعمل مداوم تغيير و امر اين هايهزينه بالابودن موارد از برخي در ديگر ازسوي. است مصرفي بازار به مسكوني واحدهاي هئارا

توقف كامل  بهاي از موارد حتي در پاره د،كنمي ايجاد بازار به شده ساخته واحدهاي عرضه در زيادي خيرأت تنها نه ها،بخشنامه و

 به كه است شگرف آنچنان شهري مناطق از برخي در مسئله اين نمود. دشومي منجربرداري از ساختمان فرايند اخذ مجوز بهره

 .نمايدمي اثركم را مسكن توليدي بخش از حمايت هايسياست مواقع اغلب در دارد، بازار در كه دومينويي و ايزنجيره اثر سبب

زدايي در روند صدور مجوزهاي مانع، مسكن ديقانون جهش تولاهداف متعالي  تحققهاي اصلي در يكي از چالش از آنجا كه

سعي در اين گزارش  روازايناين مسئله مورد مداقه قرار گرفته است، قانون مزبور  (23)در ماده  و استتوليد و عرضه مسكن 

در برخي از مناطق  كه ساختمانكار عدم خلاف و پايان گواهياخذ هاي موجود در مسير نقاط ضعف و تنگنا تبيينشده است ضمن 

هاي اصلاح و بهبود اين فرايند ارائه شهرها، بروز شكاف جدي در عرضه مسكن در بازار را در پي داشته، شيوهويژه كلانكشور به

شايان ذكر است بررسي فرايند صدور پروانه ساختماني و همچنين جايگاه قانوني مجوزهاي احداث ساختمان در گزارش . دشو

 طور مبسوط تبيين شده است.نخست به

 

 ساختمان هايكاركردهاي گواهي

 ييمجوز به تنها نيبناست، اما اوساز مند براي نحوه ساختبا وجود اينكه دريافت پروانه ساختمان دلالت بر تعيين چارچوب ضابطه

وساز، با منظور تداوم آن و يا پس از خاتمه فرايند ساختدر حين اجراي عمليات بهرو ايناز .ستيساختمان ن تيفيكننده كنيتضم

در و ده شازسوي شهرداري صادر  «گواهي ساختمان»مجوزي تحت عنوان  ،هدف فراهم نمودن زمينه عرضه ساختمان به بازار

 گيرد.سازنده قرار مييا مالك و اختيار 

ييد سازمان نظام أسيسات، معيارهاي فني مورد تأهاي معماري، سازه و تگواهي ساختمان بيانگر آن است كه در اجراي نقشه

ن گواهي ساختمارعايت گرديده و ساختمان فاقد تخلف از ضوابط و مقررات فني و مهندسي است. و شهرداري مهندسي ساختمان 

هاي نامهآيين و و اجراي مقررات ملي ساختمانتوسعه شهري  هايضوابط طرح ،ضمن تصديق رعايت اصول فني و شهرسازي

دهد. ازسوي ديگر اخذ اين مجوز پشتيبان ييد قرار ميأقانوني بودن فرايند ساخت، ايمني و استحكام بنا را مورد ت ،ساختماني

مندي از بيمه و دريافت انشعابات دائمي تسهيلات بانكي، نقل و انتقال سند مالكيت، بهرهبرداري مجاز از ساختمان، دريافت بهره

 شرح زير است: ترين كاركردهاي گواهي ساختمان به)آب، برق، گاز و ...( است. به بيان ديگر مهم سيسات زيربناييأت

 ،تخلفات ساختمانينبود ييد أت -

 ،مهندسي –تضمين رعايت معيارهاي فني   -

 ،امكان تنظيم صورت مجلس تفكيكي -
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 ،فروش ساختمانفراهم كردن زمينه عقد قرارداد پيش -

 ،امكان صدور سند مالكيت مجزا براي هريك از واحدهاي احداث شده -

 .مهيا شدن زمينه نقل و انتقال مالكيت -

، ساختمانكار بلامانع ناحيه، بلامانع شهرسازي، پايان)عدم خلاف، شودها صادر ميدر ميان انواع گواهي ساختماني كه توسط شهرداري

ترين مجوزي متداولساختمان كار گواهي پايان(، 1349 سال قبل ازهاي احداث شده ساختمانكار كار و پايانكار آپارتمان، تمديد پايانپايان

شهرها، اخذ گواهي عدم خلاف ويژه در كلانهاي اخير بهاما در سالنمايند. گذاران ساختماني براي دريافت آن بايد اقدام است كه مالكان و سرمايه

 ترين مجوزهاي ساخت و عرضه مسكن تبديل شده است. نيز به يكي از مهم

 

 ساختمان  هايگواهيبررسي فرايند 

كند. ييد وجود خلاف و يا عدم وجود آن در ابتداي امر تبعيت ميأاز ت ساختمان هايهاي اجرايي صدور گواهيمدهد تعداد گاها نشان ميبررسي

ها و متعاقب آن بر افزايش تعداد گامارجاع شود كه علاوه (100)پرونده به كميسيون داخلي و يا كميسيون ماده  ددر صورت وجود خلاف، بايزيرا 

اي از موارد پرداخت رشوه و زد و بندهاي مالي است. اين درحالي ههاي بيشتر و در پارمدت زمان دريافت گواهي ساختمان، مستلزم صرف هزينه

هاي اجرايي از تعداد انگشتان دو دست كمتر است. با توجه به اينكه در اغلب است كه در صورت عدم اثبات تخلف و يا عدم وجود آن تعداد گام

امناسب و غيرقابل اجرا ازسوي شهرداري، ناگزير به عدم رعايت ساز و همچنين ابلاغ ضوابط نوموارد سازندگان به سبب صرفه اقتصادي ساخت

هاي اجرايي در راستاي صدور گواهي ساختمان را بايد با در نظر گرفتن وجود خلاف توان گفت تعداد گامكامل مفاد پروانه ساختماني هستند، مي

هاي تفكيكي شهرها منوط به تهيه نقشهر پايتخت و برخي از كلانكار دهاي اخير صدور گواهي پاياند. ازسوي ديگر از آنجا كه در سالكرلحاظ 

گانه ميان شهرداري، سازمان نظام مهندسي ساختمان و اداره ثبت اسناد و املاك درحال گسترش به هاي سهو اين امر با امضاي تفاهمنامه است

 كار دارد.گواهي پايان تري نسبت بهتوان گفت صدور گواهي عدم خلاف فرايند كوتاهساير شهرهاست، مي

بررسي نظارت ، بررسي طرح تفصيلي، انجام بازديد، تشكيل پروندهمرحله اصلي مشتمل بر  14بايد منظور اخذ گواهي عدم خلاف به

، پرداخت عوارض، هاچرخه استعلام، صدور حكم، محاسبه عوارض و جرائم، (100)ارجاع به كميسيون داخلي يا كميسيون ماده ، فني

اي هاي مرحلهالبته اخذ گزارشرا طي نمود.  تحويل گواهيو  اخذ امضاهاي نهايي، صدور گواهي، نويستهيه پيش، ييديه پرداختأت

بر كار ساختمان علاوهاين مراحل افزود. درحالي كه براي اخذ گواهي پايانبايد به د را نيز شوه ئمهندسين ناظر كه بايد در هنگام تشكيل پرونده ارا

را نيز بدان افزود. به بيان  نشانيييديه آتشأتو  ييديه آسانسورأت، هاي تفكيكيتهيه نقشه، تثبيت عرصه ملكنام برده شده، بايد مراحل 

 شود. د كه هريك از اين مراحل خود به چند گام خرد تقسيم ميكررا طي  مرحله اصلي 18بايد  كار ساختمانگواهي پايانديگر براي اخذ 

در هنگام تشكيل پرونده تر پيش ،شود ارائهدهد بخش اعظم مداركي كه در مرحله تشكيل پرونده گواهي ساختمان بايد ها نشان ميبررسي

صورت الكترونيكي ثبت شده و در بايگاني پرونده نيز هاي اطلاعاتي متنوع بهدر سيستمشده و هم  ارائهصورت فيزيكي هم به ،پروانه ساختماني

هم بايد با حضور مالك يا كليه مالكين يا وكيل قانوني ايشان در حوزه شهرسازي شهرداري يا دفتر خدمات الكترونيك  ، اما مجدداًاستموجود 

  د.شو ارائهصورت فيزيكي و هم نسخه الكترونيكي به

كارشناسان دفاتر خدمات الكترونيك براي شهرها، ويژه در پايتخت و برخي از كلانهاي صورت گرفته با اغلب سازندگان بهبراساس مصاحبه

كنند كه در صورت صورت غيررسمي طلب ميتوجهي را بهپوشي از برخي از تخلفات جزئي، پرداخت مبلغ قابلمانجام بازديد در موعد مقرر و چش

 عدم پرداخت اين هزينه توسط مالك يا سازندگان، پرونده با توقف و انحراف روبرو خواهد شد.

 تأمينشود، وجود خلاف با توجه به چالش كار ساختمان ثبت ميهايي كه براي اخذ گواهي عدم خلاف و گواهي پاياندرخواستدر بيشتر 

كند درآمدهاي شهرداري و همچنين تنگناهاي اجرايي كه سازندگان با آن روبرو هستند و آنان را ناگزير به تخطي از مفاد پروانه ساختماني مي

تخلفات جزئي ازجمله تقليل مساحت نورگير، نماسازي ساختمان، افزايش واحد مسكوني، تغييرات داخلي بنا، توسعه بنا  كليهشود. اثبات مي

شهرداري را دارند. اما تخلفات  «كميسيون داخلي»دليل حذف پاسيو، افزايش ارتفاع طبقه همكف، كسري يك پاركينگ و ... قابليت طرح در به

 يكاربر رييتجاوز به معابر شهر، تخلف عدم استحكام بنا، تغ نگ،يقابل استفاده بودن پاركريغ ايو  نگيدم احداث پاركبزرگ مانند تراكم اضافه، ع

 شوند.ارجاع « (100)كميسيون ماده »و ... بايد به 



3 
 

 ساختمان به روايت رسمي هايهاي اجرايي فرايند صدور گواهي. گام1نمودار

 
 

 .tshs.tabriz.ir.(www)تارنماي معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تبريز خذ:أم

 

دهد كه هاي اجرايي ذكر شده در نمودار فوق روايت رسمي از فرايند صدور گواهي ساختمان در يكي از كلانشهرهاي كشور را نشان ميگام

هاي اجرايي و به ويژه واگذاري امور شده بين شهرداري و ساير دستگاه هاي منعقدنامهبا توجه به ساختار سازماني هر شهرداري و همچنين تفاهم

  متفاوت است. به دفاتر خدمات الكترونيك شهر و بخش خصوصي 

عواقبي همچون تخريب و انهدام تمام يا بخشي از ساختمان، الزام متخلف به انجام  (100)با توجه به اينكه ارجاع پرونده به كميسيون ماده 

قدم شده و به همراه دارد، بيشتر متقاضيان در اين مرحله خود پيشاصلاحات يا تغييرات در ساختمان و يا دريافت جزاي نقدي سنگين را به



4 
 

 د.ند تا پرونده به كميسيون داخلي برسكنمياقدام پرداخت رشوه 

كاري م تخلف جزئي، وجود دور تسلسل دوبارهئگذاران ساختماني پس از واريز عوارض و جراهاي سازندگان و سرمايهترين گلايهيكي از مهم

ها يك روز كاري صرف ييديهأاي تعريف شده است كه براي هريك تگونهبا وجود اينكه سير گردش پرونده بههاست. ييديهأو اخذ چندين باره ت

صورت دستي است، صورت سيستمي تعريف شده و بخشي ديگر هنوز به، اما در بسياري از شهرها به سبب اينكه بخشي از چرخه اداري بهشود

براساس روال  راي مثالو متقاضيان مجبور به پيگيري حضوري هستند. ب ممكن است حتي يك هفته كاري پرونده در اين مرحله متوقف شود

هاي روز كاري بايد طي شود. درحالي كه با استناد به گفته 8نويس تا چاپ گواهي اداري تعريف شده در شهرداري تهران، از رسيدن پرونده به پيش

ز كارشناسان ازسوي ديگر ممكن است برخي اانجامد. ماه به طول ميسازندگان و اذعان دفاتر خدمات الكترونيك شهر، اين مرحله بيش از يك

به امضاي معاون شهرسازي و معماري و متعاقب آن شهردار منطقه هاي بعدي در گامكه بايد  هاييديهأجهت پيگيري و يا تسريع در روند اخذ ت

 نمايند. طلب  هزينه مضاعف غيررسميپرداخت  متقاضياننيز برسد، از 

ها و همچنين امكان كند و بسته به تعداد پروندهني خاصي تبعيت نميهمچنين با توجه به اينكه تشكيل كميسيون داخلي از موعد زما

طور منظور طرح پرونده در كميسيون داخلي، بهد، در بسياري از موارد بهشوفراهم شدن زمينه حضور اعضا در جلسه، كميسيون مزبور تشكيل مي

ر پرونده از روال عادي خارج شده و در كميسيون مورد بررسي قرار توجهي مالكان به اين امد كه در صورت بيشوهايي اخذ ميغيررسمي هزينه

گيرد. همچنين در صورتي كه متقاضيان قصد داشته باشند در روند پرونده تسريع صورت گرفته و پرونده خارج از نوبت و با ديد تسامح در نمي

خواهي سازندگان گيرد كه اضافههايي صورت ميتر در مورد پروندهنمايند. اين امر بيشهاي سنگين ميكميسيون طرح شود، اقدام به پرداخت رشوه

 همراه دارد. صرفه اقتصادي زيادي براي آنان به

 

 (100)كميسيون ماده 

داراي دو تشكيلات كميسيون بدوي و كميسيون تجديدنظر است. اعضاي اين كميسيون مشتمل بر نماينده وزارت كشور  (100)كميسيون ماده 

و يكي از اعضاي شوراي شهر به  وزير دادگستريبا توجه به شهرستان محل قرارگيري ملك، نماينده دادگستري به انتخاب  وزير كشوربه انتخاب 

ي بوده و تنها أنماينده شهرداري است كه فاقد حق ر (100)انتخاب شوراي اسلامي شهر محل وقوع ملك هستند. از ديگر اعضاي كميسيون ماده 

گردد و جهت انجام امور . جلسات كميسيون در محل شهرداري مركزي برگزار ميشوديحاضر م ونيسيكم نيدر جلسات ا تحايتوض يادا يبرا

 (100)سازماني شهرداري و زير نظر معاونت شهرسازي و معماري واحدي تحت عنوان اداره امور اجرايي كميسيون ماده  راجرايي آن در ساختا

 تعريف شده است. 

در  يدگيرس يابتدا پرونده برا ه،يدفاع حهياي است كه پس از اعلام موارد تخلف و اخذ لاگونهبه (100)يسيون ماده اجرايي كم روند

نفع باشد حضور يذ حاتيد. البته در صورتي كه پرونده داراي ويژگي خاص بوده و نياز به توضشومطرح مي نفعيبدوي بدون حضور ذ ونيسيكم

تواند توسط شهرداري يا مالك يا قائم مقام وي مورد روز از تاريخ ابلاغ مي 10توسط اين كميسيون ظرف مدت ي صادره أ. رتبلامانع اس يو

 اعتراض قرار گيرد.

فعاليت  (100)است كه تحت عنوان كميسيون تجديدنظر ماده  گرييكميسيون د (100)بدوي ماده  ونيسيبه اعتراض كم يدگيمرجع رس

 (100)ي صادر شده توسط كميسيون تجديدنظر ماده أاند. رشركت نداشته يقبل يأهستند كه در صدور ر يرادند. اعضاي اين كميسيون افكمي

 تواند از طريق طرح شكايت در ديوان عدالت اداري مورد اعتراض و ابطال قرار گيرد. الاجراست و تنها توسط مالك ميزمبراي شهرداري قطعي و لا

ي دريافت جزاي نقدي از تخلفات است. عدم احداث پاركينگ، أشود، نوع رابلاغ مي (100)هايي كه توسط كميسيون ماده يأبيشتر ر در

 كسري پاركينگ، غيرقابل استفاده بودن پاركينگ احداث شده، افزايش سطح اشغال، اضافه بنا، تغيير پيلوت، تغيير زيرزمين، ايجاد نيم طبقه

قانون شهرداري، مشمول  (100)ماده  «۵»تا  «2»هاي و اضافه واحد ازجمله اين موارد است كه با استناد به تبصره ارتفاع يتاضافي، عدم رعا

هاي اخذ شده و جبران مبالغ جريمه از طريق سوداگري در قيمت و دهد با توجه به ناچيز بودن ميزان جريمهها نشان ميشود. بررسيمي جريمه

 اند.بازدارندگي خود را از دست داده (100)ع آراي كميسيون ماده واقرايجاد صرفه اقتصادي، د

هاي تجاوز به معابر شهري و عدم رعايت بر اصلاحي، با وجود اينكه جلوگيري از ادامه عمليات و انجام اصلاحات و همچنين در مورد پرونده

 راضشهر تهران، سازنده اصلاحات و تغييرات را انجام نداده و با اعت ويژه در برخي از مناطق شمالياي از موارد بهتغييرات مد نظر است، در پاره
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هايي كه پرونده دري مجدد توسط كميسيون تجديدنظر، به اخذ جريمه و اصلاحات جزئي بسنده شده است. أي صادره و صدور رأشهرداري به ر

ط بنا در مقابل زلزله حصول گردد، كميسيون به استناد تبصره اي با ترديد مواجه گردد و احتمال سقواستحكام ساختمان از نظر محاسبات سازه

اند هايي كه از اصول ايمني تخطي كردهتواند در مورد ساختمانرغم اينكه كميسيون ميند. عليكحكم تخريب بنا را صادر مي (100)ماده « 1»

 كند.غييرات اكتفا ميشهرها به ايجاد تويژه در كلانحكم تخريب صادر نمايد، اما در اغلب موارد به

شود، در مواردي كه حكم به ي قطعي، پرونده به واحد اجراي احكام ارجاع ميأو ابلاغ ر (100)از بازگشت پرونده از كميسيون ماده  پس

نمايد؛ در برخي از موارد واحدهاي اجراي در اين زمينه اقدام مي ساًأتخريب است در صورتي كه مالك از اجراي اين امر سرباز زند، اجراي احكام ر

زني دوباره منظور مذاكره و چانهاندازد تا فرصت مجددي براي مالك بهويژه در نواحي با دريافت مبالغي اندك اجراي حكم را به تعويق مياحكام به

 د. صورت حكم تخريب اجرا خواهد شبا شهرداري فراهم شود. در غير اين

هايي را برعهده دارد، در پرونده (100)ماده  با توجه به اينكه واحد مزبور وظيفه نظارت بر حسن اجراي آراي صادره از كميسيون همچنين

هايي در اين زمينه هاي غيررسمي توسط مالك، تساهلاي از موارد با پرداخت هزينهي بر ايجاد تغييرات و اصلاحات در بناست، در پارهأكه ر

ييد آن توسط واحد محاسبات اين واحد أصورت گرفته و حتي ممكن است اصلاحات مورد نظر تقليل يابد. ازسوي ديگر تا زمان وصول جرائم و ت

 دهد و در صورت عدم وصول جرائم پرونده همچنان در واحد اجراي احكام مفتوح خواهد بود.م انجام ميئهايي را در زمينه پرداخت جراپيگيري

 

 اي مهندسين ناظر هاي مرحلهگزارش

نمايد، بايد رعايت كامل مقررات ملي ساختمان زير نظر مهندسين ناظر و مجري را تصديق مي ،ساختمانكار با عنايت به اينكه گواهي پايان

گزارش اي مهندسين ناظر ازجمله هاي مرحلهمنضم به تمامي گزارش حتماً ه مدارك مالكيتي،ئو ارا شده توسط متقاضي ارائهبر درخواست علاوه

مهندسين ناظر سازه، معماري، گودبرداري، نقشه برداري، مكانيك، برق و ... موظف هستند در هريك از زيرا باشد؛  اتمام عمليات ساختماني

و نماسازي و اتمام عمليات  كاريكاري، نازكريزي، اجراي اسكلت، قبل از اجراي سقف طبقات، سفتبندي و پيگانه گودبرداري، قالبمراحل هفت

عمل خواهد آمد، با هاي فوق از ادامه عمليات ساختماني جلوگيري بهاي ارائه دهند و در صورت عدم ارائه گزارشهاي مرحلهساختماني گزارش

از تخلف در ساختمان  پوشيهاي خارج از ضابطه و چشمحسابي سازندگان و يا درخواستبسياري از مهندسان ناظر به سبب عدم خوش اين وجود

نند تا از تخلفات حادث شده در حين عمليات ساختماني كهاي خارج از تعرفه ميييد اتمام عمليات ساختماني درخواست پرداخت وجهأدر ازاي ت

 پوشي نمايند. چشم

موده باشد، مهندس ناظر براي اعلام همچنين در صورتي كه مدت اعتبار پروانه ساختماني منقضي شده باشد و مالك اقدام به تمديد پروانه نن

شود درخواست انه حق نظارت كه ازسوي سازمان نظام مهندسي ساختمان اعلام ميياي بيش از تعرفه مصوب سالالزحمهاتمام عمليات ساختماني حق

وردار است، حتي در صورتي كه تخلف وساز مسكن از صرفه اقتصادي بالايي برخويژه در مناطقي كه ساختشهرها و بهنمايد. در برخي از كلانمي

 زيراها ندارند؛ اي جز پرداخت اين هزينهگذاران ساختماني چارهخاصي نيز در اجراي ساختمان رخ نداده باشد، اقدام به ارتشا مرسوم بوده و سرمايه

 . ت چنداني برخوردار نيستشدت و حد ن ازادر صورت طرح شكايت در شوراي انتظامي نظام مهندسي ساختمان نيز برخورد با متخلف

 

 ملك تثبيت عرصه 

شهرها برقرار شده، پس از تشكيل پرونده ابتدا در مناطق شهرداري تهران و برخي از كلانكار ساختمان كه در رويه جديد صدور گواهي پايان

صورت كتبي هاي تفكيكي بهدرخواست تهيه نقشه ارائهنمايد و ضمن مالك يا نماينده قانوني وي به سازمان نظام مهندسي ساختمان مراجعه مي

گردد. در اين گام پس از مراجعه متقاضي به اداره ثبت اسناد و املاك، اي كه ملك در آن واقع شده معرفي ميبه اداره ثبت اسناد و املاك حوزه

ركي همچون اسناد مالكيت، مدارك هويتي و نمايد و بدين منظور اصل و تصوير مدابايد وي طي تقاضانامه درخواست تثبيت عرصه ملك را 

ي كه شناسايي مالكان، پروانه ساختمان و پايانكار پيشين ساختمان را در اختيار داشته باشد تا پس از تشكيل پرونده به همراه سوابق پلاك ثبت

 برداري مراجعه نمايند. گردد، به واحد نقشهاز بايگاني اداره ثبت اسناد و املاك حاصل مي

اي از مراجعين و خدمات حضوري روبرو هستند و در اغلب امور ارجاعات طور معمول ادارات ثبت اسناد و املاك با حجم گستردهآنجا كه بهاز 

طور معمول تشكيل پرونده يك روز كامل به طول مي انجامد و يك روز ديگر نيز لازم است تا پس از هامش مدير صورت غيرمكانيزه است، بهبه
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برداري در سامانه برداري برسد. با وجود اينكه ارجاع پرونده از بايگاني و متعاقب آن دبيرخانه به واحد نقشهن وي، پرونده به واحد نقشهيا جانشي

متقاضي ها نداشته و خر پروندهأگونه مسئوليتي در قبال تقدم و تبرداري هيچگردد، اما كارشناس نقشهداخلي اداره ثبت اسناد و املاك درج مي

روز كاري پس از  3ترين تاريخ ممكن هدايت نمايد. در شرايط عادي بازديد از ملك به تواند با تطميع ايشان نوبت بازديد از ملك را به نزديكمي

 شود.ارجاع پرونده موكول مي

صورت زمان بازديد د و در غير ايننكبرداري در روز و ساعت هماهنگ شده را ميسر بايد مالك زمينه بازديد كارشناس نقشهدر گام بعدي 

صورت نقدي ي را بهوشود. در هنگام مراجعه كارشناس اداره ثبت اسناد و املاك، بايد مالك يا هزينه اياب و ذهاب خير زياد مواجه ميأبا ت

ه محل ملك جابجا كند. بازديد قبلي( نمايد )درب اداره يا ملك بپرداخت نمايد و يا با استفاده از خودروي خود ايشان را از محلي كه اعلام مي

روانه ساختماني پا محدوده پلاك ثبتي و ب ارتباط در ساختمان اصلي اضلاع نقشه تهيه به اقدام ملك در حضور از پس برداريكارشناس نقشه

ه تجاوز بنا به پلاك ثبتي ك. در صورتي نمايدنموده و مغايرت يا تطابق حدود اربعه بناي ساخته شده با پلاك ثبتي و پروانه ساختماني را اعلام مي

ور كار قرار گيرد. ييد گردد، بايد مراحل اصلاح سند يا اخذ رضايت كتبي و پرداخت وجه به كليه مالكين پلاك ثبتي مجاور در دستأمجاور ت

هرداري ارجاع داده شود يد مجدداً به شويژه تعرض به معابر صورت گرفته باشد، پرونده باهمچنين در صورتي كه تجاوز از پروانه ساختماني و به

 تا يا اضافه بنا قلع شود و يا با اخذ جريمه يا ايجاد تغييرات در ساختمان، پروانه ساختماني اصلاح گردد.

برداري نقشهسفانه در تعدادي از موارد كارشناسان أكنند، متوساز ميهاي اغلب سازندگاني كه در شهر تهران اقدام به ساختبراساس گفته

ود ادارات ثبت اسناد و املاك، بدون دقت كافي اقدام به تهيه نقشه اضلاع اصلي ساختمان در انطباق با محدوده پلاك ثبتي نموده و مغايرت حد

ر خود بازگشته نمايد كه در صورت پرداخت مبالغ خارج از عرف به ايشان به سرعت از نظاربعه بناي ساخته شده با پروانه ساختماني را اعلام مي

 1دهند.هاي مجاور را در اختيار متقاضي قرار ميو در اسرع وقت نقشه عرصه ملك به همراه كروكي دقيق ملك با توجه به پلاك ثبتي

 

 هاي تفكيكيتهيه نقشه

نه اداره ثبت اسناد از دبيرخانامه برداري و همچنين پاسخ معرفيپس از دريافت نسخه فيزيكي و فايل الكترونيكي نقشه عرصه از كارشناس نقشه

س از تحويل مدارك، پهاي تفكيكي سازمان نظام مهندسي ساختمان مراجعه نموده و مالك و يا نماينده قانوني وي به واحد نقشه دو املاك، باي

هاي تفكيكي را پرداخت نقشه صلاح را نمايد. پس از ثبت درخواست در سامانه، متقاضي بايد هزينه تهيهبردار ذيدرخواست ارجاع كار به نقشه

گردد. مالك ضمن تماس با فرد صلاح از طريق پيامك به متقاضي معرفي ميبردار ذينمايد. در اين گام ارجاع كار صورت گرفته و مهندس نقشه

صلاح سازمان نظام مهندسي دار ذيبرنمايد. نقشههاي لازم براي تعيين تاريخ و ساعت بازديد را انجام داده و اين امر را ميسر ميمزبور هماهنگي

، مشخص كردن ساختمان، پس از برداشت جزئيات بناي ساختمان به تفكيك طبقات و واحدها، ذكر مساحت و حدفاصل مورد تفكيك با مجاوران

تفكيكي نموده و مستندات  هايها از يكديگر و ساير مواردي از اين دست، اقدام به تهيه نقشهها و انباريهاي مشاعي و حق عبور پاركينگقسمت

با  يلزوم هماهنگ ها پرداخته و در صورتدهد. واحد مزبور به بررسي نقشهمربوط را به واحد نظارت سازمان نظام مهندسي ساختمان تحويل مي

بردار و اخذ وسط نقشهها تدهد. سپس پس از مهر و امضا نقشهنقشه را انجام مي يينها دييأو ت يمربوطه جهت رفع نواقص احتمال بردارهنقش

 شود.هاي تفكيكي سازمان نظام مهندسي ساختمان تحويل داده ميها به واحد نقشهامضاي متقاضي، نقشه

ب هاي اختصاصي ساختمان، سود سرشاري نصيهاي مشاعي و افزايش مساحت قسمتتوجه به اينكه در صورت كاهش مساحت قسمت با

ا پرداخت رشوه و يا برداران معرفي شده توسط سازمان نظام مهندس ساختمان باين رو در اين گام، نقشه شود، ازگذاران ميسازندگان و سرمايه

جمه قرار گرفته و هگذاران مورد هاي قابل توجه در فروش واحد، از طرف برخي از مالكان و سرمايهاز جمله تخفيف هاوقساير مش ارائهوسوسه 

 هاي تفكيكي است مي شوند.اي از موارد موفق به اجراي نيت پليد خود كه همانا درج اضافه مساحت در نقشهدر پاره

 

 

 

                                                                                       

گذاران ساختماني و همچنين مصاحبه با كارشناسان و خبرگان حوزه معماري و شهرسازي كه در با استناد به نتايج سلسله جلسات برگزار شده با سرمايه .1

 . ارتباط با حرفه ساخت و ساز هستند
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 هاي ايمني ييديهأاخذ ت

كند، مداقه بيشتر در مورد ايمني ساختمان و مقابله با كار را از اخذ گواهي عدم خلاف متمايز ميكه اخذ گواهي پايان ترين موارديازجمله مهم

هاي نشاني جهت ساختمانييديه سازمان آتشأهاي داراي آسانسور و همچنين تهاي اداره استاندارد براي ساختمانييديهأت دحريق است كه باي

هاي مجاز شركتنصب آسانسور، بايد كيفيت و ايمني آن توسط پس از هايي كه داراي آسانسور هستند،  ساختماندر طبقه اخذ گردد.  6بيش از 

استعلام استاندارد  ادارهو كيفيت آسانسور از  ييديه ايمنيأتكار سپس در مرحله اخذ گواهي پايانو نامه آسانسور صادر شود ييد و گواهيأت ،بازرسي

ها ممكن است، بيش از دهي بازرسيروز كاري خواهد بود؛ اما نوبت ۵ييد آسانسور و تكميل مدارك تا صدور گواهينامه حداكثر أاز مرحله تگردد. 

  روز كاري زمان ببرد. 10

ييديه آن از اداره استاندارد مستلزم أهاي مجاز بازرسي و دريافت تز شركتدهد با وجود اينكه اخذ گواهينامه آسانسور اها نشان ميبررسي

فساد در روند اين كار و همچنين قابليت پيگيري پرونده و نبود ، ولي با توجه به استهاي جنبي ماه و پرداخت هزينهصرف زماني بيش از يك

 اي در اين زمينه ندارند. ي، گلايهگذاران ساختمانبيشتر سازندگان و سرمايه عدم اتلاف وقت، تقريباً 

متر است، با توجه به بار حريق وسيعي  23طبقه كه ارتفاع آنها از كف خيابان تا كف آخرين طبقه بيشتر از  6هاي مسكوني بيش از ساختمان

صورت  ييهاشركتاين كار توسط  نشاني هستند.ييديه سازمان آتشأكار، ملزم به دريافت گواهينامه تكه دارند، در هنگام اخذ گواهي پايان

كشف اعلام  يهاستميس ،يدر معمار يمنيا»در چهار تخصص  ،ينشانشده سازمان آتش تيييد صلاحأت يهاكه در فهرست شركتگيرد مي

 قرار دارند. «و اگزاست فن هيتهو يهاستميو س قيحر ياطفا يهاستميس ق،يحر

نشاني است و شركت مزبور موظف شهرها مسئوليت كار با شركت مشاور آتشخي از كلانبا توجه به اينكه درحال حاضر در پايتخت و بر

طور معمول نشاني رضايت كامل دارند. بهييديه سازمان آتشأاست تا دو سال خدمات آن ساختمان را انجام دهد، بيشتر مالكان از فرايند اخذ ت

 انجامد.ميروز به طول  4۵تا  30ييديه بين أمدت زمان اخذ اين ت

 

 هاي ساختمان حاكم بر صدور گواهي هايرويه

طور معمول با هاي ساختمان، ميزان تخلفات ساختماني است. از آنجا كه تخلفات ساختماني بهثيرگذار در فرايند اخذ گواهيأترين عامل تمهم

ها، ضوابط احداث بنا و ز زمين بدون توجه به نوع كاربريبرداري فزاينده اگذاران و همچنين بهرههدف نفع اقتصادي بيشتر مالكان و سرمايه

بر ضوابط و مقررات گيرد، اين تخلفات به دو دسته تخلفات جزئي كه مبتنيبندي و ... انجام ميضرايب مربوط به تراكم، سطح اشغال، پهنه

گردد. در برخورد با هريك از است تقسيم مي شهرسازي و معماري است و تخلفات كلي كه ناشي از عدم رعايت مفاد مقررات ملي ساختمان

در ارتباط با نحوه تخلفات  هاي ساختمان كاملاًرو فرايند دريافت گواهيگردد؛ ازاينهاي متفاوتي اتخاذ ميهاي تخلفات ساختماني، رويهگونه

 وساز است.صورت گرفته در جريان عمليات عمراني و اتمام مراحل ساخت

هاي مناطق به سبب رقابت در ها از منابع ناپايدار است، شهرداريبا توجه به اينكه بخش اعظم درآمدهاي شهرداريدهد ها نشان ميبررسي

ها با وجود عدم رعايت ضوابط توجهي از پروندهكسب درآمد، در توجيه تخلفات ساختماني از طريق اخذ جرائم خود پيشگام هستند و تعداد قابل

 ياهاي ساختماني به كميسيون داخلي ها درمرحله اخذ گواهيشود. در اين شرايط اغلب پروندهارجاع نمي (100)و مقررات، به كميسيون ماده 

شود تا در طي مند به خود بگيرد. اين امر موجب ميكميسيون توافقات ارسال شده تا درواقع تخطي از پروانه ساختماني شكل رسمي و ضابطه

هايي كه يا فاقد تخلفات ساختماني هستند و يا ار تسريع صورت گيرد؛ اما در طرف مقابل در معدود پروندهكنمودن مراحل دريافت گواهي پايان

طولاني از گذار از يك مرحله به مرحله ديگر روبرو  هدر آنها تخلفات جزئي رخ داده، به سبب فقدان وجه درآمدزايي براي شهرداري منطقه، با وقف

 را بطلبد. ماه( 8روز ) 240انتظاري بيش از اي از موارد كل فرايند اخذ گواهي ساختمان شوند و چه بسا در پارهمي

طلبد و ازسوي ديگر تغييرات مداوم نظر به اينكه دريافت پروانه ساختماني با بيشترين حقوق مكتسبه سرمايه و انرژي بسياري را مي

هاي ساختماني را در همان ابتداي كار همچنين عدم شفافيت برخي از معيارهاي فني ممكن است بسياري از پروژهها و ها و دستورالعملبخشنامه

شهرها، اقدام به اخذ پروانه ساختماني با كمترين حقوق مكتسبه ازجمله ويژه در پايتخت و برخي از كلانرو بيشتر سازندگان بهاينمتوقف نمايد، از

افزايند و متعاقب آن درخواست روي ساختمان نموده و در حين ساخت بر جزئيات و حتي اجزاي اصلي بنا ميم و پيشسطح اشغال، ميزان تراك

كنند. درواقع در پيش گرفتن اين سياست منجر به اهميت دوچندان گواهي عدم خلاف و متعاقب آن افزايش اخذ گواهي عدم خلاف مي
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 هاي غيررسمي است. هزينههاي اخذ اين گواهي و ايجاب پرداخت دشواري

، ، مناطق شهرداريهاي ساختمان ازجمله نواحي شهرداريهاي اخير بين نهادهاي اصلي درگير در فرايند اخذ گواهيازسوي ديگر در سال

بر نبود .، علاوهنشاني و خدمات ايمني، سازمان استاندارد و..سازمان نظام مهندسي ساختمان، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، سازمان آتش

كاري و تقويت گرايي و گريز از مجموعه الگوهاي سازگاري هستيم كه تنها منجر به رواج گسترده دوبارهتعامل سازنده، شاهد يك نوع نهان

م تدقيق و عد مسائلهاي از پيش آزموده نشده، فقدان وحدت رويه در برخورد با هاي زائد شده است. در اين بين بايد به اجراي طرحچرخه

هاي تخصصي اشاره كرد كه ضمن افزايش مدت زمان دريافت گواهي ساختمان و متعاقب آن ها و كميسيونهاي كاري كميتهها و حيطهموريتأم

به منظور برون رفت ه است. شدگذاران خرد و كوچك را در موجب عدم عرضه مسكن به بازار، كاهش صرفه اقتصادي و تقليل تمايل ورود سرمايه

توان با استفاده از ظرفيت قانوني وزارت راه و شهرسازي به عنوان بازوي نظارتي قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، محملي اين چالش مي از

رود ميد ميهاي اشاره شده برقرار نمود كه متاسفانه تاكنون اين نهاد از اين امر سر باز زده است و ابراي افزايش پيوند و ارتباط متقابل بين دستگاه

   اختمان كه جاري است اين مسئله مورد تاكيد بيشتري قرار گيرد. تا در فرايند اصلاح قانون نظام مهندسي و كنترل س

 

 بندي جمع

ساختماني كار( كمتر از فرايند صدور پروانه هاي ساختمان)گواهي عدم خلاف و گواهي پايانهاي اجرايي اخذ گواهيبا وجود اينكه در ظاهر تعداد گام

هاي فراواني كه در هريك از اقدامات به همراه دارد، از نظر زماني ييديهأكاري و تاست، اما طي نمودن مراحل مختلف دريافت اين گواهي به سبب دوباره

 بيشتري است. تر و همراه با پيچيدگي شهرها، طولانيبرخي از كلانپايتخت و تفاوت چنداني با پروانه ساختماني نداشته و چه بسا در 

ويژه كيد دارند، ضرورت پيشنهاد تغييرات كليدي بهأنظران مسائل شهري برآن تبوساز و صاحمواردي كه اغلب فعالان حوزه ساخت يكي از

درآمدهاي صورت در اينزيرا لايحه بودجه شهرداري به شوراي اسلامي شهر است؛  ارائههاي ساختمان در هنگام ها در فرايند اخذ گواهيبحث تعرفه

كرد خود بابت گذاران و سازندگان واحدهاي مسكوني از ميزان هزينهكند و هم سرمايهحاصل از اين حوزه هم در بودجه سال آتي نمود پيدا مي

 وساز مطلع خواهند شد. اخذ مجوزهاي ساخت

 دراين وجود  با. افتديم اتفاق يررسميغ يهانهيهز پرداخت ساختمان، يهايمراحل اخذ گواه اغلب در متاسفانهدهد نشان مي هابررسي

اين مسئله كمتر قابل بروز است. بخشي از  اند،صلاحيت واگذار كرده واجد هايشركت به را گريتصدي وظايف اجرايي هايدستگاهمواردي كه 

 كاركنانها نسبت به اين شركت انساني نيرويبودن حق الزحمه  متناسببخشي ديگر ناشي از  وشفافيت عملكرد  وناشي از نظارت جدي  امراين 

  .است اجرايي هايدستگاه

 يصدور مجوزها نديو به حداقل رساندن فرا كيدر ساخت مسكن، با توسعه دولت الكترون ديبه جهش تول لياز آنجا كه يكي از راهكارهاي ن

و نهادهاي  يشهر تيريهاي مختلف مدگردد، شايسته است ضمن تدقيق نظام مسئوليت و تقسيم كار در ميان بخشتحصيل مي يگذارهيسرما

رويه  100جلوگيري از تخلفات مالي و اداري و افزايش نظارت و شفافيت با رويكرد تبديل صفر تا ،همچون كاهش زمان داماتيدولتي و عمومي، اق

ها و شرايط نيكي، برخط، شفاف و قابل پيگيري و نظارت در دستور كار قرار گيرد. شايان ذكر است درمواقع بروز بحرانبه فرايندي الكترو موجود

، الزام 19گيري بيماري كوويد لحاظ مواجه با گسترش ويروس كرونا و همهويژه در شرايط فعلي بهيابد، بهاضطراري اين مسئله نمود بيشتري مي

 آني شده است.اين امر دو چندان و 


