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شهرســازی بــه عنــوان یکــی از ارکان اصلــی توســعه پایــدار شــهری، نقــش بســزایی در ارتقــای کیفیــت زندگــی شــهروندان و 
مدیریــت بهینــه منابــع شــهری ایفــا می‌کنــد. بــا توجــه بــه اهمیــت بــه‌روز بــودن دانــش تخصصــی در ایــن حــوزه، برگــزاری اولیــن 
دوره آموزشــی ملــی شهرســازی بــرای مســئولین شهرســازی شــهرداری هــای تعییــن شــده از طــرف ســازمان شــهرداریها و 
دهیــاری هــای کشــور بــرای تبــادل تجربیــات، ارائــه راهکارهــای نویــن و بررســی چالش‌هــای موجــود بــه میزبانــی دفتــر امور شــهری 
و شــوراهای اســتانداری قزویــن بــا هماهنگــی مرکــز مطالعــات راهبــردی و آموزشــی شــهری و روســتایی ســازمان شــهرداری هــا و 

دهیــاری هــای کشــور  برگــزار گردیــد.
ایــن دوره آموزشــی بــا هــدف ارتقــای توانمندی‌هــای مدیــران و کارشناســان شــهری، بررســی روش‌هــای نویــن شهرســازی و 
بهره‌گیــری از تجربیــات موفــق داخلــی و بین‌المللــی طراحــی و همچنیــن، تعامــل و هم‌اندیشــی میــان متخصصــان ایــن حــوزه، 
زمینه‌ســاز اتخــاذ تصمیمــات مؤثــر و بهبــود فرآیندهــای شهرســازی در راســتای توســعه پایــدار و مدیریــت هوشــمند شــهری 

انجــام پذیرفــت.
امیــد اســت کــه ایــن برنامــه آموزشــی، گامــی مؤثــر در جهــت افزایــش دانــش تخصصــی و بهبــود رویکردهــای شهرســازی در 

ــد. ــه‌ای باش ــی و منطق ــطح مل س

مقدمه



5



6
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شهرســازی مســئولین  ویــژه  شـــــــهرسازی  ملــی  آموزشــی  دوره  اولیــن   افتــتـــاحــیـــــــــــه 
10:30 در ســالن 1404/02/29 راس ســاعت08:00 صبــح الــی  خ  کشــور در مــور   شــهرداری هــای 

ح ذیــل برگزار گردید:  شــهید امامــی اســتانداری قزوین به شــر

1-قرائت قرآن 
2-سرود ملی

ثار طبیعی و تاریخی و... 3-کلیپ معرفی استان قزوین از جنبه های موقعیت جغرافیایی،گردشگری،آ
4-خیرمقدم توسط مدیرکل دفترامور شهری و شوراهای استانداری قزوین جناب آقای دکتر جعفرزادگان

مدیــر کل دفترامــور شــهری و شــوراهای اســتانداری قزویــن ضمــن عــرض خیــر مقــدم بــه جنــاب آقــای دکتــر مجابــی معــاون 
مطالعــات  مرکــز  سرپرســت  همچنیــن  و  کشــور  هــای  دهیــاری  و  شــهرداریها  ســازمان  منابــع  و  مدیریــت  توســعه  محتــرم 
راهبــردی و آمــوزش شــهری و روســتایی ســازمان شــهرداریها و دهیــاری هــای کشــور و همچنیــن آقایــان موســوی و نیکنــام 
و ســایر مدعویــن )شــهرداران و مســئولین شهرســازی هــای شــهرداری هــای معرفــی شــده( بیــان داشــتند، نخســتین دوره 
ملــی آموزشــی مدیــران شــهری بــا محوریــت شهرســازی و مباحــث حقوقــی مرتبــط بــرای مدیــران شــهری از 21 اســتان کشــور 
بــه میزبانــی ایــن دفتــر بــا هماهنگــی ســازمان شــهرداریها و دهیــاری هــای کشــور برگــزار شــد و همچنیــن اشــاره نمودنــد در 
حــوزه آمــوزش شهرســازی اســتان قزویــن بــه عنــوان پایلــوت برگــزاری اولیــن دوره ملــی شهرســازی ویــژه مســئولین شهرســازی 
خ 1404/02/29 لغایــت 1404/02/31 در حــال برگــزاری مــی باشــد.  شــهرداری هــای کشــور معرفــی شــده اســت و طــی روزهــای مــور
وی افــزود : ارتقــا ســطح دانــش و مهــارت مدیــران شــهری نســبت بــه ضوابــط و قوانیــن و مقــررات و مباحــث حقوقــی مرتبــط، 
یکــی از مهــم تریــن اهــداف ایــن دوره آموزشــی بــوده کــه نحــوه اجــرای ایــن دوره هــا بصــورت حضــوری و کارگاهــی بــه منظــور بهــره 
منــدی از آمــوزش هــای تخصصــی مــی باشــد و در ادامــه خاطــر نشــان کــرد پــس از برگــزاری کلاس هــای آموزشــی، بازدیــد هــای 

ح هــا و پــروژه هــای عمرانــی اســتان قزویــن بــه تناســب زمــان در نظــر گرفتــه شــده انجــام خواهــد پذیرفــت. میدانــی از طــر
5-خیرمقــدم توســط آقــای دکتــر مجابــی معــاون محتــرم توســعه مدیریــت و منابــع ســازمان شــهرداریها و دهیــاری هــای کشــور 

و سرپرســت مرکــز مطالعــات راهبــردی و آمــوزش شــهری و روســتایی ســازمان شــهرداریها و دهیــاری هــای کشــور
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معــاون توســعه مدیریــت و منابــع ســازمان شــهرداری‌ها و دهیاری‌هــای کشــور از نخســتین دوره‌ ملــی آموزشــی حضــوری 
مدیــران شــهری بــا محوریــت شهرســازی در قزویــن خبــر داد و گفــت: امســال بیــش از ۱۸۰۰ مدیــر شــهری در چهــار قطــب کشــور 

آمــوزش می‌بیننــد.
از اولویت‌هــای ســازمان  کــرد: یکــی  اعــام  آموزشــی مدیــران شــهری کشــور در قزویــن  ایشــان در مراســم نخســتین دوره 
شــهرداری‌ها و دهیاری‌هــا، ارتقــای ســطح دانــش و مهــارت مدیــران شــهری اســت کــه در همیــن راســتا، برگــزاری دوره‌هــای 
آموزشــی تخصصــی بــا حضــور بیــش از ۱۸۰۰ نفــر از مدیــران شــهری در چهــار قطــب کشــور در دســتور کار قــرار گرفتــه اســت.
وی افــزود: نخســتین دوره از ایــن آموزش‌هــا بــه میزبانــی اســتان قزویــن برگــزار می‌شــود و محــور اصلــی آن »شهرســازی و 

مباحــث حقوقــی مرتبــط« اســت.
ایــن دوره‌هــا بــه صــورت حضــوری و چهــره بــه چهــره برگــزار می‌شــود تــا مدیــران شــهری ضمــن بهره‌منــدی از آموزش‌هــای 
تخصصــی، بتواننــد تجــارب خــود را در قالــب کارگاه‌هــای آموزشــی بــه اشــتراک بگذارنــد. در پایــان هــر دوره نیــز پیشــنهاداتی بــرای 

اصــاح مشــکلات و بهبــود فرآیندهــا ارائــه خواهــد شــد.
در ادامــه اظهــار داشــتند: دوره‌هــای آموزشــی ســال جــاری در چهــار قطــب کشــور و بــا موضوعــات تخصصــی متفــاوت برگــزار 
می‌شــود؛ اســتان قزویــن بــا محــور شهرســازی، اســتان خراســان رضــوی بــا محــور خدمــات شــهری، اســتان آذربایجــان غربــی بــا 

محــور مدیریــت مالــی و اســتان هرمــزگان بــا محــور ســرمایه‌گذاری شــهری، میزبــان دوره‌هــای آموزشــی خواهنــد بــود.
وی ادامــه داد: در هــر یــک از کارگروه‌هــا بیــش از ۱۰۰ نفــر از مدیــران شــهری شــرکت دارنــد و پــس از برگــزاری کلاس‌هــای آموزشــی، 
ح‌هــا و پروژه‌هــای عمرانــی مناطــق میزبــان نیــز صــورت می‌گیــرد تــا شــرکت‌کنندگان بــا الگوهــای عملــی  بازدیدهــای میدانــی از طر

و موفــق در اجــرای پروژه‌هــای شــهری آشــنا شــوند.
معــاون ســازمان شــهرداری‌ها و دهیاری‌هــای کشــور همچنیــن بــا اشــاره بــه ضــرورت توســعه ارتباطــات بین‌المللــی شــهرداری‌ها 
زمینه‌هــای  ایجــاد  همچنیــن  شــود.  تقویــت  ارتباطــات  ایــن  بایــد  هســتند،  خواهرخوانــده  دارای  کــه  شــهرهایی  در  گفــت: 
رفت‌وآمــد، بازدیــد و تبــادل تجربیــات بــا شــهرهای موفــق در ســطح منطقــه، قــاره و جهــان از دیگــر برنامه‌هــای ســازمان اســت.
وی افــزود: پژوهش‌هــای کاربــردی در حــوزه مدیریــت شــهری از دیگــر محورهــای مــورد توجــه اســت کــه بــا شناســایی و حمایــت 
ح‌هــای نوآورانــه‌ای کــه قابلیــت اجــرا و انتقــال داشــته باشــند، مــورد حمایــت و  از نخبــگان ایــن حــوزه اجرایــی خواهــد شــد. طر

تقدیــر قــرار خواهنــد گرفــت.
در پایــان تأکیــد نمودنــد: حکمرانــی مطلــوب شــهری زمانــی محقــق می‌شــود کــه مشــارکت مؤثــر شــهروندان در آن جلــب شــود. 

ایــن اصــل، محــور اصلــی فعالیت‌هــای مرکــز مطالعــات و آمــوزش ســازمان شــهرداری‌ها و دهیاری‌هــای کشــور خواهــد بــود.
آقایــان: ســیدعارف موســوی معــاون محتــرم آموزشــی مرکــز مطالعــات  6-در پایــان جلســه افتتاحیــه از زحمــات ارزشــمند 
راهبــردی و آموزشــی شــهری و روســتایی ســازمان شــهرداریها و دهیــاری هــا و جــواد نیــک نــام کارشــناس محتــرم آموزشــی مرکــز 

مطالعــات راهبــردی و آموزشــی شــهری و روســتایی ســازمان شــهرداریها و دهیــاری هــا تقدیــر و تشــکر بعمــل آمــد.
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اجــرای مــاده )۱۰۱( قانــون شــهرداری در عمــل مشــکلات زیــادی را به‌بــار مــی‌آورد کــه از آن جملــه می‌تــوان بــه ثبــت تقاضــای 
تفکیــک ازســوی مالــکان اراضــی بــا کاربــری غیرمســکونی در دبیرخانــه شــهرداری‌ها و عــدم پیگیــری تقاضــا و یــا عــدم‌ رجــوع بــه 
ــاک  ــناد و ام ــهرداری بــرای دریافــت جــواب اشــاره نمــود کــه منشــأ اختــاف بیــن شــهرداری‌ها و محاکــم و ادارات ثبــت اس ش
ح اصــاح مــاده )۱۰۱( قانــون شــهرداری کــه مــورد تصویــب مجلــس نیــز قــرار  گردیــده اســت. لــذا نماینــدگان محتــرم بــا ارائــه طــر

ــود داشــته‌اند. گرفتــه اســت ســعی در حــل مشــکل و رفــع مســائل موج

مقایسه ماده واحده با ماده )۱۰۱( قانون شهرداری
ماده واحده قانونی مصوب مجلس با ماده )۱۰۱( قانون شهرداری از چند جهت متفاوت است که در ذیل اشاره می‌شود:

۱. در مــاده )۱۰۱( قانــون شــهرداری دادگاه‌هــا و ادارات ثبــت اســناد و امــاک موظــف بودنــد کــه در موقــع تقاضــای تفکیــک ازســوی 
مالــکان، تفکیــک را طبــق نقشــه شــهرداری انجــام دهنــد درحالــی ‌کــه در مــاده واحــده فقــط ادارات ثبــت اســناد و امــاک ایــن 

وظیفــه را دارنــد.
۲. در مــاده )۱۰۱(، شــهرداری حداکثــر ۲ مــاه بــرای پاســخگویی بــه متقاضــی تفکیــک فرصــت دارد لکــن در مــاده واحــده ایــن 

مهلــت حــذف شــده و شــهرداری در پاســخگویی مقیــد بــه مــدت زمــان خــاص نیســت.
۳. در ماده واحده عین اراضی به‌عنوان قدرالسهم خدمات عمومی در برخی موارد دریافت می‌شود.

۴. تبصــره »۵« مــاده واحــده اختیــار نظــارت را بــرای دســتگاه‌های اجرایــی )وزارت مســکن و شهرســازی و وزارت جهــاد کشــاورزی( 
قرار داده اســت.

ع عمومــی ناشــی از تفکیــک متعلــق بــه شــهرداری بــوده لکــن در مــاده واحــده براســاس  ۵. در مــاده )۱۰۱( فقــط معابــر و شــوار
ع عمومــی مقــداری از اراضــی نیــز بــه تملــک شــهرداری درمی‌آیــد و در قبــال آن وجهــی بــه  تبصــره »۳« غیــر از معابــر و شــوار

ــد. ــد ش ــت نخواه ــک پرداخ ــب مل صاح

اشکالات شورای نگهبان و پیشنهاد‌های اصلاحی
ع و قانــون اساســی  شــورای محتــرم نگهبــان قانــون اساســی پــس از بررســی مــاده واحــده، ابهامــات و مغایرت‌هــای آن را بــا شــر
ح آنهــا پرداختــه و درضمــن اصلاحــات کمیســیون محتــرم امنیــت ملــی و سیاســت خارجــی نیــز  بیــان نمــوده اســت کــه به‌شــر

ــود: ــریح می‌ش تش
1. شــورای نگهبــان، حــذف دادگاه‌هــا و محاکــم از مــاده واحــده را به‌دلیــل اینکــه بســیاری از مــوارد افــراز و تفکیــک در صلاحیــت 
 صلاحیــت تفکیــک در ایــن مــوارد را ندارنــد، ابهــام مــاده واحــده دانســته 

ً
ــا محاکــم اســت و ادارات ثبــت اســناد و امــاک قانون

ح تفصیلــی شــهرها  اســت زیــرا کــه دادگاه‌هــا نیــز بایــد در هنــگام تفکیــک بــرای حفــظ حقــوق عمومــی از جملــه رعایــت کامــل طــر
از شــهرداری اســتعلام نماینــد و برداشــتن تکلیــف قانونــی دادگاه‌هــا مشــکلات زیــادی را به‌وجــود خواهــد آورد.
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جهــت رفــع ابهــام مذکــور کمیســیون محتــرم پیشــنهاد داده اســت کــه عبــارت و »حســب مــورد دادگاه‌هــا« پــس از عبــارت 
»ادارات ثبــت اســناد و امــاک« بــه صــدر مــاده اضافــه شــود کــه بــا اضافــه شــدن ایــن عبــارت اشــکال مزبــور مرتفــع خواهــد شــد.
۲. بــا توجــه بــه اطــاق صــدر مــاده واحــده ایــن اســتنباط به‌وجــود می‌آیــد کــه تفکیــک اراضی تنهــا در صلاحیــت ادارات ثبت اســناد 
ــت  ــن صلاحی ــت ای ــاف در مالکی ــه اخت ــیار از جمل ــوارد بس ــد در م ــاره ش ــد اول اش ــه در بن ــه ک ــن همان‌گون ــت، لک ــاک اس و ام
ع مغایــر می‌باشــد. ایــن تعــارض درصورتــی  ع در اختیــار حاکــم می‌باشــد لــذا اطــاق صــدر مــاده بــا موازیــن شــر  طبــق شــر

ً
منحصــرا

کــه عبــارت »و حســب مــورد دادگاه‌هــا« به‌طــوری کــه در بنــد اول تشــریح شــد بــه صــدر مــاده اضافــه گــردد، رفــع خواهــد شــد..
۳. همان‌گونــه کــه در مقایســه مــاده )۱۰۱( و مــاده واحــده گفتــه شــد، در مــاده )۱۰۱( شــهرداری ظــرف ۲ مــاه بایــد بــه تقاضــای 
تفکیــک پاســخ مــی‌داد لکــن ایــن امــر در مــاده واحــده حــذف گردیــده کــه ایــن امــر موجــب اضــرار بــه مالــک و بلاتکلیــف مانــدن 

ع از جملــه قاعــده لاضــرر مغایــرت دارد. وی خواهــد بــود لــذا بــا موازیــن شــر
بــرای رفــع ایــن تعــارض کمیســیون محتــرم پیشــنهاد داده اســت کــه مهلــت ۳ ماهــه در مــاده واحــده پیش‌بینــی شــود )زیــرا کــه 

مهلــت ۲ ماهــه نیــز بــرای اعــام نظــر شــهرداری کافــی به‌نظــر نمی‌رســد( کــه بــا ایــن پیشــنهاد تعــارض یــاد شــده رفــع می‌گــردد.
۴. در مــواردی ماننــد تبصــره »۳« ایــن مــاده واحــده شــورای نگهبــان عــدم تعییــن ضابطــه بــرای قدرالســهم و امثــال آن و واگــذار 
کــردن ایــن موضــوع بــه آیین‌نامــه را مخالــف بــا اصــل هشــتادوپنجم قانــون اساســی اعــام می‌نمایــد زیــرا کــه عــدم تعییــن 
ضابطــه در مــاده واحــده بــه اختیــار قانونگــذاری بــرای نهادهایــی کــه آیین‌نامــه را تنظیــم می‌کننــد منجــر می‌شــود کــه ایــن امــر 

 در اختیــار مجلــس اســت.
ً
نیــز منحصــرا

بــرای رفــع ایــن موضــوع پیشــنهاد شــده اســت کــه عبــارت »مطابــق ضوابطــی باشــد کــه به‌وســیله قانــون تعییــن شــده اســت« 
بــه تبصــره اضافــه شــود و بــه ‌ایــن صــورت ایــن تبصــره مطابــق بــا موازیــن شــرعی و اصــول قانــون اساســی خواهــد بــود.

۵. اشــکال دیگــر در تبصــره »۳« ایــن اســت کــه عواملــی کــه در آخــر مــاده به‌عنــوان عوامــل مؤثــر در دریافــت قدرالســهم 
شــهرداری در نظــر گرفتــه شــده اســت شــامل همــه عوارضــی کــه شــهرداری از مالــک اخــذ می‌کنــد، نمی‌شــود لــذا منحصــر شــدن 

ع دانســته شــده اســت. دریافــت شــهرداری بــه ایــن عوامــل خــاف شــر
ــیون  ــه کمیس ــه ک ــد« همان‌گون ــت می‌کن ــهرداری دریاف ــه ش ــی ک ــایر عوارض ــن س ــارت »و همچنی ــه عب ــی ک ــکال درصورت ــن اش ای

ــه تبصــره اضافــه گــردد، برطــرف می‌شــود. محتــرم امنیــت ملــی و سیاســت خارجــی پیشــنهاد داده اســت ب
ع توســط شــورای نگهبــان اعــام شــده اســت، اخــذ عیــن زمیــن به‌عنــوان قدرالســهم شــهرداری  ۶. مغایــرت دیگــری کــه بــا شــر
ع دانســته شــده  اســت کــه در مــواردی کــه شــهرداری عیــن زمیــن را نیــاز نــدارد، اخــذ خــود زمیــن به‌عنــوان قدرالســهم خــاف شــر

است.
به‌نظــر می‌رســد کــه ایــن اشــکال شــورای نگهبــان وارد بــوده و اگــر شــهرداری طبــق نقشــه جامــع و تفصیلــی شــهر نیــازی بــه خــود 
ع و یــا فضاهــای ســبز و یــا محــل ارائــه خدمــات عمومــی نداشــته باشــد، هیــچ وجهــی بــرای اخــذ  زمیــن بــرای احــداث معابــر و شــوار

 بایــد عــوارض دریافــت شــود.
ً
خــود زمیــن نخواهــد بــود و صرفــا
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بــرای رفــع ایــن مغایــرت پیشــنهاد شــده اســت کــه عبــارت »درصــورت نیــاز شــهرداری طبــق مــاده )۱( قانــون نوســازی و عمــران 
« پــس از عبــارت »از کل زمیــن« بــه تبصــره »۳« اضافــه شــود. ایــن پیشــنهاد رافــع  ح جامــع و تفصیلــی شــهر شــهری و مطابــق طــر

اشــکال شــورای محتــرم نگهبــان می‌باشــد.
۷. بــا افــزودن عبــارت مــورد نظــر در بنــد »۴« و »۶« اشــکال موجــود بــه تبصــره »۴« کــه همــان مغایرت‌هــای بیــان شــده تبصــره 

»۳« بــوده نیــز رفــع می‌شــود.
۸. نظــارت طبــق اصــل یکصدوهفتادوچهــارم جــزء وظایــف ســازمان بازرســی کل کشــور اســت لــذا نمی‌تــوان حســن انجــام ایــن 
مــاده واحــده را تحــت نظــارت دســتگاه‌های زیرمجموعــه قــوه مجریــه قــرار داد. فلــذا پیشــنهاد کمیســیون مبنی‌بــر حــذف ایــن 

تبصــره مغایــرت کنونــی را از بیــن خواهــد بــرد.
ع و اصــل یکصدوپنجاه‌ونهــم قانــون اساســی اعــام  ۹. موضــوع دیگــری کــه به‌وســیله شــورای نگهبــان مغایــر بــا موازیــن شــر
شــده اســت مــاده )۴( لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و امــاک بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی 
مصــوب ۱۳۵۸/۱۱/۱۷ اســت زیــرا کــه در تبصــره »۴« ایــن مــاده واحــده بــه لایحــه فوق‌الذکــر اشــاره شــده اســت و آن را مــاک 
ح‌هــای عمومــی، عمرانــی دانســته اســت و جهــت رفــع ایــن مــورد بایــد قانــون نحــوه  عمــل در ســایر مــوارد مربــوط بــه اجــرای طر
ح یــا لایحــه جداگانــه‌ای اســت.فلذا بــرای ارتفــاع ایــن اشــکال کمیســیون محتــرم امنیــت  خریــد اصــاح شــود کــه خــود نیازمنــد طــر
ملــی و سیاســت خارجــی پیشــنهاد داده اســت کــه عبــارت »در ســایر مــوارد« و تــا آخــر تبصــره از تبصــره »۴« حــذف شــود کــه بــا 
حــذف ایــن عبــارت اشــکال یــاد شــده نیــز برطــرف خواهــد شــدنتیجه‌گیری ایــرادات ۹ گانــه‌ شــورای نگهبــان کــه در بندهــای فــوق 

تشــریح شــده اســت بــا اصلاحــات پیشــنهادی کمیســیون محتــرم امنیــت ملــی و سیاســت خارجــی مرتفــع خواهــد شــد.
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نمــودار نظرســنجی آقای نگاری
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ابتــدا در مــورد شــناخت ملــک مطالبــی بایــد بــه عرض شــما برســانیم.
شــناخت ملــک شــامل بررســی ابعــاد و انــدازه ملــک ، کاربــری ، گذرهــا و دسترســی 
امــکان  بررســی  همچنیــن  اســت.  مالکیــت  احــراز  و  ثبتــی  وضعیــت  جانمایــی   ، هــا 

کاربــری. تغییــر 
ــث  ــر مباح ــناد از دیگ ــا اس ــک ب ــخصات مل ــت مش ــی و مطابق ــای عمران ح ه ــر ــیر ط مس

مهــم در شــناخت ملــک اســت.
مختلــف  مراحــل  و  گــذر  بــه  متصــل  ضلــع  و  طــول  نظــر  از  کــه  ملــک  انــدازه  و  ابعــاد 

اســت. مهــم  ثبتــی  و  حقوقــی 
عوامــل  از  و....  صنعتــی  و  اداری   ، تجــاری   ، مســکونی  کاربــری  نــوع  از  ملــک  کاربــری 

ارزش ملــک مــی باشــد. مهــم 
ملــک  موقعیــت  یعنــی  ملــک  جانمایــی   - هــا  دسترســی  و  ملــک  مجــاور  گذرهــای 
همچنیــن  غــرب(  و  جنوب-شــرق   - شــمال   ( اربعــه   جهــات  و  معابــر  بــه  نســبت 

شــود. بررســی  بایــد  شــهر  محــدوده  بــه  نســبت  عرصــه  جانمایــی 

سرفصل های کارگاه آموزشی 
عنوان:ماده صد و یک قانون شهرداری ها 

استاد: حسین نگاری
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وضعیــت ثبتــی ملــک نــوع مالکیــت اعــم از )شــش دانــگ ، مشــاع و...( از الزامــات 
مــدارک  و  اســناد  در  ج  در مشــخصات  بــا  ثبتــی  مشــخصات  مطابقــت  اســت  اولیــه 

مالــک مهــم اســت.
یــا محدودیــت در  اصالــت اســناد و مالکیــت و عــدم وجــود هرگونــه رهــن، توقیــف 

مالکیــت نیــز بســیار مهــم اســت.
و همینطــور از نظــر بدهــی هــای ملــک بــه شــهرداری و ســایر ارگانهــا - بررســی وضعیــت 
تاسیســات آب وبــرق و گاز و تلفــن و ســایر انشــعابات. بررســی وضعیــت پارکینــگ - 
انبــاری- مشــاعت ســاختمان- اطمینــان از عــدم وجــود هرگونــه مشــکلات حقوقــی 

و نســبتی ملــک.
کــه توســط  اســت  یــا جــواز ســاخت ســندی  پروانــه ســاخت  مــورد  بعــدی در  مــورد 
تــا  دهــد  مــی  اجــازه  مالــک  بــه  و  شــود  مــی  صــادر  صــاح  ذی  مراجــع  یــا  شــهرداری 

کنــد. آغــاز  را  ســاختمانی  عملیــات 
، نــوع ســازه ، مهنــدس  پروانــه ســاخت شــامل اطلاعاتــی ماننــد مشــخصات ملــک 

ناضــر و تاریــخ انقضــا اســت. 
مراحــل دریافــت پروانــه ســاخت : تهیــه مــدارک -تشــکیل پرونــده - ارائــه نقشــه - 
بازدیــد مامــور شــهرداری - بررســی مــدارک - پرداخــت عــوارض و هزینــه هــا - صــدور 

ــه . پروان
رعایــت مقــررات  و  بــودن و ســاخت و ســاز  پروانــه ســاخت نشــان دهنــده قانونــی 

اســت. قانونــی 
پروانــه ســاخت معمــولا تــا دو ســال اعتبــار دارد و ممکــن اســت نیــاز بــه تمدیــد هــم 

داشــته باشــد. 
عــدم دریافــت پروانــه منجــر بــه جریمــه و تخریــب بنــا و مشــکلات قانونــی می شــود.

پروانــه ســاخت بــرای امــاک قولنامــه ای نیــز قابــل امــکان اســت ولــی ممکــن اســت 
چالــش هایــی همــراه داشــته باشــد.
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گفتــه  فرآینــدی  بــه  ملــک  تفیکــی  شــد.  پرداختــه  ملــک  تفکیــک  ح  طــر بــه  ادامــه  در 
مــی شــود کــه طــی آن یــک قطعــه زمیــن بــه چنــد قطعــه کوچکتــر تقســیم مــی شــود و 

ــرای هــر کــدام ســند مالکیــت جــدا صــادر مــی گــردد. ب
مراحــل کلــی تفکیــک ملــک : درخواســت تفکیــک - تهیــه نقشــه تفکیکــی - بررســی 
محدودیــت   - مالکیــت  ســند  صــدور  لازم.  هــای  مجــوز  اخــذ  و  شــهرداری  تائیــد  و 
کاربــری ملــک )مســکونی - تجــاری  نــوع  بــه  بــا توجــه  ر برخــی مناطــق و  هــای متــراژ 
- کشــاورزی و غیــره( ممکــن اســت محدودیــت هایــی بــرای حداقــل متــراژ قطعــات 

باشــد.  داشــته  وجــود  تفکیکــی 
و همینطــور انــواع ســند هــا کــه بــه دوصــورت عــدی و رســمی منگوله دار می باشــد.

ــت  ــدود صلاحی ــمی ح ــناد رس ــر اس ــی و دفات ــناد ملک ــت اس ــمی در اداره ثب ــناد رس اس
آن هــا طبــق مقــررات قانونــی تنظیــم شــده اســت ، رســمی مــی باشــد.

ــود  ــی ش ــن م ــه تعیی ــی منطق ح تفصیل ــر ــن و ط ــری زمی ــوع کارب ــه ن ــه ب ــا توج ــه ب در ادام
دارای  کــدام  هــر  کشــاورزی  و  صنعتــی  و  اداری  و  تجــاری  و  مســکونی  هــای  پــاک   .

قوانیــن و ضوابــط خاصــی اســت.
زمیــن هــای دولتــی و نحــوه تفکیــک و میــزان ســرانه هــای شــهری و شــهرداری از زبــان 
خاصــی  مقــررات  و  قانونــی  مراحــل  شــامل  دولتــی  هــای  زمیــن  تفکیــک   ، قانونگــذار
اســت کــه بایــد بــا دقــت رعایــت شــود. در ابتــدا متقاضــی بایــد بــه شــهرداری بــااداره 
. بــر اســاس  کــرده و درخواســت خــود را اراده دهــد  ثبــت اســناد و امــاک مراجعــه 
قواینــی و مقــررات شــهرداری موظــف اســت نقشــه تفکیکــی پیشــنهادی  را بررســی و 
نظــر خــود را اعــام کنــد در صــورت تائیــد بــا پرداخــت حــق الســهم شــهرداری و ســایر 
هزینــه هــا عملیــات تفکیــک در اداره ثبــت انجــام مــی شــود و اســناد جدیــد بــرای هــر 

قطعــه صــادر مــی گــردد.
مراحــل تفکیــک زمیــن دولتــی : 

مراجعــه بــه شــهرداری یــا اداره ثبت :
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بــه  تفکیــک  درخواســت  و  مالکیــت  کمــدارک  داشــتن  دســت  در  بــا  بایــد  متقاضــی 
کنــد. مراجعــه  ثبــت  اداره  یــا  شــهرداری 

ح تفصیلــی و جامــع شــهری  ارائــه نقشــه تفکیــک خــود را مالــک بایــد طبــق ضوابــط طــر
مطابقــت کــرده و ارائــه دهــد.

بررســی نقشــه توســط شــهرداری موظــف اســت ظــرف مــدت معینــی معمــولا 3 مــاه 
نقشــه پیشــنهادی خــود را بررســی و نظــر خــود را اعــام کنــد.

حــق  بایــد  مالــک  نقشــه  تائیــد  صــورت  در  کــه  هــا  هزینــه  و  الســهم  حــق  پرداخــت 
نمایــد. پرداخــت  را  مربوطــه  هــای  هزینــه  ســایر  یــا  و  شــهرداری  الســهم 

تنظیــم صــورت مجلــس تفکیکــی و صــدور اســناد پــس از پرداخــت هرینــه هــا اداره 
هــر  برتــی  جدیــد  اســناد  صــدور  و  تفکیکــی  جلســه  صــورت  تنظیــم  بــه  اقــدام  ثبــت 

قطعــه زمیــن مــی کنــد.
تفکیــک زمیــن هــای دولتــی تابــع قوانیــن و مقــررات خاصــی اســت کــه بایــد بــا دقــت 

رعایــت شــود .
حــق الســهم شــهرداری بــر اســاس قوانیــن و مقــررات تعیین می شــود.

ح هــای تفصیلــی  حدنصــاب تفکیــک ماننــد متــراژ فطعــه تفکیــک و عــرض آن در طــر
و جامــع شــهری وجــود دارد کــه بایــد رعایــت شــود.

اصــل متــن مــاده 101 قانون شــهرداری هــا مصوب 1345
اداره ثبــت اســناد و دادگاه هــا مکلفنــد در موقــع تقاضــای تفکیــک اراضــی محــدوده 
آن عمــل تفکیــک را طبــق نقشــه انجــام دهنــد کــه قبــا بــه تصویــب  شــهر و حریــم 
خــود  زمیــن  نقشــه  تفکیــک  بــرای  مالــک  کــه  ای  نقشــه  باشــد.  رســیده  شــهرداری 
بایــد  کنــد  بــه شــهرداری در قبــال رســید تســلیم  بــرای تصویــب  تهیــه مــی نمایــد و 
حداکثــر ظــرف دو یــا ســه مــاه از طــرف شــهرداری تفکیــک قطعــی آن معلــوم و کتبــا 
بــه مالــک ابــاغ شــود. درصورتیکــه در موعــد مذکــور شــهرداری تصمیــم خــود را بــه 
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مالــک اعــام ننمایــد مراجــع مذکــور عمــل فــوق مکلفنــد کــه اســتعلام از شــهرداری 
طبــق تقشــه ای کــه مالــک ارائــه مــی دهــد عمــل تفکیــک را انجــام دهنــد و از معابــر و 
ع کــه در اثــر تفکیــک اراضــی احــداث مــی شــود کــه متعلــق بــه شــهرداری اســت  شــوار
وشــهرداری در قبــال آن بــه هیــچ عنــوان وجهــی بــه صاحبــان آن پرداخــت نخواهنــد 

کــرد )تــا قبــل از ســال 90( 

مــاده 101 و اهمیــت آن :
موقــع  در  موظفنــد  دادگاه  مــورد  حســب  و  امــاک  و  اســناد  ثبــت  ادارات   101 مــاده 
از  شــهرها  وحریــم  محــدوده  در  واقــع  اراضــی  افــراز  یــا  تفکیــک  تقاضــای  دریافــت 
ســوی مالکیــن عمــل تفکیــک یــا افــراز را بــر اســاس نقشــه ای انجــام دهنــد کــه قبــا 
تفکیــک  بــرای  مالــک  کــه  ای  نقشــه   . باشــد  رســیده  مربوطــه  شــهرداری  تاییــد  بــه 
زمیــن خــود تهیــه نمــوده و جهــت تصویــب در قبــل رســید تســلیم شــهرداری مــی 
نمایــد بایــد پــس از کســر ســطوح معابــر و قدرالســهم شــهرداری  مربــوط بــه خدمــات 
عمومــی از کل زمیــن از طــرف شــهرداری حداکثــر ظــرف 3 مــاه تاییــد و کتبــا بــه مالــک 

ابــاغ شــود.
دانــگ  شــش  ســند  دارای  کــه  مربــع  متــر  پانصــد  از  بیشــتر  مســاحت  بــا  اراضــی  در 
ــد  ــقف 25 درص ــی تاس ــی و خدمات ــای عموم ــرانه فض ــن س ــرای تامی ــهرداری ب ــت ش اس
اثــر  در  شــهر  عمومــی  معابــر  و  ع  شــوار احــداث  نیــاز  مــورد  اراضــی  تامیــن  بــرای  و 
بــه ارذزش  بــا توجــه  ح جامــع و تفصیلــی  بــا طــر اراضــی مطابــق  تفکیــک و افرازدیــن 
ــا 25 درصــد از باقیمانــده اراضــی  ــرای مالــک ت افــزوده ایجــاد شــده از عمــل تفکیــک ب
ــور  ــهم مذک ــک قدرالس ــق مال ــا تواف ــت ب ــاز اس ــهرداری مج ــد و ش ــی نمای ــت م را دریاف
دریافــت  دادگســتری  رســمی  کارشــناس  نظــر  طبــق  زمیــن  روز  قیمــت  براســاس  را 

نمایــد.

اراضــی  و  عمومــی  ع  شــوار و  معابــر  و   3 تبصــره  از  حاصــل  اراضــی  کلیــه   :  4 تبصــره 
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خدماتــی کــه در اثــر تفکیــک و افــراز و صــدور ســند مالکیــت ایجــاد مــی شــود متعلــق 
بــه شــهرداری اســت و شــهرداری در قبــال آن هیــچ وجهــی بــه صاحــب ملــک پرداخــت 

نخواهــد کــرد.
ــر از زمیــن مــورد تفکیــک  ع و معاب ــواع ســرانه شــوار در مــواردی کــه امــکان تامیــن ان
شــهر  اســامی  شــورای  تصویــب  بــا  بــا  توانــد  مــی  شــهرداری  نباشــد  مســیر  افــراز  و 

خ کارشناســی دریافــت کنــد. آن را بــه نــر معــادل قیمــت 
ــا افــراز اراضــی جــرم تلقــی شــده  ــون در تفکیــک ی ــوع ایــن قان ــه تخلــف از موض هرگون
پیگــرد  تحــت  اداری  قانــون تخلفــات  و  اســامی  قانــون مجــازات  و متخلفیــن طبــق 

قانونــی قــرار خواهنــد گرفــت.
ح تفکیکــی : جایــگاه یــا مراجــع قانونــی دخیــل در مــاده 101 قانــون شــهرداری هــا و طــر

کمیســیون مــاده 5 شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری 
دوگانگــی غیــر بنیــادی )مغایــرت غیــر اساســی(

و  هــا  کاربــری  فراموشــی  تجــاری-   - )انبــار جزیــی  بســیار  کاربــری  تغییــر  یــا  تبدیــل 
و  تغییــر  بــه   نیــاز  بــدون  آمــده )مکتســبه( شــهروندان  اشــتباه در حقــوق بدســت 

خــاص( ح  طــر اجــرای  بــرای  تملــک 
ح ذیل اصلاح می شــود: مــاده 101 قانــون شــهرداری بــه شــر

و  ح جامــع  آخریــن طــر و مقــررات  رعایــت حدنصابهــای تفکیــک و ضوابــط  تبصــره1- 
تفصیلــی مصــوب در محــدوده شــهرها و همچنیــن رعایــت حرنصــاب هــا ضوابــط و 
از جملــه قوانیــن ذیــل در  بــا قوانیــن  هــا و دســتورالعمل هــای مرتبــط  نامــه  آییــن 
تهیــه و تاییــد کلیــه نقشــه هــای تفکیکــی موضــوع ایــن قانــون توســط شــهرداریها 

الزامــی اســت.

101 قانــون شــهرداری از ایــن قــرار اســت  ح و تفســیر مــاده  در یــک خلاصــه کلــی شــر
کــه ادارات ثبــت و دادگاه هــا تقاضــای تفکیــک اراضــی در محــدوده و حریــم شــهرها 
کــه  دهنــد  انجــام  ای  نقشــه  اســاس  بــر  را  تفکیــک  عمــل  بایــد  کننــد  مــی  دریافــت 
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توســط شــهرداری تاییــد شــده اســت.
مالــک  بایــد  متقاضــی  شــهرداری  توســط  زمیــن  تفکیــک  نقشــه  تاییــد  راســتای  در 
خــود  زمیــن  تفکیــک  بــرای  ای  نقشــه  قبــل  از  و  بــوده  رســمی  ســند  دارای  و  زمیــن 
تهیــه کــرده باشــد ســپس بــا تقدیــم نقشــه و رســید پرداخــت حــق الزحمــه ارایــه ایــن 
تصویــب  عمــل  بخواهــد  مربوطــه  شــهرداری  از  تفکیــک(  نقشــه  )تصویــر  خدمــت 

انجــام دهــد. را  نقشــه 
شــهرداری ظــرف ســه مــاه بایــد اقــدام بــه تصویــب نقشــه ارایــه شــده نمایــد و نتیجــه 

را کتبــا بــه متقاضــی ابــاغ کنــد.
ح هــای توســعه شــهری  ســوال : عمــل تفکیــک و افــراز بــرای اراضــی بــر اســاس طــر
بــه کاربــری هــا آموزشــی بهداشــتی و ... تخصیــص یافتــه اســت بــه چــه صــورت انجــام 

مــی شــود؟
کاربــری  وفــق  مذکــور  امــاک  افــراز  یــا  تفکیــک  متقاضــی  مالــک  چنانچــه   ) پاســخ 
ح هــای توســعه شــهری باشــند بــا رعایــت حدنصــاب تفکیــک بــرای کاربــری  مصــوب طــر
مصــوب مطابــق ضوابــط و مقــررات مربوطــه تفکیــک اراضــی یــاد شــده بلامانــع اســت.

ســوال:آیا اراضــی وقفــی مشــمول تبصــره هــای 3 یــا 4 ایــن قانون می شــوند؟ 
۹۰/۹/۳ شــورای محتــرم  خ  ۴۴۵۹۹۰/۳۰/۹۰ مــور پاســخ : بــا توجــه بــه نظریــه شــماره 
شــرعی  موازیــن  خــاف  موقوفــات  بــه  قانــون  ایــن   ۱۴ تبصــره  کســری  نگهبــان 
ح هــای  تشــخیص داده شــده اســت و در هــر صــورت اجــرای ضوابــط و مقــررات طــر

می‌گیــرد. انجــام  یافتــه  توســعه 
براســاس  نباشــد  ششــدانگ  ســند  دارای  کــه  اراضــی  افــراز  یــا  تفکیــک  آیــا   : ســوال 

اســت ؟ پذیــر  امــکان  قانــون شــهرداری هــا   ۱۰۱ مــاده 
بــر اســاس قانــون  اراضــی دارای ســند شــش دانــگ می‌تواننــد  : خیــر صرفــا  پاســخ 

. گردنــد  تفکیــک  مذکــور 
۱۰۱ بــرای تفکیــک مجــدد مشــمول اجــرای  آیــا اراضــی حــال از اجــرای مــاده   : ســوال 
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می‌شــوند؟ قانونــی  مــاده  ایــن 
ــند  ــع و دارای س ــر مرب ــاحت بیــش از ۵۰۰ مت ــا مس ــی ب ــک زمین ــرگاه مال ــه ه ــخ : بل پاس
ششــدانگ کــه در عملیــات تفکیــک قبلــی حقــوق قانونــی شــهرداری را طبــق ضوابــط 
و  مقــررات  و  قوانیــن  ســایر  رعایــت  بــه  تفکیــک  متقاضــی  اســت  نمــوده  پرداخــت 
لحــاظ نمــودن حقــوق طرفیــن در تعییــن ســرانه هــا واگــذاری ســرانه هــای قبلــی بــه 
۱۰۱ می‌گردنــد . عنــوان بخشــی از ســرانه تامیــن شــده لحــاظ گــردد . مشــمول مــاده 

بهــره  شــروط  تجمیــع  غیرقابــل  قطعــات  نوســازی   : چهــارم  گــروه  تشــویقی  ضوابــط 
منــدی : پــاک هــای مســکونی بــا مســاحت کمتــر از حدنصــاب و حداقــل مســاحت 
۵۰ متــر مربــع پــس از اصلاحــی و غیــر قابــل تجمیــع مجــاورت بــا معبــر بــا کاربــری هــای 

عمومــی و ســاختمان نوســاز ضوابــط تشــویقی : 
امــکان پیشــروی تــا ۲ متــر پــس از اصلاحــی مشــروط بــه رعایــت همجــواری و حقــوق 

همســایگی کاهــش ضریــب بــرای هــر واحــد تأمیــن پارکینــگ مــورد نیــاز ۷۵/۰ 
یــک  تأمیــن  تأمیــن ضریــب  بــه  اضافــه مشــروط  یــک درب  احــداث حداکثــر  امــکان 
ــر از  ــای کمت ــر بن ــا زی ــکونی ب ــای مس ــداث واحده ــکان اح ــد ام ــر واح ــرای ه ــگ ب پارکین
ــراس  ح مصــوب عــدم احتســاب مســاحت بالکــن و ت حدنصــاب تعییــن شــده در طــر

ســاختمانی تراکــم  محاســبه  در 
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  B و A گروه

مدرس: جناب آقای علی ایرانشاهی
1404/02/30
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ضوابــط، قوانیــن و مقــررات شهرســازی شــامل مجموعــه‌ای از قواعــد و مقــررات اســت کــه بــرای ســاماندهی و مدیریــت شــهرها 
، کاربــری اراضــی،  و مناطــق شــهری تعییــن می‌شــود. ایــن ضوابــط و مقــررات در زمینــه هــای مختلفــی ماننــد ســاخت و ســاز
زیرســاخت هــا، حمــل و نقــل، فضــای ســبز و ... اعمــال مــی شــوند. هــدف اصلــی از ایــن ضوابــط و مقــررات، ایجــاد یــک محیــط 

شــهری منظــم، ایمــن، پایــدار و بــا کیفیــت بــرای ســاکنین اســت.

اصول اساسی ضوابط و مقررات شهرسازی:
•کاربری اراضی:

تعیین نوع استفاده از اراضی مختلف )مسکونی، تجاری، صنعتی، آموزشی و ...( با توجه به نیازهای شهر و منطق آن.
: •ساخت و ساز

تعیین ضوابط و مقررات مربوط به ساخت و ساز ساختمان ها، با توجه به ارتفاع، مساحت، تراکم و ...
•زیرساخت ها:

، فاضلاب، معابر و ...( تامین زیرساخت های لازم برای شهر )آب، برق، گاز
•حمل و نقل:

. مدیریت و ساماندهی حمل و نقل عمومی و شخصی در شهر
: •فضای سبز

توسعه و حفظ فضاهای سبز در شهر برای بهبود کیفیت محیط زیست و ایجاد فضاهای تفریحی.
: •توسعه پایدار

برنامــه ریــزی و مدیریــت شــهر بــه گونــه ای کــه نیازهــای فعلــی و آینــده ســاکنین را بــرآورده کنــد، بــدون آســیب رســاندن بــه منابــع 
طبیعــی و محیــط زیســت.

مراحل دریافت پروانه ساختمانی:
1.تشکیل پرونده: ارائه مدارک لازم به شهرداری )پلاک ثبتی، نقشه و ...(

2.بررسی نقشه: بررسی نقشه توسط کمیسیون ماده 100 برای اطمینان از مطابقت با ضوابط شهرسازی.
3.طراحی نقشه: طراحی نقشه ساختمان توسط مهندس ناظر بر اساس ضوابط و مقررات.

4.پرداخت عوارض: پرداخت عوارض شهرداری مربوط به پروانه ساختمانی.
5.گردآوری مدارک: جمع آوری مدارک لازم برای دریافت پروانه.

6.چاپ پروانه: دریافت پروانه ساختمانی از شهرداری.
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پیامدهای تخطی از ضوابط و مقررات:
•تخریب:

در صورت تخطی از ضوابط ساختمانی، ساختمان ممکن است تخریب شود.
•جریمه:

در صورت عدم امکان تخریب، جریمه نقدی از متخلف دریافت می شود.
نکات مهم:

• ضوابط شهرسازی در هر شهر و منطقه بر اساس شرایط آن منطقه و نیازهای شهروندان تعیین می شود.
• سازمان مسکن و شهرسازی استان وظیفه ابلاغ ضوابط شهرسازی به شهرداری ها را دارد.

• ساخت و ساز بدون پروانه ساختمانی غیرقانونی است و با آن برخورد می شود.
• ماده 100 قانون شهرداری به شهرداری ها وظیفه رسیدگی به تخلفات ساختمانی را داده است.

• ساختمان هایی که قبل از تصویب نقشه جامع شهر ساخته شده اند، مشمول ماده 100 قانون شهرداری نیستند.
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نمــودار نظرســنجی آقای ایرانشــاهی
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در خصــوص شهرســازی در ایــران مفاهیــم و کلیــات اصلــی را ذکــر مــی کنیــم. ابتــدا بایــد 
نظــام شهرســازی در پهنــه ســرزمینی و منابعــی کــه ارئــه مــی دهنــد در شــهرداری را بیــان 

کنیــم .
ح هایــی  از قوانیــن و مقــررات اســتان هــا و طــر ایــران مجموعــه ای  نظــام شهرســازی 
اســت کــه بــا توجــه بــه هــدف توســعه و ســاماندهی فضاهــای شــهری و منطقــه ای کشــور 

تدویــن اجــرا مــی شــود.
ایــن نظــام شــامل جنبــه هــای مختلفــی از جملــه برنامــه ریــزی شــهری ، طراحــی شــهری ، 
مدیریــت شــهری و مســکن مــی شــود و توســط نهــاد هــای مختلفــی ماننــد وزارت راه و 

شهرســازی شــهرداری و شــوراهای شــهر پیگیــری مــی شــوند.

پهنــه ســرزمینی در نظــام شهرســازی بــه تقســیم بنــدی و دســته بنــدی اراضــی شــهری بــر 
اســاس کاربــری هــای مختلــف اطــاق مــی شــود. ایــن پهنــه بنــدی هــا بــا هــدف جلوگیــری 
 از تذاخــل کاربــری هــا ارتقــای کارایــی فضاهــای شــهری و مدیریــت بهینــه منابــع صــورت 

سرفصل های کارگاه آموزشی 
عنوان:تخلفات ساختمانی

استاد: علی ایرانشاهی
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بر اساس ضوابط
مرجع رسیدگی به تخلفات 

ساختمانی
مسئول صدور و مجوز 

ساخت و ساز
محل ملک

ح توسعه شهری مصوب  طر

جامع تفصیلی هادی
کمیسیون ماده صد شهرداری داخل محدوده قانونی یا خدماتی

ح جامع حریم با مصوبه  طر

کارگزوه امور زیربنایی و 

شهرسازی

کمیسیون ماده صد شهرداری
 قانون 99حریم شهر ماده 

شهرداری ها

مصوبه کارگروه امور زیربنایی و 

شهرسازی

 3 ذیل بند 2کمیسیون تبصره 

 قانون شهرداری ها99ماده 

 آیین نامه 10بر اساس ماده 

ج از حریم  صدور مجوز خار

مرجعی که استانداری تعیین 

کرده است

ج از حریم خار

ح هادی طر
 3 ذیل بند 2کمیسیون تبصره 

 قانون شهرداری ها99ماده 
دهیاری روستا

ح هــا ی جامــع و فصیلــی شــهری  مــی گیــرد. در واقــع پهنــه بنــدی یکــی از ارکان اصلــی طــر
اســت کــه مبنــای اصلــی ســاخت و ســاز هــا و فعالیــت هــای شــهری را تعییــن مــی کنــد و 

بــه طــور خلاصــه در جــدول ذیــل آمــده کــه بــه توضیــح ایــن مطالــب مــی پردازیــم :
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عالــی  شــورای   89/9/9 خ  مــور  300/310/45731 شــماره  مصوبــه   2 بنــد  اســتناد  بــه 
ج از محــدوده شــهر هــا را  شهرســازی معمــاری کمیســیون مــاده 5 تصمیــم گیــری خــار
نــدارد. در کشــور ایــران بــر اســاس تقســیمات اســتانی 31 راســتان و هــر اســتان دارای 
دهســتان شــامل  بخــش  هــر  و  بخــش  تعــدادی  دارای  شــهر  هــر  و  شــهر   تعــدادی 

می باشــد.

تــی در مــورد  آ محــدوده شــهر عبــارت اســت از حــد کالبــدی موجــود شــهر و توســعه 
مقــررات  و  ضوابــط  کــه  شــهر  هــادی  ح  طــر در  مذکــور  ح  طــر تهیــه  تــا  و  جامــع  ح  طــر

باشــد. مــی  الاجــرا  لازم  آن  در  شهرســازی 
ح هــای عمرانــی از جملــه احــداث و توســعه معابــر و  شــهرداری عــاوه بــر اجــرای ظــر
تامیــن خدمــات شــهری و احــداث تاسیســات زیربنایــی در چارچــوب وظایــف قانونــی 
خــود کنتــرل و نظــارت بــر احــداث هــر گونــه ســاختمان و تاسیســات و ســایر اقدامــات 

ــر عهــده دارد. ــز ب ــه توســعه و عمــران در داخــل محــدوده شــهر را نی مربوطــه ب
حریــم شــهر عبــارت اســت از قســمتی از اراضــی بلافصــل در پیرامــون محــدوده شــهر 
کــه نظــارت و کنتــرل شــهرداری هــا در آن ضــرورت دارد و از مــرز تقســیمات کشــوری 

شهرســتان و بخــش مربــوط تجــاوز ننمایــد.

رعایــت  بــا  هــا  شــهر  مــوزون  توســعه  بــرای  مناســب  و  لازم  اراضــی  حفــظ  منظــور  بــه 
اولویــت خفــظ اراضــی کشــاورزی باغــات و جنــگل هــا هــر گونــه اســتفاده بــرای احــداث 
ســاختمان و تاسیســات در داخــل حریــم شــهر تنهــا در چارچــوب ضوابــط و مقــررات 

ــود. ــد ب ــر خواه ــکان پذی ــادی ام ــع و ه ــای جام ح ه ــر ــوب ط مص
ح هــا و ضوابــط  نظــارت بــر احــداث هــر گونــه ســاختمان و تاسیســات کــه بــه موجــب طــر
مصــوب در داخــل حریــم شــهر مجــاز شــناخته شــده و حفاظــت از حریــم بــه اســتثنای 
شــهرک هــای صنعتــی کــه در هــر حــال از محــدوده قانونــی و حریــم شــهر هــا و قانــون 
شــهرداریها مســتثنی مــی باشــد بــر بــه عهــده شــهرداری مربــوط مــی باشــد و هــر گونــه 
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ســاخت وســاز غیــر مجــاز در ایــن حریــم تخلــف محســوب مــی شــود.
اکثــر  کــه  انــد  گرفتــه  قــرار  طــوری  امکانــات  شــهر  بنــدی  تقســیم  در  تفصیلــی  ح  طــر در 
افــراد بــه حقــوق عمومــی و خصوصــی خــود در ســطح شــهر بــه خوبــی دسترســی داشــته 

باشــند.
روســتا  یــا  شــهر  موجــود  بافــت  اصــاح  و  ســاماندهی  آن  هــدف  کــه  هــادی  ح  طــر در 
مختلــف  عملکــرد  بــرای  زمیــن  از  اســتفاده  نحــوه  و  تــی  آ گســترش  مــکان  و  میــزان  و 
ماننــد مســکونی تجــاری کشــاورزی تاســیات و تجهیــزات و نیازمنــدی هــای عمومــی را 

کنــد. مــی  مشــخص 
هــای  ســکونتگاه  و  فضــا  ســاماندهی  هــای  ح  طــر مصوبــات  عنــوان  بــه  ح  طــر ایــن   
ح جامعــه ناحیــه ای تنظیــم شــده اســت و یــک راهبــرد برایــس آبادانــی  روســتایی یــا طــر
و  تهیــه  مســکن  بنیــاد  کارشناســان  توســط  کــه  اســت  روســتا  یــا  شــهر  توســعه  و 

گــردد. مــی  مشــخص 
ج از حریــم شــهر بایســتی بــر اســاس پروانــه احــداث بنــا و تاســیات  ســاخت وســاز خــار
صــادره از مراجــع قانونــی انجــام پذیــرد و تعییــن کاربــری و ضوابــط ســاخت وســاز بــرای 
 ، بنــا  اســتقرار  نحــوه  گــذر  عــرض  از  اعــم  هــا  فعالیــت  و  هــا  کاربــری  انــواع  از  یــک  هــر 
ســطح اشــتغال و تراکــم ســاختمانی بایــد بــه تصویــب شــورای برنامــه ریــزی و توســعه 

اســتان برســد.

ح توســعه  رعایــت طــر بــا  ح هــادی ضوابــط موقــت  فاقــد طــر روســتاهای  در خصــوص 
ایــران  بــه مصوبــات عالــی شــورای شهرســازی و معمــاری  و عمــران ناحیــه ای مربــوط 
توســط بنیــاد مســکن انقــاب اســامی تهیــه و مــاک صــدور پروانــه ســاختمانی قــرار 

ــرد. ــی گی م
شهرســازی  عالــی  شــورای  تاســیس  قانــون  از   5 مفــاد  شهرســازی  تفصیلــی  ح  طــر در 
آنهــا بــر عهــده کمیســیون  ح هــای تفصیلــی شــهری و تغییــرات  بررســی و تصویــب طــر
اســاس  بــر  کــه  طرحــی  از  اســت  عبــارت  اســت  شــده  نهــاده  تفصیلــی  ح  طــر  5 مــاده 
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ح جامــع شــهری نحــوه اســتفاده از زمیــن هــای شــهری  معیارهــا و ضوابــط کلــی طــر
هــر  بــرای  زمیــن  دقیــق  مســاحت  و  موقعیــت  و  شــهر  مختلــف  محــات  ســطح  در 
آنهــا وضــع دقیــق و تفصیلــی شــبکه عبــور میــزان وتراکــم جمعیــت - تراکــم  از  یــک 
و  نوســازی  و  بهســازی  بــه  مربــوط  هــای  اولویــت  شــهری  واحدهــای  در  ســاختمانی 
آن  در  شــهری  مختــاف  عوامــل  تمــام  موقعیــت  و  شــهری  مشــکلات  حــل  توســعه 

مــی شــود. تعییــن 
دســته  بــه  مالکیــت  وضعیــت  و  کاربــری  براســاس  هــا  زمیــن  شهرســازی  نظــام  در 
هــای مختلفــی تقســیم مــی شــوند از جملــه دســته هــا مــی تــوان بــه زمیــن هــای دایــر 
آبــاد( بایــر )خالــی( مــوات )بــدون اســتفاده( ، دولتــی منابــع طبیعــی و شــهری اشــاره  (

کــرد.
زمیــن هــای بایــر زمیــن هایــی هســتند کــه تحــت عمــران و آبادانــی قــرار گرفتــه انــد 
و معمــولا دارای کاربــری مشــخصی هســتند ماننــد مســکونی - تجــاری- صنعتــی یــا 
زیربنایــی  امکانــات  و  تاسیســات  دارای  معمــولا  هــا  زمیــن  ایــن  هســتند  کشــاورزی 

آنهــا ادامــه دارد. هســتند و بهــره بــرداری از 
ــر  ــال حاض ــا در ح ــد ام ــوده ان ــاد ب ــا آب ــه قب ــد ک ــوده ان ــی ب ــن های ــر زمی ــای بای ــن ه زمی
متروکــه و بــدون بهــره بــرداری هســتند . ایــن زمیــن هــا ممکــن اســت بــه دلیــل عــدم 

ج شــده باشــد. اســتفاده تغییــر کاربــری یــا دلایــل دیگــر از حالــت دایــر خــار
زمیــن هــای مــوات زمیــن هایــی هســتند کــه ســابقه عمــران و آبادانــی ندارنــد و مالــک 
اختیــار  در  کلــی  بطــور  هــا  زمیــن  ایــن  مالکیــت  و  نــدارد  وجــود  آنهــا  بــرای  شــخصی 

دولــت اســت .
چگونگــی  شــهری  مدیریــت  ماننــد  مفاهیمــی  اهمیــت  و  شــهرها  گســترش  در 

. اســت  گرفتــه  قــرار  توجــه  مــورد  پیــش  از  بیــش  بنــا  یــک  از  اســتفاده 

ج از حریــم شــهری هــر دو تابــع ضوابــط  هرگونــه ســاخت و ســاز در حریــم شــهر و خــار
کــه توســط شــهرداریها و ســایر مراجــع ذیصــاح تعییــن  و مقــررات خاصــی هســتند 
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و  شــهرداریها  از  مجــوز  اخــذ  نیازمنــد  وســاز  ســاخت  شــهر  حریــم  در  شــوند.  مــی 
ج از حریــم شــهر نیــز ســاخت و ســاز تابــع  ح جامــع و تفصیلــی اســت . خــار رعایــت طــر
ضوابطــی اســت کــه توســط مراجــع بالادســتی ماننــد ســازمان ملــی زمیــن و مســکن 

و یــا وزارت راه و شهرســازی تعییــن مــی شــود .
بــه تخلفــات ســاختمانی در حریــم شــهر رســیدگی  100 شــهرداریها  کمیســیون مــاده 

ــد . ــی کنن م
منظــور از تراکــم ســاختمانی ایــن اســت کــه چــه تعــداد ســاختمان در واحــد ســطح 

وجــود دارد.
تراکــم ســاختمانی بصــورت درصــد بیــان می شــود.

صــادر  ســاز  و  ســاخت  مجــوز  ســاختمانی  تراکــم  و  منظقــه  حســب  بــر  شــهرداریها 
میکنــد مثــا اگــر در یــک شــهر کوچــک ســاختمان هــای زیــادی ســاخته شــود افزایــش 
تعــداد ســاختمان و افزایــش جمعیــت در آن منطقــه را نیــز در پــی خواهــد داشــت 
لودگــی صوتــی - ترافیکــی و مشــکلات حمــل و نقــل  و باعــث بــروز مشــکلاتی ماننــد آ
و غیــره را خواهــد داشــت بنابرایــن شــهرداریها ســعی مــی کننــد کــه تراکــم مناظــق را 

ــر عهــده داشــته باشــند . ب
مثــا زمینــی کــه 100 متــر مربــع هســت 60 درصــد آن بــه بنــا و 40 درصــد آن بــه حیــاط 

اختصــاص مــی یابــد .
موقــع  آن  در  کــه  بــود  خواهــد  درصــد   60 طبقــه  دو  باشــد  درصــد   120 تراکــم  اگــر  کــه 

غیــره. و  نورگیــر  متــر  چنــد  ازای  بــه  یــا  و  هــا  پارکینــگ  تعــداد  بحــث 
100 معیــار تعییــن کننــده در تصمیــم بــا رای کمیســیون هــای  اصــل ســه گانــه مــاده 

ــت . ــهرداری اس ــون ش ــاده 100 قان م
از  کــه  ســاختمانی  تخلفــات  مــورد  در  قانــون  صــد  مــاده  یــک  تبصــره  اســاس  بــر 
خــاف  بناهــای  و  تاسیســات  قلــع  بهداشــتی  یــا  فنــی  یــا  شهرســازی  اصــول  لحــاظ 
پروانــه شــهرداری  بــدون  یــا  باشــد  پروانــه ضــرورت داشــته  ج در  مشــخصات منــدر
ســاختمان احــداث یــا شــروع بــه احــداث شــده باشــد بــه تقاضــای شــهرداری موضــوع 
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در کمیســیونهایی مرکــب از نماینــده وزارت کشــور بــه انتخــاب وزیــر کشــور و یکــی 
ــهر  ــن ش ــای انجم ــی از اعض ــتری و یک ــر دادگس ــاب وزی ــه انتخ ــتری ب ــات دادگس از قض

ح شــود . بــه انتخــاب انجمــن مطــر
ــدان  ــی ب ــه قضای ــه در روی ــور ک ــل مذک ــه اص ــر س ــا ه ــک ی ــر ی ــق ه ــراز تحق ــن اح بنابرای

ــد. ــی باش ــع م ــم قل ــدور حک ــه ص ــروط اولی ــود ش ــی ش ــه م ــم گفت ــه ه ــول ثلاث ــا اص ه
ارائــه نشــده اســت  گانــه  از اصــول ســه  100 قانــون شــهرداری تعریفــی  امــا در مــاده 
پرســش ایــن اســت کــه منظــور از اصــول شهرســازی یــا فنــی یــا بهداشــتی در تبصــره 

یــک مــاده صــد قانــون شــهرداری چیســت ؟
در ایــن بــاره گفتنــی اســت کــه شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران در جلســه 
خ 95/9/22 درخصــوص بررســی اصــول شهرســازی تبصــره یــک ذیــل مــاده فــوق  مــور

الذکــر را بــا عنــوان اصــول شهرســازی یــا فتــی یــا بهداشــتی و ... مصــوب نمــود.
کــه منظــور از اصــول شهرســازی فنــی و بهداشــتی اصــول و ضوابــط طرحهــای جامــع 
ایــران و مقــررات ملــی  و تفصیلــی و مصوبــات شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری 

میباشــد.  ســاختمان 
تاسیســات  ســاخت  مثــآ  می‌کنــد.  رســیدگی  زیــر  تخلفــات  بــه   ۱۰۰ مــاده  کمیســیون 
اســاس  بــر  نوســازی  و  انتقــال  بــه  مربــوط  معافیــت  رعایــت  عــدم  یــا  مجــوز  بــدون 

 . ســاختمانی  پروانــه 
پارکینــگ و تخلفــات د معابــر  یــا عــدم ســاخت  و  از حــد باشــد  بیــش  تراکــم  تخلــف 
شــهر و یــا رعایــت نکــردن در اصــول مقاومــت و اســتحکام بنــا - عــدم رعایــت اصــول 
 فنــی و بهداشــتی و شهرســازی یــا تغییــر غیرمجــاز کاربــری - تخلــف از مهنــدس ناظــر . 

و  کنــد  جلوگیــری  مجــاز  غیــر  هــای  ســاز  و  ســاخت  از  کــه  اســت  موظــف  شــهرداری 
موضــوع تخلــف را بــه کمیســیون مــاده ۱۰۰ ارجــاع کنــد و تصمیمــات کمیســیون را بــه 
مالــک یــا ذینفــع ابــاغ کنــد و در غیــر ایــن صــورت بایــد جریمــه نقــدی پرداخــت گــردد 

و اگــر انجــام ندهــد صــدور حکــم تخریــب صــادر می‌شــود.  
در ادامــه بحــث بخشــنامه انتظــام بخشــی بــه کمیســیون مــاده صــد قانــون شــهرداری 
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هــا بــا عنــوان اعــام بخشــنامه انتقــام بخشــی بــه فراینــد و عملکــرد هــای کمیســیون 
مــاده صــد قانــون شــهرداری هــا ابــاغ شــده کــه بــر اســاس آن تخلیــه مالــکان اراضــی 
و واقــع در محــدوده شــهر یــا حریــم شــهر مــی بایســت قبــل از هرگونــه اقــدام عمرانــی 

یــا تفکیــک اراضــی و شــروع ســاختمان از شــهرداری پروانــه کســب دریافــت کننــد . 
منظــور از اقــدام عمرانــی شــامل کلیــه عملیــات ســاختمانی از جملــه گــود بــرداری ، 

پیکنــی - خــاک بــرداری دیــوار کشــی حصــار کشــی و ســاخت و ســاز و ... اســت . 
جلوگیــری از هرگونــه بــروز تخلفــات ســاختمانی و ســاخت و ســاز غیرمجــاز در داخــل 
از  دهیــاری  دارای  روســتاهای  محــدوده  اســتثنای  بــه  شــهر  حریــم  یــا  و  محــدوده 

وظایــف شــهرداری هــا میباشــد .
لازم بــه ذکــر اســت اداره جهــاد کشــاورزی نیــز بــر اســاس قانــون اصــاح حفــظ کاربــری 
اراضــی زراعــی و باغــات مصــوب ۸۵ از ســاخت و ســاز غیرمجــاز در اراضــی کشــاورزی 

و باغــات در حریــم شــهر جلوگیــری می‌کنــد.  
اعضــای  صلاحیــت  در  میــزان  و  نــوع  هــر  بــا  ســاختمانی  تخلفــات  بــه  رســیدگی 
تخلفــات  نمــودن  مجــاز  اختیــار  شــهرداری  و  باشــد  مــی  صــد  مــاده  کمیســیون 

 . نــدارد  شــهر  اســامی  شــورای  تصویــب  بــا  حتــی   
ً
رأســا را  ســاختمانی 

بــه اســتناد بــه تبصــره ۳۰۲ و ۴ مــاده صــد قانــون شــهرداری بنــای غیرمجــاز بــه شــرط 
توســط  جریمــه  و  رســیدگی  بــه  مربــوط  مقــررات  ســایر  و  گانــه  ســه  اصــول  رعایــت 

. اعــام شــده اســت   ۱۰۰ کمیســیون مــاده 
بــه عبــارت دیگــر تخلفــات ســاختمانی کــه بــه مرحلــه ایجــاد بنــا نرســیده انــد قابلیــت 
ــرای آنهــا صــادر می‌شــود . مســتفاد از  جریمــه نداشــته و علــی الاصــول رای تخریــب ب
ــی از  ــرف یک ــد تص ــف واح ــاختمان تعری ــی س ــررات مل ــارم مق ــث چه ــمت ۴_۲ مبح قس

شــروط اصلــی بنــا مســقف بــودن آن مــی باشــد . 
در  جریمــه  قابلیــت  باشــد  مــی  ســقف  فاقــد  کــه  ســاختمانی  تخلفــات  بنابرایــن 
عالــی  شــورای   ۴۹۶۱۱ شــماره  مصوبــه  اســاس  بــر   . نــدارد  را   ۱۰۰ مــاده  کمیســیون 
باشــد و  از اصــول شهرســازی فنــی و بهداشــتی مــی  شهرســازی و معمــاری منظــور 
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اصــول شهرســازی ماننــد کاربــری - تراکــم ســطح اشــتغال ارتفــاع حریــم هــا و عــرض 
بــه  بــه رعایــت و اعــام  کــه کنتــرل و نظــارت  ... مــی باشــد  ، تأمیــن پارکینــگ و  گــذر 
ناظــر  مهندســان  و  شــهرداری  مامــوران  مشــترک  وظایــف  از  آنهــا  از  تخلــف  موقــع 
و  ســازه  احــداث  فنــی  ضوابــط  ماننــد  فنــی  اصــول  مصادیــق  باشــد  مــی  ســاختمانی 
مفــاد نقشــه هــای محاســباتی ســاختمان مــی باشــد کــه کنتــرل و نظــارت و اعــام بــه 

. باشــد  مــی  ســاختمان  ناظــر  مهندســان  وظایــف  از   
ً
صرفــا آنهــا  از  تخلــف  موقــع 

تراکــم و  رعایــت  از  ناشــی  - جریــان هــوا  کافــی  نــور  تأمیــن  اصــول بهداشــتی ماننــد 
ســطح اشــتغال مجــاز و ... کــه کنتــرل و نظــارت بــر رعایــت و اعــام بــه موقــع تخلــف از 
ــی  ــد و یک ــی باش ــاختمان م ــر س ــان ناظ ــهرداری و مهندس ــوران ش ــف مام ــا از وظای آنه

دیگــر از اصــول بهداشــتی ســاختمان نقشــه هــای تأسیســاتی ســاختمان اســت . 

رســیدگی بــه تخلفــات اراضــی کشــاورزی ‌و باغــات واقــع در حریــم شــهر در صورتــی کــه 
 ۱ ــره  ــوع تبص ــیون موض ــت کمیس ــذ موافق ــد اخ ــه باش ــر جریم ــی ب ــیون مبن رای کمیس

۱ قانــون اصــاح حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغــات نیــز ضــروری اســت .  مــاده 
همچنیــن در مــورد پرونــده ســاختمانی کــه هــر نــوع ســاخت و ســاز در حــوزه ســاخت 
ح  یــا طــر ح تفصیلــی شــهر هــا  بــا طــر بــرای اینکــه مغایــر  و ســاز شــهری و روســتایی 
بــه مرجــع  بــا مراجعــه  یــا مالــکان  کــه مالــک  نیــاز هســت  هــادی روســتا هــا نباشــد 

صــددر پروانــه مجــوزی بــه عنــوان پروانــه ســاخت دریافــت نمایــد . 
کــه پروانــه ســاخت مجــوزی اســت کــه پیــش از هــر نــوع اقــدام ســاخت و ســاز بایــد از 
مراجــع مربوطــه ماننــد شــهردار دریافــت کننــد کــه شــامل مراحلــی مــی باشــد مرحلــه 
پرداخــت   - نقشــه  طراحــی   - نقشــه  دســتور  ســازی  آمــاده   - پرونــده  تشــکیل  اول 
 - نویــس  پیــش  مــدارک  لیســت  بــه  نویــس  پیــش  مــدارک  ســازی  آمــاده  عــوارض 

ــه .  ــاپ پروان چ

هــر  در  کــه   . دارد  اعتبــار  حکــم  صــدور  از  پــس  ســال   ۲ معمــولا  ســاختمان  پروانــه 
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ســاختمانی بــرای گرفتــن امتیــاز آب و بــرق و اجــازه ســاخت و ســاز نیــاز بــه تاییدیــه 
ــاختمان  ــروع س ــل از ش ــد قب ــه بای ــن پروان ــت . ای ــاخت اس ــه س ــان پروان ــه هم دارد ک
قابــل  و  مهــم  بســیار  هــم  پارکینــگ  مســئله  پروانــه  درصــدر   . شــود  گرفتــه  ســازی 

بررســی مــی باشــد.
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تخلفــات در شهرســازی بــه معنــای عــدم رعایــت قوانیــن، مقــررات، و ضوابــط مربــوط بــه ساخت‌وســاز و توســعه شــهری اســت. 
، عــدم  ایــن تخلفــات می‌تواننــد شــامل تجــاوز بــه معابــر عمومــی، عــدم رعایــت تراکــم ســاختمانی، عــدم رعایــت ارتفــاع مجــاز
، عــدم رعایــت نمــای ســاختمان، و عــدم رعایــت اصــول فنــی، ایمنــی و  رعایــت عقب‌نشــینی، عــدم تأمیــن پارکینــگ مــورد نیــاز

بهداشــتی باشــند.
حتمــا شــما هــم شــنیده‌اید کــه ســازنده‌ای در حیــن ســاخت و ســاز مرتکــب تخلفــات ســاختمانی شــده و ایــن اتفــاق دردســرهای 
زیــادی از جملــه توقــف پــروژه یــا جریمه‌هــای ســنگین را بــه همــراه داشــته اســت. حتــی در مــواردی ممکــن اســت جریمــه‌ 
تخلفــات ســاختمانی بــه انــدازه‌ای باشــد کــه ســود ســازنده را تحــت تاثیــر قــرار دهــد. امــا منظــور از تخلفــات ســاختمانی چیســت؟ 
بــه طــور کلــی در صورتــی کــه ســازنده، اجــرای ســاختمان را بــدون توجــه بــه ضوابــط شهرســازی و مقــررات ســاختمان ســازی انجــام 

دهــد و ســاخت ســاختمان خــاف اصــول انجــام گیــرد، تخلفــات ســاختمانی انجــام شــده اســت.

تخلفات ساختمانی
بنابرایــن بــا توجــه بــه قوانیــن موجــود بــرای ســاختمان ســازی، تمامــی مالکیــن و ســازندگان ملــزم بــه رعایــت ضوابــط شهرســازی 
بــوده و در صــورت عــدم رعایــت ایــن قوانیــن و انجــام تخلفــات ســاختمانی، مشــمول جریمــه توســط کمیســیون مــاده 100 
خواهنــد شــد. شــهرداری بــه عنــوان نهــاد ناظــر بــر رعایــت قوانیــن، بــه مراحــل اجــرای ســاختمان نظــارت کــرده و در صــورت 

مشــاهده تخلــف، پرونــده ســاختمان را بــه کمیســیون مــاده 100 می‌فرســتد.
شــهرداری طبــق مــاده ۱۰۰ بــه مــواردی از جملــه نحــوه ســاخت‌ ســاختمان، طبقــات، ضوابــط نمــا و ارتفــاع ســاختمان نظــارت 
می‌کنــد. شــاید برایتــان جالــب باشــد کــه بدانیــد دلایــل انجــام تخلفــات ســاختمانی توســط ســازندگان چیســت؟ در پاســخ 
ح کــرد. البتــه از دیگــر عوامــل  می‌تــوان اصلی‌تریــن دلیــل را کاهــش هزینــه ســاخت ســاختمان و افزایــش ســود ســاخت مطــر

گاهــی مالــک و ســازنده از قوانیــن و ضوابــط شهرســازی اســت. مهــم، عــدم آ
ــودآوری  ــه س ــت جریم ــود پرداخ ــا وج ــی ب ــه حت ــرا ک ــده چ ــام ش ــد انج ــه عم ــازنده ب ــط س ــف توس ــوارد تخل ــیاری از م ــه در بس البت

مناســبی بــرای پــروژه دار
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نمــودار نظرســنجی آقای مهدی زاده
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ــر امــور  قوانیــن جدیــدی کــه در حــوزه شــهری تصویــب شــده انــد و نظــارت عمومــی ب
ح هــای تفصیلــی و جامــع شــهری  شــهر و روســتا الزامــات مربــوط اســت مربــوط بــه طــر
و همچنیــن مقــررات مربــوط بــه شــهرهای جدیــد هســتند ایــن قوانیــن بــه موجــب 
تدویــن شــهروندان  رســانی  خدمــات  ســطح  ارتقــای  و  شــهری  مدیریــت   بهبــود 

اند. شده 
بایــد  عمومــی  نظــارت  و  شــفافیت  شــهری  حــوزه  در  کلیــدی  مقــررات  و  قوانیــن 
ــد. جلســات شــوراها علنــی باشــد و شــهروندان حــق حضــور در ایــن جلســات را دارن
ح هــا  ح هــای تفصیلــی و جامــع شــهری کــه شــهرداریها موظــف بــه رعایــت ایــن طــر طــر

ح هــای خــود را بــه کمیســیون مــاده 5 ارائــه دهنــد. هســتند و بایــد طــر
شــهر هــای جدیــد و روســتاهای در حــوزه شــهرها کــه بنیــاد مســکن انقــاب اســامی 
ح هــای هــادی روســتایی در حــوزه شــهرهای جدیــد  موظــف بــه تهیــه و یــا بازنگــری طــر

بــا هماهنگــی ســازنده آن شــهر هســتند .

سرفصل های کارگاه آموزشی 
عنوان:ضوابط و مقرارت ملاک عمل شهرداری

استاد: رضا مهدی زاده
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ســاخت و ســاز در باغهــا در قالــب مــاده 14 قانــون زمیــن شــهری همچنیــن ضوابــط 
ــز از مــواردی اســت  ســاخت ســاز در پهنــه هــای مختلــف تجــاری اداری و خدمــات نی

ــت. ــه اس ــه آن پرداخت ــهری ب ــن ش ــه در قوانی ک
عــوارض  لغــو  بــا  برقــراری  لوایــح  رعایــت  بــه  کــه شــهرداری موظــف  عــوارض شــهری 

هســتند آن  میــزان  و  نــوع  تغییــر  همچنیــن  و  شــهری 
کــه بــه طــور چنــد صله در ذیل آمده اســت:

ح  ح کالبــدی منطقــه ای ، طــر موضعــی ، موضوعــی، محلــی، منطقــه ای کــه شــامل طــر
ح ســاماندهی ســکونت  ح مجموعــه شــهری - طــر توســعه و عمــران ناحیــه ای - طــر

ح آزمایــش ســرزمین ح کالبــدی ملــی - طــر گاه هــای روســتایی _ ملــی شــامل طــر
ح حمــل و  ح هــای بــاز آفرینــی شــهری - طــر کــه در قســمت موضعــی موضوعــی: طــر

ح جامــع ح هــادی - طــر ح تفصیلــی - طــر ح آمــاده ســازی - در محلــی طــر نقــل طــر
مجموعــه  ح  طــر  - ای  ناحیــه  عمــران  و  توســعه  ح  طــر  - ای  منطقــه  کالبــدی  ح  طــر

روســتایی هــای  گاه  ســکونت  ســاماندهی  ح  طــر  - شــهری 
ح آزمایش ســرزمین ح کالبــدی ملــی - طــر ملــی : طــر

و  هــا  نامــه  آییــن  قوانیــن  شــامل  شــهرداری  عمــل  مــاک  مقــررات  و  ضوابــط 
دســتورالعمل هــا و مصوباتــی هســتند کــه شــهرداریها بــرای مدیریــت امــور شــهری 
فعالیــت  چارچوبــی  ضوابــط  و  ایــن  کننــد  مــی  پیــروی  آنهــا  از  ســازها  و  ســاخت  و 
ترافیکــی  ســازی  شــهر  عمرانــی  هــای  فعالیــت  بــرای  چارچوبــی  ضوابــط  و  مقــررات 
آورنــد. مــی  فراهــم  شــهری  زندگــی  بــا  مرتبــط  هــای  حــوزه  ســایر  و  محیطــی  زیســت 
 - هــا  شــهرداری  قانــون  هــا  شــهرداری  عمــل  مــاک  مقــررات  و  ضوابــط  تریــن  مهــم 
مصوبــات   - قوانیــن  اجرایــی  هــای  نامــه  آییــن   - شــهری  عمــران  و  توســعه  قانــون 

شــهری اســامی  شــورای 
شــهر  هــای  العمــل  دســتور  و  هــا  بخشــنامه  شــهری  جامــع  و  تفصیلــی  هــای  ح  طــر
ایمنــی  شــهری  انضبــاط  نظــم   اهمیــت  مهندســی  و  فنــی  اســتانداردهای  داری 
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اســایش شــهرواندان حفاظــت از محیــط زیســت توســعه پایــدار شــهری - جلوگیــری 
تخلفــات از 

ح های توســعه شــهری برخــی مفاهیــم مهــم در طــر
ــی -  ــکونی، خدمات ــهری )مس ــف ش ــای مختل ــی عملکرده ــع فضای ــوه توزی ــری : نح کارب

ــر ...( ــبکه معاب ش
ســرانه : عبــارت اســت از تقســیم ســاعت بــر جمعیــت ســرانه مقــدار زمینــی اســت 
کــه بــه طــور متوســط از هــر کــدام از کاربــری هــا شــهربه هــر نفــر جمعیــت شــهر مــی 

رســد.
ح  تــی در دوره طــر آ : عبــارت از حــد کالبــدی موجــود شــهر و توســعه  محــدوده شــهر
ح هــای شــهر کــه ضوابــط و مقــررات شــهر ســازی  ح مذکــور در طــر جامــع و تــا تهیــه طــر

در آن لازم الاجــرا اســت.
شــهر  محــدود  پیرامــون  فصــل  بــا  اراضــی  از  قســمتی  از  عبارتســت   : شــهر  حریــم 
کشــوری  تقســیمات  مــرز  از  و  دارد  ضــرورت  آن  در  شــهرداری  کنتــرل  و  نظــارت  کــه 

. ننمایــد  تجــاوز  مربــوط  بخــش  و  شهرســتان 
حــد نصــاب تفکیــک : حداقــل مســاحتی اســت کــه هــر قطعــه زمیــن بــرای تفکیــک 

بایــد داشــته باشــد تفکیــک اراضــب بــه کمتــر از مســاحت مذکــور مجــاز نیســت.
مغایــرت اساســی و غیــر اساســی ســطح اشــتغال - تراکــم مجــاز - تراکــم پایــه - عرصــه 

- اعیــان _حفــظ آســمان - تفکیــک و افــراز و ...
ح جامــع شــهری یــک برنامــه ریــزی بلنــد مــدت بــرای  توســعه فیزیکــی  شهرهاســت   طــر
ح شــامل نحــوه اســتفاده از  10 تا15ســال را پوشــش مــی دهــد ایــن طــر کــه معمــولا 
خطــوط  همچنیــن  (و   ... و  صنعتــی  تجــاری،  )مســکونی  بنــدی  منطقــه  هــا،  زمیــن 
کنتــرل  و  هدایــت  جامــع  ح  طــر اصلــی  هــدف  اســت.  شــهری  تاسیســاتی  و  ارتباطــی 
ح دارای  ح جامــع طــر توســعه شــهرها و بهبــود شــرایط زندگــی شــهروندان اســت. طــر

ویژگــی هــای زیــر اســت:
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بلنــد مــدت- جامــع- هدایــت کننده-پویــا 
ح جامــع شــهری شــامل تحلیــل وضــع موجــود تعییــن اهــداف توســعه تدویــت  طــر
ح جامــع شــهری یــک  ح هــای تفصیلــی و بــه طــور خلاصــه طــر سیاســت هــا تهیــه طــر

ــزار مهــم اســت. اب

: ح جامع شــهر طــر
از  اســتفاده  نحــوه  بنــدی  منطقــه  حــاوی  کــه  طرحــی  از  اســت  عبــارت  کلــی:  تعریــف 
ــای  ــی فض ــات عموم ــکونی تاسیس ــی اداری مس ــی بازرگان ــق صنعت ــن مناط ــن تعیی زمی
)عمومــا30  طولانــی  مــدت  یــک  بــرای  شــهر  عمومــی  مندیهــای  نیــاز  ســایر  و  ســبز 

ســاله(
مســتند قانونــی : بنــد ۲ مــاده ۲ قانــون تاســیس شــورایعالی شهرســازی و معمــاری 

ایــران) مصــوب 1351(
مرجــع تهیــه و تصویــب : تهیــه راه و شهرســازی اســتان

تصویــب:  شــورایعالی شهرســازی و معمــاری و مرجــع ابــاغ اســتانداری
ح : شــهرداریها محلیــه دســتگاههای اجرایــی دولتــی، بخــش خصوصــی و  مجــری طــر

تعــاون ذینفــع
ح : نظــارت دســتگاههای دولتــی وزارت راه و شــهر ســازی و شــورای برنامــه  ناظــر طــر
ریــزی اســتان و نظــارت نهادهــای عمومــی و مردمــی )شــوراهای اســامی ســمن هــا 
ح کــه  - دانشــگاه هــا - نظــام مهندســی کــه قابــل ذکــر اســت در قســمت مجــری طــر
ایــن  کاربــری هــای تعییــن شــده هســتند  کلیــه دســتگاههای متولــی  شــهرداریها و 

ــری هــا شــامل: کارب
1- مــاده واحــده قانــون تعییــن وضعیــت املاک

۲ - مــاده ۱۵ قانــون نوســازی و عمــران شــهری
٣ - مــاده ۱۷ قانــون درآمــد پایدار
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گاهــی از ضوابــط و مقــررات شــهرداری در ادامــه راهکارهــای آ
از وب ســایت هــای  بــه شــهرداری مطالعــه قوانیــن و مقــررات - اســتفاده  مراجعــه 
بــا  شــهروندان  همــکاری  نهایــت  در   - آموزشــی  هــای  دوره  در  شــرکت  داری  شــهر 
شــهرداریها در رعایــت ظوابــط  مقــررات بــه ســاختن شــهری بهتــر و پایــدار تــر خواهــد 

کــرد.
ثبــت  بــه  الــزام  قانــون  یــا  منقــول  غیــر  اســناد  ثبــت  قوانیــن  بــا  آشــنایی  ادامــه  در 
و  کمیســیون هــا شــوراها  ۸ مراجــع قضایــی  مــاده  رســمی معامــات غیــر منقــول:  
ســایر مراجــع ذی صلاحــی کــه بــه موجــب قوانیــن بــرای رســیدگی بــه امــور ابنیــه و 
بــه  مربــوط  قطعــی  آرای  و  تصمیمــات  مکلفنــد  انــد  شــده  تعییــن  اراضــی  و  امــاک 
آرای قطعــی صــادره در خصــوص  گونــه حــق عینــی و همچنیــن  هــر  و ســلب  ایجــاد 
ــا ذکــر مختصــات جغرافیایــی  ــا تخریــب بنــا در مــورد هــر پــاک ثبتــی ب تغییــر کاربــری ی
امــاک  و  اســناد  ثبــت  ســازمان  بــه  آنــی  صــورت  بــه  ســامانه  طریــق  از  رای  موضــوع 

نمایــد. اعــام  کشــور 
تخلــف از حکــم ایــن مــاده موجــب محکومیــت بــه یکــی از مجازاتهــای تعزیــری درجــه 

97/2/1 مــی شــود.  شــش موضــوع مــاده19 قانــون مجــازات اســامی مصــوب 

قانــون الــزام بــه ثبــت رســمی معامــات غیــر منقول 1403/2/26
مــاده ۱۴ ســازمان مکلــف اســت بــرای املاکــی کــه دســتور نقشــه آن شــامل تعــداد 
طبقــات ســطح اشــغال مجــاز و تعــداد واحدهــای هــر طبقــه توســط مراجــع قانونــی 
تنظیــم ســند رســمی  امــکان  اســت.  پروانــه ســاختمانی صــادر شــده  کننــده  صــادر 
و  ســازد  فراهــم  اســناد  اکترونیــک  ثبــت  ســامانه  در  را  مالــکان  بیــن  نامــه  تقســیم 
بــرای هــر واحــد آن دســتور نقشــه شناســه یکتــا تخصیــص دهــد تنظیــم صنــد رســمی  
ــای  ــه یکت ــتفاده از شناس ــا اس  ب

ً
ــا ــون صرف ــن قان ــاده )1( ای ــوع م ــی موض ــال حقوق اعم

ســاختمانی  پروانــه  صادرکننــد  مراجــع  یــک  .تبصــره  اســت  پذیــر  امــکان  مذکــور 
ســطح  طبقــات  تعــداد  شــامل  کــه  را  مــاده  ایــن  موضــوع  نقشــه  دســتور  مکلفنــد 
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ــا رعایــت  ــه تقاضــای مالــک و ب اشــغال مجــاز و تعــداد واحــد هــای هــر طبقــه اســت ب
کننــد. و مقــررات شهرســازی صــادر  قوانیــن 

تبصــره ۲ -ســازمان مکلــف اســت ظــرف مــدت شــش مــاه از تاریــخ لازم الاجــرا شــدن 
ایــن قانــون دسترســی ثبــت آنــی دســتور نقشــه پروانــه ســاختمانی و گواهــی پایــان 
کار عملیــات ســاختمانی را بــرای مراجــع قانــون صــادر کننــده پروانــه ســاختمانی در 

ســامانه ثبــت الکترونیکــی اســناد ایجــاد نمایــد.

 قانــون شــفافیت قــوای ســه گانــه : 1403/2/9
مــاده ۳ مجلــس شــورای اســامی هیئــت وزیــران - شــوراهای اســامی شــهر و روســتا 
هیئــت هــای عمومــی وهیئــت هــای تخصصــی دیــوان عدالــت اداری  هیئــت عمومــی 
قانــون   ایــن  موضــوع  شــوراهای  و  اداری  اختصاصــی  مراجــع  کشــور  عالــی  دیــوان 
کمیســیون  نــو  هــا  کمیســیون  و  صحــن  از  اعــم  خــود  مذاکــرات  مشــروح  موظفنــد 
آرای ماخــوذه از اعضــا را بــه بــه تفکیــک اســامی موافقــت مخــاف  آنهــا و  هــای تابــع 
در  یکمــاه  ظــرف  حداکثــر  انــد  نکــرده  شــرکت  گیــری  رای  در  کــه  کســانی  و  ممتنــع  و 

بــا قابلیــت خوانــش رایانــه ای منتشــر نماییــد. پایــگاه اطــاع رســانی خــود 
کلیــه  اداری  اختصاصــی  مراجــع  منظــوراز   ۴ تبصــره  اداری  اختصاصــی  مراجــع  در  کــه 
مقــررات  و  قوانیــن  موجــب  بــه  کــه  اســت  هایــی  کمیســیون  و  هــا  هیئــت  مراجــع 
بــه  رســیدگی  بــه  اقــدام  و  شــوند  مــی  تشــکیل  قضایــی  مراجــع  از  ج  خــار قانونــی 
داده  قــرار  آنهــا  صلاحیــت  در  کــه  کننــد  مــی  تشــخیص  امــور  و  تخلفــات  اختلافــات 
شــده اســت. نظیــر هیئــت هــای رســیدگی بــه اختلافــات اداری کمســیون هــای مــاده 

. اختــاف  حــل  هــای  هیئــت  شــهرداری  قانــون   ۱۰۰ و   ۹۹

قانــون ســاماندهی بــازار زمیــن ، مســکن و اجــاره بهــا )مصــوب 1403/2/10( 
نفــر جمعیــت  هــزار  از یکصــد  بیــش  : شــهرداری هــای شــهرهای   ۲ مــاده   ۵ تبصــره 
ــی از ســکنه واقــع در شــهرها را شناســایی کننــد و  مکلفنــد واحدهــای مســکونی خال
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اطلاعــات آنهــا را در اختیــار وزارت راه و شــهر ســازی قــرار دهنــد وزارت مذکــور موظــف 
اســت بــر اســاس اطلاعــات ســامانه ملــی امــاک و اســکان کشــور اطلاعــات دریافتــی 
ــن  ــوع ای ــه موض ــات متعلق ــذ مالی ــت اخ ــد جه ــس از تایی ــد و پ ــنجی نمای ــت س را صح

مــاده بــه ســازمان امــور مالیاتــی کشــور معرفــی نمایــد
صــد درصــد درآمــد حاصــل از مالیــات بــر خانــه هــای خالــی شناســایی شــده توســط 
شــهرداری هــا بــه حســاب شــهرداری شــهرهای محــل اخــذ مالیــات در قالــب بودجــه 
ســنواتی صرفــا جهــت احیــای بافــت هــای فرســوده و اتخــاذ تدابیــر لازم بــرای ســاخت 
خانــه هــای ارزان قیمــت بــرای اشــخاص بــی بضاعــت طبــق ردیــف 21 مــاده 55 قانــون 

شــهرداری مصــوب ۱۳۳۴ واریــز مــی شــود. 
امــور  وزارت  همــکاری  بــا  کشــور  وزارت  توســط  تبصــره  ایــن  اجرایــی  نامــه  آییــن 
اقتصــادی و دارایــی ســازمان امــور مالیاتــی کشــور و وزارت راه و شــهر ســازی ظــرف 
مــدت یــک مــاه از لازم الاجــرا شــدن ایــن حکــم تهیــه و بــه تصویــب هیئــت وزیــران 

مــی رســد.

بنــد ث مــاده ۸۳ قانــون برنامــه هفتــم پیشــرفت: 
وزارت میــراث فرهنگــی گردشــگری و صنایــع دســتی مکلــف اســت بــا دســتی مکلــف 
ــا رعایــت  ــوط ب ــا همــکاری وزارت راه و شهرســازی و ســایر دســتگاه هــای مرب اســت ب
ــوز  ــدور مج ــاماندهی ص ــه س ــب ب ــب و کار نس ــای کس ــدور مجوزه ــهیل ص ــون تس قان
ــا  ــکونی ی ــا مس ــا اداری ی ــاری ی ــی )تج ــری ترکیب ــا کارب ــا ی ــگری ی ــای گردش ح ه ــر ــاد ط ایج
گردشــگری( و فراهــم نمــودن امــکان فــروش و پیــش فــروش تاسیســات و واحــد 
اخــذ  بــا  روســتاها  و  هــا  شــهر  حریــم  و  محــدوده  در  مصــوب  ح  طــر اســاس  بــر   هــا 

مجــوز از دســتگاه هــای اجرایــی ذیربــط.
ح هــای جامــع و تفصیلــی شــهر  ج در طــر ــا کاربــری گردشــگری منــدر  در اراضــی ب

ً
صرفــا

ح هــادی روســتا بــا لحــاظ بــر قــراری مشــوق هــای لازم در چارچــوب قوانیــن در  یــا طــر
تعییــن تعرفــه بــرای کلیــه کاربــری هــای یــک پــروژه ترکیبــی اقــدام نمایــد.
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آییــن نامــه اجرایــی ایــن بنــد حداکثــر ظــرف مــدت ســه مــاه از لازم الاجــرا شــدن ایــن 
قانــون توســط وزارت میــراث فرهنگــی گردشــگری و صنایــع دســتی بــا همــکاری وزارت 
هیئــت  تصویــب  بــه  و  تهیــه  اســامی  انقــاب  مســکن  بنیــاد  و  ســازی  شــهر  و  راه 

وزیــران مــی رســد.

ســهم بافــت هــای ناکارآمــد از شــهرهای کشــور :
جمعیــت  کل  بــه  شــهری  بازآفرینــی  هــدف  محــات  در  ســاکن  جمعیــت  نســبت 
شهرنشــین ۳۳ درصــد جمعیــت شــهری ســاکن در محــدوده هــای مصــوب هســتند
ح  ــر ــه ش ــه ب ــند ک ــی باش ــد م ــاکار آم ــای ن ــت ه ــامل باف ــهرها ش ــطح ش ــد از س ۲۳ درص

ذیــل اســت بافــت فرســوده ۱۸ در صــد و ســکونتگاه هــای غیــر رســمی ۱۱ درصــد 
بــه مســاحت شــهرها  ناکارآمــد نســبت  بافتهــای  نمــوداری نبســت مســاحتهای  در 

ح ذیــل اســت: بــه شــر
ســکونتگاههای غیــر رســتی ۸ درصــد - بافــت فرســوده ۱۰ درصــد

ضوابــط تشــویقی گــروه اول: بــاز آفرینــی یکپارچــه در مقیــاس بلــوک شــهری :
شــروط بهــره منــدی : ضوابــط ایــن گــروه فقــط کاربــری مســکونی ، مســکونی مختلــط 
را  بیشــتر  و  شــهری  بلــوک  یــک  مســاحت  کل  در  هــا  محــل  پشــتیبان  خدمــات  و 

شــامل مــی شــود.
ح یکپارچــه بــرای  مشــوق هــای تعییــن شــده در ایــن گــروه مشــروط بــه تهیــه یــک طــر

بلــوک شــهری و تصویــب آن در کمیســیون مــاده ۵ اســتان اســت.
ــه  ــم الجث ــذاری عظی ــوده گ ــا ت ــا ب ــروژه ه ــگا پ ــری م ــکل گی ــگیری از ش ــتای پیش در راس
ــا  ــا تقســیمات کالبــدی فــرد متناســب ب ــا لفــاف قضایــی ب مــی بایســت تــوده گــذاری ب
مورفولــوژی بافــت انجــام شــود. احــراظ ایــن شــرایط بــه عهــده کمیســیون مــاده ۵ 

اســتان اســت.
مجــاورت بلــوک بــا حداقــل یــک معبر دارای عــرض ۱۰ متر
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ضوابــط تشــویقی :
ح مصوب اعطــای حداکثــر دو طبقــه تشــویقی نســبت بــه تراکــم مجــاز طــر

انتفاعــی  هــای  کاربــری  بــه  همکــف  طبقــه  مجــاز  اشــغال  ســطح  تخصیــص  امــکان 
از  بــاز  فضــای  از  درصــد   20 تخصیــص  امــکان  مســتقل  ورودی  تأمیــن  بــه  مشــروط 
فضــای بــاز غیــر مســقف مجموعــه بــه منظــور بــه تامیــن بخشــی از پارکینیــک هــای 
موردنیــان امــکان اســتفاده از مســاحت معابریــن کــه براثــر تجمیــع کارکــرد خــود را 
از دســت داده انــد در مســاحت مــاک عمــل تراکــم مشــروط بــه واگــذاری از ســوی 

شــهرداری.
امــکان تســهیل در ظوابــط معمــاری از مجلــه نحــوه تــوده گــذاری و بنــا .

ضوابــط تشــویقی گــروه دوم : نوســازی در مقیــاس محورهــای اصلــی محلــه ای :
شــروط بهــره منــدی: دارای حــد نصــاب تفکیــک )موجــود یــا حاصــل از تجمیــع( طبــق 
طرحهــای  مطابــق   ( محلــه  اصلــی  محورهــای  اول  جبهــه  در  اســتقرار  مصــوب  ح  طــر

توســعه و عمــران شــهری( 
مجــاز  تراکــم  بــه  نســبت  تشــویقی  طبقــه  یــک  حداکثــر  اعطــای   : تشــویقی  ضوابــط 
ح مصــوب امــکان تخصیــص ســطح اشــغال مجــاز طبقــه همکــف بــه کاربــری هــای  طــر
انتفاعــی مشــروط بــه تامیــن ورودی مســتقل عــدم احتســاب ســطح بالکــن و تــراس 

ســاختمانی تراکــم  محاســبه  در 
کاهــش ضریــب تامیــن پارکینــگ مــورد نیــاز بــه 0.75 مشــروط بــه وجــود پــارک حاشــیه 
ای در معبــر امــکان اســتفاده از مســاحت معابــر بــن بســتی کــه براثــر تجمیــع کارکــرد 

خــود را از دســت داده انــد در مســاحت
مــاک عمــل تراکــم مشــروط به واگذاری از ســوی شــهرداری 

ضوابــط تشــویقی گــروه چهــارم : نوســازی قطعــات غیــر قابــل تجمیــع
شــروط بهــره منــدی: پــاک هــای مســکونی بــا مســاحت کمتــر از حــد نصــاب و حداقــل 
مســاحت ۵۰ متــر مربــع پــس از اصلاحــی و غیــر قابــل تجمیــع مجــاورت بــا معبــر بــا 

کاربــری هــای عمومــی و ســاختمان نوســاز
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ضوابــط تشــویقی :
امــکان پیشــروی تــا ۲ متــر پــس از اصلاحــی مشــروط بــه رعایــت همجــواری و حقــوق 

همســایگی
کاهــش ضریــب بــرای هــر واحــد تأمیــن پارکینــک مــورد نیاز به 0.75

امــکان احــداث حداکثــر یــک درب اضافــه یــه درب اضافــه مشــروط بــه تامیــن ضریــب 
زیــر  بــا  مســکونی  واحدهــای  احــداث  امــکان  هرواحــد  بــرای  پارکینــگ  یــک  تامیــن 
ح مصــوب عــدم احتســاب مســاحت  بنــای کمتــر از حــد نصــاب تعییــن شــده در طــر

تــراس در محاســبه تراکــم ســاختمانی. بالکــن و 
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منظــور از ضوابــط شهرســازی قواعــدی اســت کــه شــهرداری هــر منطقــه بــرای اجــرای ســاختمان در آن تعییــن کــرده و بــر 
اجــرای آن‌هــا نظــارت می‌کنــد. مــاک مــا در ضوابــط شهرســازی شــهر تهــران اســت. همانطــور کــه می‌دانیــد دســتورالعمل‌ها و 
، مقــررات  اســتانداردهای زیــادی در حــوزه ســاخت و ســاز وجــود دارنــد کــه ســه تــا از اصلی‌تریــن آن‌هــا نظــام فنــی و اجرایــی کشــور
ملــی ســاختمان و ضوابــط شهرداری‌هاســت. ســوالی کــه پیــش می‌آیــد ایــن اســت کــه از بیــن ایــن ســه مــورد کــدام یــک مــاک 

عمــل اســت.
پیش از پاسخ به این سوال این سه مورد را بررسی می‌کنیم.

) 1( آیین‌نامه اجرایی ماده ۳۴ قانون احکام دائمی برنامه‌های توسعه کشور )نظام فنی و اجرایی یکپارچه کشور
ح‌هــا و پروژه‌هــای ســرمایه‌گذاری تمــام دســتگاه‌های اجرایــی  در مــاده 3 ایــن آییــن نامــه گفتــه شــده کــه دامنــه کاربــرد نظــام طر
موضــوع مــاده ۱۶۰ قانــون برنامــه چهــارم و یــا مــاده ۲۲۲ برنامــه پنجــم توســعه اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی جمهــوری اســامی 

ح‌هــا و پروژه‌هــای ســرمایه گــذاری مشــارکتی آنــان بــا بخــش خصوصــی اســت. ایــران و طر

قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان
در ماده 3 و 4 این قانون داریم:

ــرای تأمیــن مشــارکت هــر چــه وســیع‌تر مهندســان در انتظــام امــور حرفــه‌‌ای خــود و تحقــق اهــداف ایــن قانــون در  مــاده ۳( ب
ســطح کشــور »ســازمان نظــام ‌مهندســی ســاختمان« کــه از ایــن پــس در ایــن قانــون بــه اختصــار »‌ســازمان« خوانــده می‌‌شــود و 
در هــر اســتان یــک ســازمان بــه نــام »‌ســازمان نظــام مهندســی ســاختمان‌ اســتان« کــه از ایــن پــس بــه اختصــار »‌ســازمان اســتان« 
ــاد شــده  ئیــن‌ نامــه اجرائــی آن تأســیس می‌شــود. ســازمان‌های ‌ی ــاد شــده در ایــن قانــون و آ نامیــده می‌‌شــود، طبــق شــرایط ی

غیرانتفاعــی بــوده و تابــع قوانیــن و مقــررات عمومــی حاکــم بــر مؤسســات غیرانتفاعــی می‌‌باشــند.
مــاده ۴ )اصلاحــی۰۸/۰۴/۱۳۹۰( ( از تاریخــی کــه وزارت راه و شهرســازی بــا کســب نظــر از وزارت کشــور در هــر محــل حســب مــورد 
اعــام نمایــد، اشــتغال اشــخاص حقیقــی و ‌حقوقــی بــه آن دســته از امــور فنــی در بخش‌هــای ســاختمان و شهرســازی کــه توســط 
ــاد شــده تعییــن می‌شــود مســتلزم داشــتن صلاحیــت حرفــه‌‌ای اســت. ‌ایــن صلاحیــت در مــورد مهندســان از طریــق  وزارت ی
پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی و در مــورد کاردان‌هــای فنــی و معمــاران تجربــی از طریــق پروانــه اشــتغال بــه کار کاردانــی‌ یــا 
تجربــی و در مــورد کارگــران ماهــر از طریــق پروانــه مهــارت فنــی احــراز می‌شــود. مرجــع صــدور پروانــه اشــتغال بــه کار مهندســی 
و پروانــه اشــتغال بــه کار کاردانــی و ‌تجربــی وزارت راه و شهرســازی و مرجــع صــدور پروانــه مهــارت فنــی وزارت تعـــاون، کار و رفــاه 

اجتماعــی تعییــن می‌‌گــردد.
ضوابــط شهرســازی مجموعــه‌ای از قوانیــن و مقرراتــی اســت کــه شــهرداری هــر منطقــه بــر رعایــت آن‌هــا نظــارت می‌کنــد تــا اجــرای 
ســاختمان‌ها طبــق ایــن ضوابــط انجــام گیــرد. آمــوزش ضوابــط شهرســازی از جملــه مباحثــی اســت کــه نیــاز بــه تجربــه و دانــش 
عمرانــی بــه صــورت توامــان دارد و کمتــر آموزشــی در ایــن زمینــه وجــود دارد کــه بــه طــور کامــل ســرفصل‌های آمــوزش ضوابــط 
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شهرســازی را پوشــش دهــد.
ــرداری، اجــرای اســکلت  کادمــی عمــران تمــام مراحــل ســاختمان ســازی را از تخریــب و گودب مــا در آمــوزش اجــرای ســاختمان آ
بتنــی یــا فلــزی، دیوارچینــی و نــازک کاری را بررســی کردیــم. در گام آخــر ایــن دوره جامــع بــه آمــوزش ضوابــط شهرســازی و حقــوق 
ســاختمان ســازی پرداختیــم. در واقــع بــا دیــدن ایــن آمــوزش عــاوه بــر اینکــه دانــش فنــی کامــل بــرای ســاخت ســاختمان را پیــدا 
می‌کنیــد، تمــام اقداماتــی کــه در ارتبــاط بــا شــهرداری بایــد انجــام دهیــد را از گرفتــن پروانــه ســاخت تــا پایــان کار بــه صــورت گام بــه 
ح کردیــم. بــرای مثــال ضوابــط پارکینــگ و نمــای  گام توضیــح دادیــم. همچنیــن ضوابــط شهرســازی را در اجــرای ســاختمان مطــر

ســاختمان کــه از مــوارد مهــم در اجــرای ســاختمان هســتند را بررســی کردیــم.



59

نمودار نظرســنجی آقــای رحیمی
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اگــر ســازنده ای در حیــن ســاخت و ســاز در یــک تخلفــات ســاختمانی شــده و ایــن 
اتفــاق در دردســرهای زیــادی  از جملــه توقــف پــروژه یــا جریمــه هــای ســنگین را بــه 
ــی  همــراه داشــته اســت.منظور از تخلفــات ســاختمانی عــدم رعایــت قوانیــن و مقررات
ــود.  ــت ش ــد رعای ــازی  بای ــط شهرس ــه ضواب ــه ب ــا توج ــازی ب ــاختمان س ــه در س ــت ک اس
ضوابــط  گرفتــن  نظــر  در  بــدون  ســاختمان  ســاخت  بــر  ســازندگان  کــه  صورتــی  در 
بــه  آنهــا  بــه  رســیدگی  کــه  داده  انجــام  ســاختمانی  تخلفــات  بپردازنــد  شهرســازی 

قانــون شــهرداری هــا اســت.  ۱۰۰ مــاده  کمیســیون 

طبقــات  ســاختمان  ســاخت  نحــوه  جملــه  از  مــواردی  بــه   ۱۰۰ مــاده  طبــق  شــهرداری 
،ضوابــط نمــا ارتفــاع  ســاخته ان نظــارت مــی کنــد و یکــی از دلایــل انجــام ایــن تخلفــات 
عوامــل  و  باشــد  همــه  ســاز  و  ســاخت  ســود  افزایــش  و  ســاختمان  هزینــه  کاهــش 
گاهــی مالــک و ســازنده از قوانیــن و عنوانهــا شهرســازی اســت. دیگــری ماننــد عــدم آ
 برای بررســی دقیق تخلفات ســاختمانی این تخلفات به چند دســته تقســیم می شود :

سرفصل های کارگاه آموزشی 
عنوان: تخلفات و نقض قوانین در ساخت و سازهای شهری

استاد: فرزاد رحیمی
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تخلفــات مربــوط بــه مقررات ســاختمان ســازی و ضوابط شــهر ســازی
تخلفــات مربــوط بــه اســتهکام بنا

تخلفــات مربــوط بــه نکات بهداشــتی در ســاخت و ســاز
تخلفــات مربــوط بــه تامیــن پارکینــگ و یــا ســایر تتخلفــات ســاختمانی

در تخلفــات ســاختمانی مربــوط بــه ســاختمان ســازی و ضوابــط  شــهر ســازی :
عــدم دریافــت پروانــه تخریب و نوســازی

 عــدم توجــه بــه کاربــری ســاختمان و تغییر آن
 ســاختمان ســازی بیشــتر از تراکــم مجــاز 
ســاخت طبقــات اضافــی برای ســاختمان

عــدم تخریــب ســاختمان قدیمــی در ملکی که نوســازی شــده اســت
عــدم رعایــت عقــب نشــینی یــا اصلاحی طبق دســتور نقشــه 

و  نامــه  آییــن  بــه  نکــردن  توجــه  بنــا  اســتحکام  بــه  مربــوط  ســاختمانی  تخلفــات  در 
بــه محاســبات فنــی و دســتور العمــل مهنــدس ناظــر در  اســتانداردها، عــدم توجــه 

اســتاندارد. و  کیفیــت  بــا  ســاختمانی  مصالــح  از  اســتفاده  عــدم  ســاخت  مراحــل 
در تخلفــات ســاختمانی مربوطــه بــه نــکات بهداشــتی مثــاً تهویــه نامناســب، عــدم 

رعایــت ضوابطــه نورگیــری واحدهــا، عایــق نبــودن در برابــر رطوبــت
تعــداد  بــه  پارکینــگ  تامیــن  عــدم  پارکینــگ  تامیــن  بــه  مربــوط  ســاختمان  تخلفــات   
کافــی - عــدم رعایــت نکــردن بــه ابعــاد پارکینــگ و عــدم توجــه بــه ضوابــط شــیب رمــپ 

پارکینــگ
بــه مصوبــات  تــوم  پارکینــک عــدم  بــه نمــای  ادامــه تخلفــات ســاختمانی مربــوط   در 
از  اســتفاده  عــدم   - نمــا   اجرایــی  عــدم  نمــا  ضوابــط  عنــوان  تحــت  نمــا  کمیســیون 
تجهیــزات  تامیــن  عــدم  ســاختمانی  تخلفــات  ســایر  نمــا  بــرای  اســتاندارد  مصالــح 
ســاختمان  قســمتهای  برخــی  از  نامناســب  اســتفاده  ســاختمان  در  حریــق  اطفــای 
ممنوعــه  مناطــق  در  ســاختمان  احــداث  بــرای  پیلــوت  از  اســتفاده  مثــال  بعنــوان 
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،تعبیــه  اشــرافیت بــه ســاختمان هــای کنــاری تجــاوز بــه شــبکه هــای ارتباطــی معابر
الزامــی اســت. کــه  بــرای ســاختمان هایــی  فــرار  پلــه  نکــردن 

تخلفــات مهنــدس ناظــر یکــی از مباحثــی اســت کــه بایــد بــه ان توجــه کــرد. وظیفــه 
ــه  ــه ب ــا توج ــل ب ــی مراح ــاختمان در تمام ــرای  س ــه اج ــه ب ــت ک ــن اس ــر ای ــدس ناظ مهن

مشــخصات ســاختمان کــه در پروانــه و نقشــه ذکــر شــده نظــارت کنــد.
اینکــه تخلــف  یــا  و  کنــد  گواهــی هــا صــادر  بــر خــاف واقعیــت  اگــر مهندســی   حــال 
تخلــف  ایــن  بایــد  شــهرداری  نکنــد  اعــام  شــهرداری  بــه  دلیلــی  هــر  بــه  را  ســازنده 

نمایــد. اعــام  مهندســی  نظــام  ســازمان  بــه  را  ناظــر  مهنــدس 
 مراحــل رســیدگی بــه تخلفــات ســاختمانی :

تشــکیل پرونــده و ارجــاع بــه  کمیســیون مــاده ۱۰۰ کــه معمــولاً بــا گــزارش مامــوران 
بــه  مالــک  ماننــد  افــراد  شــکایت  اســاس  بــر  یــا  و  ناظــر  مهندســین  یــا  شــهرداری 
شــهرداری اعــام مــی شــود. ســپس بررســی مــدارک ســاختمان مــی باشــد کــه بــا توجــه 
ــر  ــا ه ــه ی ــا جریم ــب ی ــه تخری ــه رای ب ــی ک ــود در صورت ــی ش ــادر م ــف رای ص ــوع تخل ــه ن ب
رای  اعتراضــی نداشــته باشــد  اگــر ذینفــع  کــه  اعــام مــی شــود  بــه ذینفــع  دو  باشــد 

شــود. اجــرای  کمســیون 
 اعتــراض بــه رای و رای تجدیــد نظــر و همینطــور بعــد از آن عــدم تمکیــن ذینفــع از رای 
ــت  ــد دو حال ــرا نکن ــده را اج ــورد داده ش ــغ رای م ــا ذینف ــک ی ــه مال ــی ک ــی در صورت قطع

پیــش مــی آیــد کــه بایــد ســاختمان تخریــب شــود.
 در آخــر اعتــراض ذینفغــان بــه دیــوان عالــی عدالــت کــه مجــدد ا پرونــده در کمیســیون 

تجدیــد نظــر مــاده 100 بررســی مــی شــود تــا رای جدیــد صــادر گــردد.
مرجــه رســیدگی بــه تخلفــات اداری نیــز کمیســیون مــاده ۱۰۰ شــهر داری می باشــد.

رای ایــن کمیســیون مــی توانــد تخریــب یــا جریمــه باشــد کــه جریمــه بــه عواملــی ماننــد 
موقعیــت ملــک بســتگی دارد.

ضوابــط  بــا  مطابــق  ســازه  اجــرای  در  ســاختمان  ســازنده  اینکــه  بنــدی  جمــع  در  و 
شهرســازی عمــل نکنــد و مرتکــب یکــی از تخلفاتــی کــه در بــالا ذکــر کردیــم شــود بــا 
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گــردد. یــا تخریــب  بایــد جریمــه  نــوع تخلــف  بــه  توجــه 
کــه مــی  نــوع سیاســتگذاری داریــم  ایــن تخلفــات دو  بــرای کاهــش  در ادامــه بحــث 

انجــام داد تــوان 
در  جــدی  اقدامــات  دیگــری  و  تخلــف  بــروز  هــای  زمینــه  کاهــش  راســتای  در  .یکــی 

تختلــف: بــا  مواجعــه 
 بــرای ایــن مهــم اقداماتــی در حــوزه هــای مدیریتــی - برنامــه ریــزی شــهری- نظــارت و 

اجــرا - قانونگــذاری و آمــوزش قابــل اجــرا اســت.
تحقیقــات  ،مرکــز  کشــور  وزارت  ســازی،  شــهر  و  راه  وزارت  شــرایط  ایــن  بهبــود  بــرای 
راه مســکن و شهرســازی، ســازمان مهندســی کشــور ســازمان شــهرداری دهیــاری هــا  
رســانی  اطــاع  و  آمــوزش  بــا  و  یکدیگــر  همــکاری  بــا  بایــد  ســیما  و  صــدا  ســازمان  و 

کاهــش دهنــد. را  انگیــزه هــای متخلــف  عمومــی 

نقــاط  کــردن  بــر طــرف  ایــن مســئله و  بــر  کافــی  بایــد در ســاخت و ســازها و نظــارت 
بــه  کــه  العمــل هــا اســت  کــردن مجــدد قوانیــن و دســتور  ضعــف قانونــی و تنظیــم 

میباشــد: زیــر  صــورت 
،بهداشــت،  ایمنــی  و  فنــی  شــامل:  بنــدی  دســته  تخلفــات:  بــا  برخــورد  و  ارزیابــی 

ی ز ســا شهر
نــوع خســارت: جانــی، مالی، حقــوق عامه،

: خفیف، متوســط، شــدید  شــدت اثر
: واحــد، ســاختمان، منطقــه یا شــهر  دامنــه تأثیــر

، مامور شــهرداری ذینفعــان: شــهرداری،مالک یــا مهنــدس ناظــر
 عاملیــن تخلــف: نظــارت ،اجــرا، مالــک یا ســازنده ، دســتگاه

زمینــه هــای تخلــف: منفعــت طلبی،ضعــف مالــی و  .... 
زمــان شناســایی : حیــن تخلــف ، پــس از بهــره برداری

ج در پرونــده و ...  نــوع برخــورد : اخــذ جریمــه، در
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در ادامــه راهکارهــای جلوگیــری از تخلفــات ســاختمانی:
 نظــارت بــر اجــرای ســاخت و ســازها: رعایــت کامــل آییــن نامــه اجرایــی مــاده ۳۳قانــون 
نظــام مهندســی ســاختمان در راســتای اعمــال مفــاد بنــد هــای 5،6،7،9 ذیــل مــاده 2 

قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان مصوبــه 22 اســفند 1374. 
توجــه ویــژه بــه تبصــره مــاده ۳۴ قانــون نظــام مهندســی و کنتــرل ســاختمان وزارتخانــه 
مســکن و شهرســازی کشــور صنایــع مکلفنــد بــا توجــه بــه امکانــات و موقعیــت در 
اســتاندارد و  تأییــد موسســه  بــه  کــه  اجــرا ســاختمان  و  از مصالــح  آن دســته  محــل 
تحقیقــات صنعتــی ایــران برســد را طــی  فهرســتی احصــا کنــد. از تاریــخ ایــن اعــام کلیــه 
تولیــد کننــدگان و وارد کننــدگان مصالــح و اجــزای ســاختمانی موظفنــد بــه تولیــد و 

ــح اســتاندارد شــده  توزیــع واســتفاده از مصال
.در تبصــره یــک ذیــل ایــن قانــون چهــار نکتــه مهم وجود دارد:

بــا توجــه دقیــق بــه مفاهیــم اصــول ســه گانــه فنــی ،بهداشــتی و شــهر ســازی تخلفــات 
یــا ســاخت و ســاز خــاف مفــاد  بــدون مجــوز و  ســاخت و ســاز شــامل احــداث بنــا 

ــه صــادره مــی باشــد. پروان
 مباحــث حقوقــی مربــوط بــه تشــکیل پرونــده تخلفــات ســاختمانی اعــام بــه ذینفــع 
مــورد  اجــرا   نهایــی  رای  ذینفــع  بــا  برخــورد  نحــوه  و  حکــم  وصــدور  رســیدگی  فراینــد 

توجــه جــدی قــرار گیــرد.
در خصــوص تبصــره 4 ذیــل مــاده ۱۰۰ قانــون شــهرداری هــا نــکات ذیــل دارای اهمیــت 

مــی باشــد:
 در خصــوص اینکــه اگــر احــداث بنــا بــدون اخــذ پروانــه صــورت پذیــرد و لیکــن اصــول 
ــی  ــیون م ــد کمیس ــده باش ــت نش ــا رعای ــازی بن ــم س ــتی و محک ــی، بهداش ــه فن ــه گان س

توانــد رای بــه جریمــه بدهــد . الحاقــی 56/6/8- اصلاحــی 58/6/17(

مــاده ۱۰۰ قانون شــهرداری:
ایــن مــاده از قانــون شــهرداریها اصلــی تریــن مبنــای قانونــی در بیــان ضــرورت اخــذ 
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تخلفــات  بــا  برخــورد  یــا  و  جلوگیــری  نحــوه  و  عمرانــی  عملیــات  هرگونــه  مجوزبــرای 
ســاخت و ســازها در محــدوده قانونــی و حریــم شــهر هــا اســت.

در خصــوص اجــرای  مفــاد ایــن قانــون و تبصــره هــای 11گانــه ذیــل آن نــکات مهمــی 
ــود دارد: ــل وج ح ذی ــر بش

در خصــوص مفــاد تبصــره ۲ ایــن قانــون مــی توانــد به موارد ذیل اشــاره نمود:
دقــت نظــر اعضــا کمیســیون در اعمــال ضرایــب تعییــن شــده )0.5 الــی ۳( بــرا بــر ارزش 
جریمــد  محاســبه  نحــوه  و  دقیــق  جزئیــات  ج  در جریمــه  مبالــغ  تعییــن  در  معاملاتــی 
در احــکام صــادره از ســوی کمیســیون در خصــوص تبصــره ۴ ذیــل مــاده ۱۰۰ قانــون 

ــت : ــت اس ــر دارای اهمی ــکات زی ــهرداریها ن ش
در خصــوص اینکــه اگــر احــداث بنــا بــدون اخــذ پروانــه صــورت گیــرد ولیکــن اصــول 
ســه گانــه فنــی ،بهداشتی،شــهر ســازی رعایــت نشــده باشــد کمیســیون مــی توانــد 

رای بــه جریمــه دهــد.

شــورای  مجلــس   ۱۳۹۰ اصلاحیــه  و   ۱۳۴۵ )مصــوب  شــهرداریها  قانــون   ۱۰۱ مــاده 
)3ماهــه(  قانونــی  مهلــت  از  پــس  کــه  اراضــی  خصــوص  در  اقــدام  نحــوه   اســامی( 

. اســت  چگونــه  انــد  شــده  تفکیــک  فرعــی  بصــورت 
در  واقــع  امــاک  وضعیــت  تعییــن  قانــون  واحــده  مــاده   ۴ تصبــره  محاســبه  نحــوه   
ح هــای دولتــی وشــهرداریها چگونــه اســت و آیــا مــازاد بــر تبصــره۳ قانــون اصــاح  طــر
 ۳ مــاده101 مــی باشــند، دقــت نظــر در خصــوص حــد نصــاب  هــای مقــرر در تبصــره 

قانــون شــهرداریها:  ۱۰1 مــاده  قانــون  اصــاح 
 پرهیــز جــدی از تصمیمــات غیــر قانونــی از قبیــل در نظــر گرفتــن میــزان ثابــت ســهم 

تفکیــک بــر اســاس نــوع معابــر و غیــره
نمایندگــی  )دفتــر  اســتان  ســاختمان  مهندســی  نظــام  ســازمان  بــه  پرونــده  ارجــاع   

بــرق( ســازه،معماری،مکانیک،   ( اجرایــی  هــای  نقشــه  تهیــه  جهــت  آنهــا( 
تعییــن  مهنــدس ناظــر ســازه،برق، مکانیــک و معمــار هــا و مجــری ذیصــاح و تاییــد 
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توســط آن ســازمان.
نکاتــی کــه در ایــن مرحلــه مــی بایســت مورد توجه قــرار گیرد:

فرآینــد  ارجــاع و تعییــن  مهنــدس ناظــر و مجــری در تمامــی رشــته هــا براســای ضوابــط 
ج در آییــن نامــه مــاده۳۳ نظــام مهندســی ســاختمان مــی باشــد. منــدر

صــدور پایــان کار عملیــات ســاختمانی:
33 قانــون نظــام مهندســی و  نامــه اجرایــی  مــاده  آییــن  کامــل مــاده ب35   اجــرای 
کنتــرل ســاختمان مصــوب ۱۷ شــهریور مــاه ۱۳۸۳ هیئــت وزیــران در خصــوص صــدور 

. شناســنامه فنــی و ملکــی ســاختمان قبــل ازصــدور پایــان کار
بــر  مبنــی  )کارفرمایــان(  مالکیــن  از  مالــی  و  فنــی  محضــری  تعهــد  گونــه  هــر  اخــذ  از 
( مــی نمایــد جــدا  واگــذری انجــام امــوری بــه آینــده ) بعــد از صــدور گواهــی پایــان کار

نماییــد. خــودداری 
رســمی(  اســناد  دفتــر  در  شــده  رســمی.)ثبت  امضــا  بــه  حتمــا  کار  پایــان  گواهــی 

برســد. کننــده(  هماهنــگ   ( ناظــر مهنــدس 
در صــورت تغییــر در نقشــه  هــای اجرایــی مصــوب اولیــه نقشــه هــای ســاخت نهایــی 
بــه شــهرداری  کار  پایــان  گواهــی  از صــدور  وتــا قبــل  تهیــه  کار فرمــا) مالــک(  توســط 

ارائــه شــود .

ســوال یــک :شــهر داریهــا بــه موجــب تبصــره ۴ مــاده واحــده قانــون تعییــن وضعیــت 
ح هــای دولتــی مــی تواننــد از کلیــه زمینهایــی کــه وارد محــدوده  امــاک واقــع در طــر
خدماتــی شــهرها مــی شــوند طــی ضوابــط خــاص عــاوه بــر تامیــن اراضــی مــورد نیــاز 
ــا ۲۰ درصــد اراضــی مالکیــن را نیــز  جهــت تاسیســات و تجهیــزات و خدمــات عمومــی ت

بــه صــورت مجانــی دریافــت نمانیــد و از طرفــی بموجــب مــاده 101 
ح  اصلاحــی نیــز آیــا تبصــره 4 مــاده واحــده قانــون تعییــن وضعیــت امــاک واقــع در طــر

؟ هــای دولتــی و شــهرداری هــا نســخ شــده اســت یــا خیــر
 و اگــر نســخ نگردیــده تکلیــف شــهرداریها جهــت اجــرای ایــن 2 قانون چیســت؟
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پاسخ:
ــی و  ــای دولت ــع در طرحه ــاک واق ــت ام ــن و ضعی ــون تعیی ــده قان ــاده واح ــره ۴ م  تبص

شــهرداری هــا مصــوب 
مقابــل  در  و   ۴ مــاده  در  مقــرر  شــرایط  تحــت  ان  بعــدی  اصلاحــات  و    )67/8/28(
موافقــت یــا تقاضــای صاحبــان اراضــی بــرای حــد نصــاب بــا اجــازه شــهرداریها انجــام 

شــود .
ــا اراضــی موضــوع تبصــره ۴ مــاده واحــده یــاد شــده مــازاد بــر نصــاب معابــر  ســوال:  آی

3 اســت؟ 
ــن  ــره ۳ ای ــب تبص ــط در قال ــی فق ــی و خدمات ــورای عموم ــر ش ــی و معاب ــه اراض ــر کلی خی
قانــون از مودیــان دریافــت مــی شــود و شــهرداریها مــازاد بــر ســرانه هــای اعــام شــده 
اراضــی مشــمول  ۳ نمــی تواننــد هیچگونــه در خواســتی هنــگام تفکیــک  در تبصــره 

مــاده101 داشــته باشــند.
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بازدید از
 پروژه های عمرانی

 و سرمایه گذاری
 شهر قزوین
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بازدید از
 پروژه های عمرانی

 و سرمایه گذاری
 شهر محمدیه
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بازدید از
 پروژه های عمرانی

 و سرمایه گذاری
 شهر تاکستان
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 است؟ کدام مهم ترین چالش در حوزه شهرسازی شهرداری ها از دیدگاه شما 

 سلیقه ای بودن انجام کار با قوانین، ورود گاها شورا به مسائل شهرداری
 دوره آموزشی کوتاه و فشرده بود

 لی به دلیل عدم تامین مالی در تملک و اجراعدم امکان اجرای طرح های تفصی
 طرح جامع

 نبود قوانین جامع
 کمبود نیرو شهرسازی تعدد و گستردگی قوانین

 کنترل ساخت وساز واصلاح تغییرات در جرائم کمیسیون ماده صد
 قانون ماده واحده 

 ۱۰۱ماده 
  ۱۰۰ماده 

 قولنامه ای و اوقافی بودن بودن و نداشتن سند تک برگبدلیل  ۵عدم پذیرش و طرح پرونده ها در کمیسیون ماده 
 رسیدگی به تخلفات ساختمانی

 های امور زیربنایی و شورای برنامه ریزی استانزمان بر بودن کارگروه
ی قوانین شهرسازی اعمال نفوذ ارگانها و مقامات بر شهردار و اجرا-نبود وحدت روحیه در شهرداریها در اجرای قوانین-دخالت اعضا شورای شهر

 کمبود منابع-بصورت سلیفه ای
 ۵کمیسیون های بدوی و تجید نظر. و توافقات ماده 

 عدم تحقق طرح ها
 نقص قانون و مقررات شهرسازی

 عدم اشرافیت دستگاه های نظارتی با قوانین و مقررات شهرسازی
 عدم به روز رسانی طرح های توسعه شهری

 ده روند تهیه طرح های توسعه شهری و ضوابط و مقرراتطولانی بودن و بروکراسی کشن
 عدم پاسخگویی قوانین و ضوابط به مشکلات مردم و شهرداری

 مدیریت رشد بی رویه و اسکان غیر رسمی. ۱
  تامین زیر ساخت ها و خدمات شهری. 2
  ترافیک و حمل و نقل عمومی ناکارآمد. 3
  تخریب محیط زیست و تغییرات اقلیمی. 4
 ن برنامه ریزی یکپارچه و بلند مدتفقدا. ۵

 مالیات و درآمد پایدار شهرداری ها. 6
 حفظ هویت تاریخی و معماری شهرها. 7

 مدیریت رشد بی رویه و اسکان غیر رسمی. ۱
  تامین زیر ساخت ها و خدمات شهری. 2
  ترافیک و حمل و نقل عمومی ناکارآمد. 3
  تخریب محیط زیست و تغییرات اقلیمی. 4
 رنامه ریزی یکپارچه و بلند مدتفقدان ب. ۵

 مالیات و درآمد پایدار شهرداری ها. 6
 حفظ هویت تاریخی و معماری شهرها. 7

 ترین چالش در حوزه شهرداری ها نی باشدحوزه عمرانی و فنی از مهم
 عدم همکاری مدیران و شهرداران در اجرای صحیح قانون و دخالت شوراهای اسلامی

 ۱۰۱ماده 
زمان تایید نقشه ها توسط سازمان نظام مهندسی طولانی بودن  

 باهم همفکری کردن در باره مشکلات شهرداری
 ۱۰۰تخلفات ساختمانی ماده 

 تفاوت میان قوانین و شرایط و نحوه برخورد در اجرا با توجه به شرایط پیش رو
 تخلفات ساختمانی

 ۱۰۱ماده 
 ۱۰۰کمسیون ماده 
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 است؟ کدام مهم ترین چالش در حوزه شهرسازی شهرداری ها از دیدگاه شما 

 سلیقه ای بودن انجام کار با قوانین، ورود گاها شورا به مسائل شهرداری
 دوره آموزشی کوتاه و فشرده بود

 لی به دلیل عدم تامین مالی در تملک و اجراعدم امکان اجرای طرح های تفصی
 طرح جامع

 نبود قوانین جامع
 کمبود نیرو شهرسازی تعدد و گستردگی قوانین

 کنترل ساخت وساز واصلاح تغییرات در جرائم کمیسیون ماده صد
 قانون ماده واحده 

 ۱۰۱ماده 
  ۱۰۰ماده 

 قولنامه ای و اوقافی بودن بودن و نداشتن سند تک برگبدلیل  ۵عدم پذیرش و طرح پرونده ها در کمیسیون ماده 
 رسیدگی به تخلفات ساختمانی

 های امور زیربنایی و شورای برنامه ریزی استانزمان بر بودن کارگروه
ی قوانین شهرسازی اعمال نفوذ ارگانها و مقامات بر شهردار و اجرا-نبود وحدت روحیه در شهرداریها در اجرای قوانین-دخالت اعضا شورای شهر

 کمبود منابع-بصورت سلیفه ای
 ۵کمیسیون های بدوی و تجید نظر. و توافقات ماده 

 عدم تحقق طرح ها
 نقص قانون و مقررات شهرسازی

 عدم اشرافیت دستگاه های نظارتی با قوانین و مقررات شهرسازی
 عدم به روز رسانی طرح های توسعه شهری

 ده روند تهیه طرح های توسعه شهری و ضوابط و مقرراتطولانی بودن و بروکراسی کشن
 عدم پاسخگویی قوانین و ضوابط به مشکلات مردم و شهرداری

 مدیریت رشد بی رویه و اسکان غیر رسمی. ۱
  تامین زیر ساخت ها و خدمات شهری. 2
  ترافیک و حمل و نقل عمومی ناکارآمد. 3
  تخریب محیط زیست و تغییرات اقلیمی. 4
 ن برنامه ریزی یکپارچه و بلند مدتفقدا. ۵

 مالیات و درآمد پایدار شهرداری ها. 6
 حفظ هویت تاریخی و معماری شهرها. 7

 مدیریت رشد بی رویه و اسکان غیر رسمی. ۱
  تامین زیر ساخت ها و خدمات شهری. 2
  ترافیک و حمل و نقل عمومی ناکارآمد. 3
  تخریب محیط زیست و تغییرات اقلیمی. 4
 رنامه ریزی یکپارچه و بلند مدتفقدان ب. ۵

 مالیات و درآمد پایدار شهرداری ها. 6
 حفظ هویت تاریخی و معماری شهرها. 7

 ترین چالش در حوزه شهرداری ها نی باشدحوزه عمرانی و فنی از مهم
 عدم همکاری مدیران و شهرداران در اجرای صحیح قانون و دخالت شوراهای اسلامی

 ۱۰۱ماده 
زمان تایید نقشه ها توسط سازمان نظام مهندسی طولانی بودن  

 باهم همفکری کردن در باره مشکلات شهرداری
 ۱۰۰تخلفات ساختمانی ماده 

 تفاوت میان قوانین و شرایط و نحوه برخورد در اجرا با توجه به شرایط پیش رو
 تخلفات ساختمانی

 ۱۰۱ماده 
 ۱۰۰کمسیون ماده 
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 رداری ها چه کمکی میتواند انجام دهد؟بنظر شما سازمان شهرداری ها در حوزه شهرسازی شه

مهمترین مشکل قوانین شهرداری ها هست که بعضا سلیقه ای عمل میشه متناسب با آن محل ، سارمان بتواند نظم و راهکار درستی از 
 قوانین اجرا کنه

 های شهرسازی برگزاری دوره های آموزشی و همچنین تنظیم بخشی و وحدت رویه در شهرداری ها برای برنامه
 اصلاح طرح های تفصیلی و جایگزینی طرح های موضعی

 نظرخواهی واحد شهرسازی در طرح
 کامل و جامع و نظارت کلی در امور

 تدوین برنامه منظم وآموزش مدیران شهری
وزشی برای مسئولین با برگزاری مستمر کلاس ها و دوره های آموزشی و همچنین ارسال پکیج جامع بخشنامه ها و ویدئوهای آم

 واحدهای مختلف شهرداری
 شفاف سازی قوانین و جلوگیری از تضیبع حقوق شهرداری ها توسط ارگان های دولتی

محدود کردن دخالت اعضا شورای شهربا ابزارهای قانونی -انسجام بخشی به قوانین و نظارت شدید بر اجرای قوانین در شهرداریها
 بصورت ملموس

 های تخصصی برای افراد جهت دریافت تجارت بیشتر برگزاری دوره
 راه اندازی سامانه مشترک  شهرسازی 

 برگزاری جلسات تخصصی واجرایی
 تخصیص اعتبار صرفا جهت ارتقای شهرسازی در شهر ها

شاورزی، شهرداری برگزاری جلسات آموزشی برای کلیه عناصر ذیمدخل اعم از دستگاه های نظارتی، ادارت کل راه و شهرسازی، جهاد ک
 و مثلهم

 نظر سنجی و اعمال نظر شهرداری ها در طرح هادی و ضوابط و قوانین شهری
 تقویت برنامه ریزی محلی با رویکرد مشارکتی. 1

 نظارت و اجرای دقیق طرحهای مصوب. 2
 بهبود زیر ساخت ها و خدمات شهری. 3

 حمایت از توسعه پایدار و تاب آوری شهری. 4
 دار و کاهش وابستگی به تراکم فروشیدرآمدزایی پای. 5

 هماهنگی بین سازمانی و حکمروایی خوب شهری. 6
 ارتقاء کیفیت زندگی محله ای . 7

سمت مدیریت یکپارچه و پایدار شهری حرکت  وسازمحور( بهها اگر از رویکرد سنتی )ساختو باید توجه داشت که اگر ، شهرداری
   :توانندکنند، می

 اجرایی نزدیک کنند ا از حالت تئوریک بههای شهرسازی رطرح 
 عادلانه و مقاوم تبدیل کنند های قابل زندگی،شهرها را به مکان 

 افزایش دهند اعتماد عمومی را با شفافیت و پاسخگویی 
 کلید موفقیت، ترکیب دانش تخصصی، مدیریت کارآمد و مشارکت مردمی است

 برگزاری دوره های تخصصی و ابلاغ بخشنامه ها و دستورالعمل ها
 ابلاغ دوره ای بخشنامه ها و تیتر بخشنامه ها بصورت خلاصه و جداول و یا چک لیست

 اموزشی و داه اندازی یک رویه جامع و کلیبرگذاری کلاس های 
 اصلاح اصولی در تغییر طرح بصورت کارشناسی

 ها تهیه و ابلاغ قوانین و مقررات بصورت مدون و یکپارچه و یکجا و یکسان بصورت کتاب به کلیه شهرداری
 برگزاری بیشتر دوره ها

 راهنمایی و اجرای دوره ها
 مدت زمان اندک کمک به بازخوانی طرح تفضیلی در

 تزریق بودجه جهت آبادی شهرک ها نوساخته
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 رداری ها چه کمکی میتواند انجام دهد؟بنظر شما سازمان شهرداری ها در حوزه شهرسازی شه

مهمترین مشکل قوانین شهرداری ها هست که بعضا سلیقه ای عمل میشه متناسب با آن محل ، سارمان بتواند نظم و راهکار درستی از 
 قوانین اجرا کنه

 های شهرسازی برگزاری دوره های آموزشی و همچنین تنظیم بخشی و وحدت رویه در شهرداری ها برای برنامه
 اصلاح طرح های تفصیلی و جایگزینی طرح های موضعی

 نظرخواهی واحد شهرسازی در طرح
 کامل و جامع و نظارت کلی در امور

 تدوین برنامه منظم وآموزش مدیران شهری
وزشی برای مسئولین با برگزاری مستمر کلاس ها و دوره های آموزشی و همچنین ارسال پکیج جامع بخشنامه ها و ویدئوهای آم

 واحدهای مختلف شهرداری
 شفاف سازی قوانین و جلوگیری از تضیبع حقوق شهرداری ها توسط ارگان های دولتی

محدود کردن دخالت اعضا شورای شهربا ابزارهای قانونی -انسجام بخشی به قوانین و نظارت شدید بر اجرای قوانین در شهرداریها
 بصورت ملموس

 های تخصصی برای افراد جهت دریافت تجارت بیشتر برگزاری دوره
 راه اندازی سامانه مشترک  شهرسازی 

 برگزاری جلسات تخصصی واجرایی
 تخصیص اعتبار صرفا جهت ارتقای شهرسازی در شهر ها

شاورزی، شهرداری برگزاری جلسات آموزشی برای کلیه عناصر ذیمدخل اعم از دستگاه های نظارتی، ادارت کل راه و شهرسازی، جهاد ک
 و مثلهم

 نظر سنجی و اعمال نظر شهرداری ها در طرح هادی و ضوابط و قوانین شهری
 تقویت برنامه ریزی محلی با رویکرد مشارکتی. 1

 نظارت و اجرای دقیق طرحهای مصوب. 2
 بهبود زیر ساخت ها و خدمات شهری. 3

 حمایت از توسعه پایدار و تاب آوری شهری. 4
 دار و کاهش وابستگی به تراکم فروشیدرآمدزایی پای. 5

 هماهنگی بین سازمانی و حکمروایی خوب شهری. 6
 ارتقاء کیفیت زندگی محله ای . 7

سمت مدیریت یکپارچه و پایدار شهری حرکت  وسازمحور( بهها اگر از رویکرد سنتی )ساختو باید توجه داشت که اگر ، شهرداری
   :توانندکنند، می

 اجرایی نزدیک کنند ا از حالت تئوریک بههای شهرسازی رطرح 
 عادلانه و مقاوم تبدیل کنند های قابل زندگی،شهرها را به مکان 

 افزایش دهند اعتماد عمومی را با شفافیت و پاسخگویی 
 کلید موفقیت، ترکیب دانش تخصصی، مدیریت کارآمد و مشارکت مردمی است

 برگزاری دوره های تخصصی و ابلاغ بخشنامه ها و دستورالعمل ها
 ابلاغ دوره ای بخشنامه ها و تیتر بخشنامه ها بصورت خلاصه و جداول و یا چک لیست

 اموزشی و داه اندازی یک رویه جامع و کلیبرگذاری کلاس های 
 اصلاح اصولی در تغییر طرح بصورت کارشناسی

 ها تهیه و ابلاغ قوانین و مقررات بصورت مدون و یکپارچه و یکجا و یکسان بصورت کتاب به کلیه شهرداری
 برگزاری بیشتر دوره ها

 راهنمایی و اجرای دوره ها
 مدت زمان اندک کمک به بازخوانی طرح تفضیلی در

 تزریق بودجه جهت آبادی شهرک ها نوساخته
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 رح های توسعه شهری)جامع تفضیلی و هادی( از دیدگاه شما چیست؟مهم ترین ایراد و اشکال ط

 عدم تطابق طرح با وضع موجود
 عدم تطابق با نیازمندی های شهری

 اعمال سلیقه
 نقشه برداری و جانمایی های غیر بابت نوع کاربری ها براساس وضع موجود

 یل نبود پیوست اقتصادیعدم انطباق طرح ها با وضع موجود و عدم امکان اجرا به دل
عدم حضور مشاورین طرح در شهر مورد نظر و اعمال نفوذ افراد فاقد صلاحیت و ذی نفوذ در طرح و نوع 

 کاربری و الحاقات، و رفع تکلیف کاربری ها در طرح
 عدم کارایی کانل و جامع آن

 عدم توجه مشاور ها در خصوص وضعیت موجود شهر
 عدم توسعه شهری

 ضای مسکونیکمبود ف
 زیاد بودن سال جهت بازنگری

 دقت پایین در تهیه طرح ها و عدم همخوانی طرح ها با شرایط و فرهنگ آن شهر
 ضوابط در طرح هادی دقیق نیست طرح اجرای نمی باشد

 مغایرت وضع موجود با طرح مصوب
 کاربری ها

 تراکم
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