
نفر اســت و تهران برای آحاد ۹ میلیون نفری اســت که در آن زندگی می کنند. موضوع 
اخذ عوارض که بر پایه میزان تراکم اختصاص داده شــده بر هر ملک اســت، بر کل شهر 
اثر می گذارد. او ادامه داد:  درآمدی که از عوارض حاصل می شــود، پروژه  های توسعه ای 
تعریف شــده و این درآمد در شــهر هزینه شــده و عواید آن به کل ســاکنان شهر تهران 
می رســد. این دوگانه سرآغاز یک تعارض اســت. تعارض میان انتخاب درآمدی که برای 
شهروندان هزینه خواهد شــد و به رفاه مردم کمک خواهد کرد، یا فروش بیشتر تراکمی 
که بر هزینه  های زیســت در شــهر تهران خواهد افزود و زندگی در این شــهر را سخت تر 
می کند؟ شــورای شــهر، به عنوان نماینده مردم و با وظیفه سیاست گذاری، باید سیاست 
برتر را انتخاب کند. اما سیاســت برتر چیست؟ در این رابطه، سه گروه مالکان، شهرداری 
و واســطه گران مؤثرترین بازیگران جریان صدور پروانه در شــهر هستند. بدیهی است که 
مالکان همواره برای منفعت بیشــتر تقاضای تراکم مازاد دارند، شهرداری هم به عنوان 
مرجع توزیع تراکم در شــهر مادامی که از فروش تراکم درآمد کســب می کند، به فروش 
تراکم گرایش خواهد داشت. واسطه گران نیز گروهی هستند که سریع تر از دیگر بازیگران، 
خلأ های قانونی را یافته و راه  های تأمین منفعت مالکان و شــهرداری را برای کسب سود 
بیشــتر، طراحی می کنند. گروه مالکان معمولا جای خودشان را به سازندگان می دهند و 
این گروه جدید، عمدتا تراکم مازاد را به نفع خودشان مصادره به مطلوب می کنند و هزینه  
عــوارض را در هزینه  های ســاخت، لحاظ کرده و در نهایــت، در قیمت فروش ملک، این 
افزایش را اِعمال می کنند. برای مثال؛ در یک قرارداد مشــارکت که ۶۰ – ۴۰ به نفع مالک 
اســت، شرط می شــود در صورت اخذ طبقه مازاد، موازنه  ۳۰ – ۷۰ به نفع سازنده تغییر 
کند و این گونه طبقه مازاد به نفع سازندگان مصادره به مطلوب می شود. بنابراین مالکان/
سازندگان اساســا گرایش به تراکم مازاد دارند. اهمیت تمایز قائل شدن میان سازندگان و 
مالکان از این منظر که گروه ســازندگان بســیار کوچک تر از گروه مالکان بوده و جمعیت 
بسیار اندکی از شهر را شامل می شود، بسیار مهم است. به گفته عباسی عوارض شهرداری، 
به گونه ای طراحی شده  اســت که درآمد حاصل از هر مترمربع تراکم مازاد، دست کم ۱۵ 
برابر تراکم طرح تفصیلی اســت و این امر در حالی است که در مصوبات کمیسیون ماده 
پنج این عدد به ۳۰ تا ۵۰ برابر می رســد. بنابراین ناگفته پیداست که گرایش شهرداری به 
تراکم فروشی در این مدلِ عوارضی تقویت و تشدید می شود. تعارض میان انتخاب درآمدی 
که برای شهروندان هزینه خواهد شد و به رفاه مردم کمک خواهد کرد، یا فروش تراکمی 
که بر هزینه  های زیســت در شــهر تهران، خواهد افزود و زندگی در این شهر را سخت تر 
می کند و در این میان توجه به تأمین منفعت گروه اندکی از سازندگان که به فربهی ایشان 
می افزاید نیز ضروری اســت. به گفته او عوارض دریافتی توسط شهرداری پیش از شروع 
ســاخت ملک دریافت می شود اما هزینه هایی که به واسطه تراکم مازاد به شهر تحمیل 
می شــود، با فاصله حداقل دو سال از دریافت عوارض، بروز می کند، زمانی که دیگر اثری 
از درآمد حاصله نیست. بنابراین، برای ایجاد تعادل میان منفعت عمومی و خصوصی و 
دفاع از حق شــهر در مصوبات کمیسیون ماده پنج، باید راه حل  های غیرعوارضی را دنبال 

کرد. همچنین اگر عوارض دریافتی از تراکم عمومی و طرح تفصیلی شــهر اندک و ناچیز 
باشد، برای کسب درآمد و تحقق تکالیف درآمدی گریزی از تراکم فروشی در شهر نیست. 
پس باید عوارض تراکم در حد طرح تفصیلی در حد منطقی، افزایش پیدا کند به گونه ای 
که گرایش به تراکم فروشــی کاهش یابد. عباسی یادآوری کرد:  وجود روش  های گوناگون 
برای اخذ عوارض و وجود پیچیدگی در محاســبه آن، بر تقویت نقش واسطه گران بسیار 
مؤثر اســت و زیرساخت فســاد و قانون گریزی را بیش از پیش افزایش می دهد. بنابراین، 
حذف پیچیدگی ها و عدم امکان اخذ عوارض از روش  های گوناگون، بر کم رنگ کردن نقش 
واسطه گران، بسیار مؤثر اســت. شورای شهر تهران به عنوان نماینده مردم موظف است 
سیاســتی را اتخاذ کند که از ترجیح عواید آنی بــر عواقب آتی پرهیز کند و امکان اصلاح 
و تغییر برای نزدیک شــدن بــه اهداف آینده را فراهم آورد. از همین منظر در کمیســیون 
شهرسازی و معماری شورای شهر تهران، برای ایجاد تعادل میان بازیگران تراکم و عوارض 
در شهر تهران، راه حل  های زیر به عنوان گام اول اصلاح این رویکرد پیشنهاد شده  است که 
زیرســاخت گام  های بعدی، در صورت اجرای گام اول، امکان پذیر خواهد بود. در پیشنهاد 
کمیســیون حذف جداول متعدد و تبدیــل آنها به یک جدول، نقش واســطه گران برای 
ســوداگری را کاهش داده و امکان تفسیرپذیری و سلیقه گرایی را در مناطق از بین خواهد 
برد. سیاست ساده سازی و قابل فهم کردن محاسبه عوارض برای متخصصان و مجریان 
شهری منجر به حذف ضریب Cr و لحاظ تأثیرات افزایشی آن به تفکیک هر منطقه شد، 
ضرایب تراکم در حد طرح تفصیلی، به گونه ای افزایش پیدا کرده  که برای کســب درآمد، 
اجباری برای تراکم فروشــی وجود نداشته باشــد و از محل تراکم طرح تفصیلی، درآمد 
صدور پروانه تأمین شــود. در تراکم  های بالاتر از ۳۶۰ درصد، با ثابت نگه داشــتن ضریب 
Cf، درآمد حاصل از تراکم فروشی عملا کاهش پیدا کرده تا تقاضای شهرداری، به عنوان 
بازیگر اصلی توزیع تراکم در شــهر، به سمت راهکار های غیرعوارضی و بلندمدت مانند 
انتقال حق توسعه، به منظور حفاظت از میراث تاریخی و طبیعی، تأمین خدمات، اجرای 
طرح  های شهری و نظایر آن ســوق پیدا کند. مجموعه اقدامات چهارگانه این کمیسیون 
ضمن اینکه منجر به کاهش درآمد شهر نخواهد شد از شدت تراکم فروشی در شهر کاسته، 
چشم انداز مطلوبی برای توسعه شهر ترسیم می کند و بر توسعه پایدار شهر تأکید و توجه 
دارد. تصویری که پیشــنهاد فوق از آینده به دست می دهد توزیع تراکم براساس مصالح 
عمومی و منافع بلندمدت شهر است و چنانچه بتوان سیاست  های مکمل مرتبط از جمله 
اصلاح فرایند  بررســی پرونده ها در دبیرخانه کمیسیون ماده پنج و بازنگری طرح جامع و 
تفصیلی را به صورت منسجم و یک منظومه هماهنگ پیش برد، عواملی که نوعا در تضاد 
با یکدیگر قرار دارند و فرایند توسعه را دچار سردرگمی می کنند طوری سازمان می یابد که 
امکان تحقق تعادل و اقامه عدل فراهم می شود. عباسی در پایان گفت:  ناراحتی بنده این 

است که هیچ یک از اعضا نتوانستند طرح ما را تحلیل کنند.
مهدی چمران رئیس شــورای شــهر تهران هم در این جلســه با بیان اینکه پیشنهاد 
شــهرداری برای عوارض در بافت فرســوده ۵۰ درصد تخفیف بود، اظهار کرد: پیشنهاد 
ما این بود که در بافت شــمال شــهر، تخفیف ۵۰ درصد و در مناطق جنوبی ۱۰۰ درصد 
باشــد. تا جایی که همکاران ما توانســتند اصل عدالت را رعایت کردند. وی اضافه کرد: 
از نظر بنده عوارض ساختمان ســازی در ابتدا باید کم باشــد تا مردم به ساختمان سازی و 
عدم تخلف تشــویق شــوند و بعد از آن عوارض داشتن ساختمان سالانه بیشتر شود. این 
موضوع می تواند به درآمد پایدار منجر شــود و ساختمان سازی را رواج دهد. در کشور ما 
شــرایط برعکس و این گونه است که وقتی کسی می خواهد ساختمان سازی کند، در ابتدا 
شهرداری، بیمه، نظام مهندسی، مالیات و دیگر بخش ها از مالک پول می گیرند. تلاش ما 
این بود که عوارض در حد معمول، پایدار شود. چمران تأکید کرد: در بافت فرسوده برای 
یک طبقه تشویقی، عوارض دریافت می شد که این عوارض حذف شد؛ ما به دنبال تشویق 

بودیم لذا عوارض طبقه چهارم در بافت فرسوده در لایحه سال آینده حذف شد.
در نهایت این لایحه به تصویب رســید. سید جعفر تشکری هاشمی، مهدی عباسی و 
مهــدی اقراریان به این لایحه رأی مخالف دادنــد، ناصر امانی، علی اصغر قائمی، جعفر 

شربیانی، حبیب کاشانی و سوده نجفی هم به این لایحه رأی ندادند.
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سرانجام جزئیات لایحه عوارض شهرسازی با حواشی بسیار تصویب شد

زندگی در تهران سخت تر می شود
شرق:  سرانجام جزئیات لایحه عوارض شهرسازی در صحن شورای شهر تهران به تصویب 
رسید. هفته گذشته شورای شهر با افزایش ۱۹ درصدی عوارض شهرسازی موافقت کرده 
بود؛ اما اعضا بر سر جزئیات آن اختلاف نظر داشتند. جلسات سه ساعته اعضای کمیسیون 
شهرســازی، برنامه و بودجه و مدیران شهرداری و جلســه هشت ساعته کارشناسان این 
کمیسیون ها و نمایندگان شــهرداری هم سبب نشده بود که برخی از اختلاف نظرها رفع 
شود. روز گذشته این لایحه برای سومین بار در صحن شورای شهر بررسی شد. در ابتدای 
جلسه مهدی عباسی، رئیس کمیسیون شهرســازی، حضور نداشت. برخی می گفتند او 
در اعتراض به لایحه ای که در صحن در حال بررســی اســت و دو مورد اختلاف نظر باقی 
مانده، حاضر نشده به صحن شورای شهر بیاید؛ اما او مدتی بعد با حضور در شورا، نامه ای 
سرگشاده با عنوان سیاست برتر را خواند که در آن تأکید شده بود که موضوع اخذ عوارض 
که بر پایه میزان تراکم اختصاص داده شــده بر هر ملک است، بر کل شهر اثر  می گذارد و 
همه  ۹ میلیون نفر ساکن شهر را تحت تأثیر قرار می دهد. از یک طرف به تبع تراکم مازادی 
که توزیع می شود، چنانچه جمعیت شهر تهران بیش از بُرد محیط زیستی آن شود، مشکل 
بی آبی گریبان همه ۹ میلیون نفر ساکن شــهر تهران را خواهد گرفت. ترافیک و آلودگی 
محیطی ناشی از پروانه  های تجاری، اداری یا برج  های مسکونی که از سوی شهرداری شهر 

تهران صادر می شود، بر کل شهر اثر می گذارد... .
حبیب کاشــانی نیز مانند همیشــه انتقاد های تند خود را با کنایه و شوخی خطاب به 
شــهرداری گفت و یادی کرد از کارتونی قدیمی که در آن می گفتند بالا، بالا، بالاتر هرچه 
بالاتر بهتر! او گفت: حالا هم فرمول های شهرســازی هرچه پیچیده تر بهتر، این فرمول ها 

آن قدر پیچیده هستند که نمی توانیم از آنها دفاع کنیم و متوجه آن شویم.
محمد آخوندی، رئیس کمیسیون برنامه و بودجه شورای شهر تهران، در جریان بررسی 
لایحه «عوارض ساختمانی، ارزش افزوده ناشی از اجرای طرح های توسعه شهری و بهای 
خدمات حوزه شهرسازی و ارزش معاملاتی موضوع تبصره ۱۱ ماده صد قانون شهرداری 
تهران برای اجرا در سال ۱۴۰۳» گفت: براساس مصوبه جلسه گذشته شورای شهر تهران 
مبنی بر افزایش ۱۹درصدی نرخ عوارض شهرسازی در سال آینده، روز گذشته کارشناسان 
با شــرکت در جلسات فشرده چندین ساعته در برخی موضوعات توافقاتی حاصل شد که 
 30R کمیسیون شهرسازی معتقد بودند در ماده دوم عوارض زیربنایی مسکونی با ضریب
حذف شود که در نهایت مقرر شد تا متراژ ۱۵۰ متر این ضریب در این فرمول بی اثر شود و 

از ۱۵۰ متر به بالا بر اساس جدول محاسباتی مؤثر واقع شود.
او درباره ضریب 30F ادامه داد: در جلســات کارشناســی مبیّن شد تا در این زمینه دو 
جدول با دو محوریت شــمال میدان انقلاب و جنوب میدان انقلاب تهران احصا شــود. 
مضافا بر اینکه مقرر شــد تا این ضرایب طبق سنوات ۱۴۰۲ اعمال شود. درباره مصوبات 
کمیسیون ماده ۵ هیچ افزایشی در این زمینه مصوب نشد و تنها درباره مناطق ۱ تا ۶ ضریب 

آن ۱٫۵ اعمال و در مناطق ۷ تا ۲۲ این عوارض به ۱٫۲ کاهش پیدا کرد.
آخوندی درباره ضریب عوارض اماکن تجاری، اداری و صنعتی نیز یادآور شــد که بنا 
بر تصمیم کمیسیون این بخش نیز از افزایش نرخ عوارض مستثنا شده و طبق عدد سال 
۱۴۰۲ بررســی خواهد شد. رئیس کمیسیون برنامه و بودجه شــورای شهر تهران درباره 

نظارت فنی نیز گفت: مقرر شد تا عدد مصوبه ۱۴۰۲ ملاک عمل در این بخش نیز باشد.
ناصر امانی، عضو کمیسیون برنامه و بودجه شورا نیز تأکید کرد:  متأسفانه ما بیشترین 
چالش را درباره پروانه شهرسازی در بخش نظارت فنی داریم که هم مورد اعتراض مردم 

است و هم این موضوع در برخی مناطق به طور سلیقه ای نگاه و عمل شده که نیاز است 
تا حســب بررسی های بیشتر این موضوع پیگیری و مرتفع شود. حبیب کاشانی، خزانه دار 
شورا نیز با تأیید گفته های ناصر امانی در پیشنهادی افزود: به دلیل اینکه در برخی مناطق 
این عدد به شــدت بالاست، نیاز اســت تا عدد این موضوع از ۳ به ۲٫۵ کاهش پیدا کند تا 
مردم رغبت بیشــتری در این زمینه از خود نشــان دهند. احمد صادقی هم در این جلسه 
با اشــاره به انتقادهایی که درباره پیچیدگی فرمول های عوارض و تفســیرپذیر بودن این 
فرمول ها در مناطق مختلف وجود دارد، گفت: پیشــنهاد بنده اضافه کردن بندی است به 
این مضمون که «به منظور پیش بینی پذیری اقتصادی و شفافیت محاسبات عوارض برای 
مؤدیان، شهرداری تهران موظف است در مدت حداکثر سه ماه، شبیه ساز محاسبه عوارض 
برای املاکی را که درخواســت و پرونده جاری فعال نداشته باشند یا پرونده فعال داشته 
باشــند، ایجاد کرده تا ســرفصل  های عوارض  متناظر درخواست خود را محاسبه و رؤیت 
کند». او ادامه داد: هرگونه محاسبه عوارض مغایر با این شبیه ساز یا مغایر با فرمول های 
محاسباتی و مغایرت در تعیین شمول و عدم شمول سرفصل های مندرج در مصوبه، در 

مناطق تخلف محسوب می شود.
عضو شورای شهر تهران گفت: همه جداول چک شده است و این ۱۹ درصد افزایشی 
که بر آن تأکید داشــته ایم، در تمام مناطق یکســان و هم تراز اســت و در بسیار از مناطق 
کاهشــی هم شده است. در سال ۱۴۰۲ در موضوع پارکینگ ها، دستورالعملی را معاونت 
شهرســازی آماده کرد که با انتقاد اعضای شــورا مواجه شــد. ما اینجا مقرر کردیم که تا 
پایان اردیبهشت ۱۴۰۳ و با هماهنگی با دو کمیسیون ذی ربط، دستور العمل جدید به شورا 
برسد؛ البته جا دارد که این موضوع پیگیری شود. رئیس شورا هم توضیح داد: درباره ۳٫۵ 
درصد جریمه، این مربوط به تخلفات تجاری اســت، نه مســکونی و فردی که با تخلف، 
واحد تجاری می سازد و از قِبَل آن سود های بسیاری می برد. اگر نرخ عوارض آن پایین باشد، 

بازدارندگی لازم را ایجاد نمی کند و با کاستن این رقم در کاربری تجاری مخالفم.
سیدمجتبی طبقی، مدیرکل حقوقی و املاک معاونت شهرسازی و معماری شهرداری 
تهران هم با بیان اینکه در گذشــته بابت پارکینگ مازاد عوارض بیشــتری دریافت می شد 
و امــروز نه تنها عوارضی وجود ندارد؛ بلکه بــه ازای پارکینگ مازاد ۱۲.۵ متر از کل زیربنا 

کسر می شود، گفت: عوارض پارکینگ بیمارستان ها به صورت مسکونی دریافت می شود.
مهدی اقراریان، رئیس کمیته حقوقی شــورای شــهر تهران نیز با بیان اینکه مابازای 
مبلغی که از مردم می گیریم، باید ارزش افزوده برای آنها ایجاد کنیم، گفت: اشکالی که به 
مصوبات شورا دارم، این است که مصوبات در بسیاری از موارد با حقوق عامه در تضاد و 
تعارض است. کاش کمیته ای شکل بگیرد و درباره این مصوبات در مراجع قضائی شکایت 
کند. تقاضای بنده این اســت که رئیس کمیسیون شهرسازی و معماری شورا نظر خود را 

درباره این گونه از تعیین عوارض اعلام کند.
مهدی عباسی، رئیس کمیسیون شهرسازی و معماری شورا هم در واکنش به لایحه 
بررسی شــده در صحن شورای شــهر نامه ای را قرائت کرد که در بخشی از آن آمده بود:  
مخاطب اخذ عوارض ســاختمانی مالکانی هستند که صاحب کل یا بخشی از یک زمین 
در شــهر تهران هستند و قصد ساخت وســاز در آن زمین را دارند. در سال گذشته، حدود 
پنج هزارو ۷۰۰ پروانه در شهر تهران صادر شده است. در صورتی که فرض کنیم هر پروانه 
به طور میانگین چهار مالک داشته باشد، مخاطب یک سال صدور پروانه شهر تهران حدود 
۲۳ هزار نفر از جمعیت شــهر تهران اســت؛ در حالی که جمیعت شهر بالغ بر ۹ میلیون 
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