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 صدور گواهی پایان کار ساختمانی: گردش کار اولبخش 
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 گردش کار گواهی پایان کار ساختمانی

 

تفاهم نامه فی مابین اداره کل ثبت اسناد و املاك استان تهران و معاونت شهرسازي اجراي  راستاي در

بدواً جهت تثبیت عرصه دریافت پایانکار ساختمانی می بایست و معماري شهرداري تهران ، متقاضیان 

 با اخذ معرفی نامه ثبت و ارائه به سازمان نظاممراجعه و ( مطابقت با سند ) به واحد ثبتی مربوطه 

مهندسی ساختمان ، نقشه هاي تفکیکی یک خطی همراه با تاییدیه سازمان نظام مهندسی را اخذ و 

بهمراه سایر مدارك لازم جهت پایانکار به شهرداري منطقه ( دفاتر خدمات الکترونیک شهر) تحویل 

 نمایند.
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 بخش دوم: پاره اي از ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري
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 زمین در موقعیت هاي مختلف ( داراي شیب مثبت) ±0.00ملاك رقوم 

 
 معماري منطقه مطرح و با در نظر گرفتن موقعیت ملک، همسایگان و موارد فوق بررسی گردد. در شورايتذکر: املاکی که داراي شیب معکوس(منفی) می باشند، می بایست 

 

 

 

 موقعیت ملک جنوبی:

 زمین در وسط بر شمالی ملک ±0.00حد متوسط   
 موقعیت ملک شمالی:

 زمین در وسط ضلع جنوبی ساختمان  ±0.00حد متوسط   

 سطح اشغال ٪60بعد از رعایت 

 جنوبی: -موقعیت ملک شمالی

 زمین در وسط بر شمالی ملک  ±0.00حد متوسط   

 موقعیت ملک مطابق شکل فوق:

 زمین در وسط بر شمالی ملک ±0.00حد متوسط   

 موقعیت ملک مطابق شکل فوق:

 زمین در وسط ضلع غربی ملک  ±0.00حد متوسط   

 سطح اشغال ٪60بعد از رعایت 

 موقعیت ملک مطابق شکل فوق:

 زمین در وسط بر شمالی ملک ±0.00حد متوسط   

قابل دسترسیگذر   

قابل دسترسیگذر  قابل دسترسیگذر    

قابل دسترسیگذر   

قابل دسترسیگذر   

قابل دسترسیگذر  قابل دسترسیگذر   قابل دسترسیگذر    

قابل دسترسیگذر   
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 ضوابط  نورگیرها (حیاط خلوتها) در ساختمانهاي مسکونی
جهت  مترمربع (پس از رعایت اصلاحی)، حداقل مساحت قابل قبول نورگیر 200بیشتر از  در املاك با مساحت عرصه -1

 گردد. متر تعیین می 2مترمربع با حداقل عرض  6متر و جهت آشپزخانه  3مترمربع با حداقل عرض  12اتاقهاي اصلی 

هاي  اتاق مترمربع (پس از رعایت اصلاحی) حداقل مساحت قابل قبول نورگیر 200کمتر از  در املاك با مساحت عرصه -2

با حداقل  % مساحت عرصه (پس از رعایت اصلاحی)3% مساحت عرصه (پس از رعایت اصلاحی) و جهت آشپزخانه 6اصلی 

 گردد. متر از پلاك مجاور تعیین می 2فاصله 

ول ها در اجراء الزامی و از اص بهداشتی بوده که رعایت آن الذکر، حداقل نورگیر ابعاد و مساحت نورگیرهاي فوق –تبصره 

 گردد. اساسی شهرسازي تلقی می

هاي مقابل  گیرند فاصله پنجره مستقل، از یک حیاط خلوت نور می هاي اصلی از دو واحد مسکونی در مواردي که اتاق -3

 متر باشد و در مواردي که آشپزخانه و اتاق از دو واحد مسکونی مستقل و یا 6ها از هم، نباید کمتر از  آن یکدیگر

 متر باشد. 4ها از هم نبایستی کمتر از  هاي مقابل آن گیرند، فاصله پنجره ها از یک حیاط خلوت نور می آشپزخانه آن

 باشد. ملاك می طبقه مسکونی 5هاي حداکثر تا  این دستورالعمل صرفاً جهت ساختمان -4

)83012415/80-22/6/83( 

استانداردهاي فوق ، سطح نورگیرهاي احداثی جز مساحت زیربنا و تراکم محسوب نمی بدیهی است در صورت رعایت 

 گردد.

اداري و ...)، در  -براي ساختمانها و مجتمعهاي غیر مسکونی ( از قبیل تجاري -5

متر مربع یا بیشتر باشد جزء زیر بنا  25صورتیکه مساحت نورگیر طراحی شده، 

 و تراکم محسوب نمی گردد.

ه نورگیرها در کنار ملک طراحی شده و در مجاورت درز انقطاع قرار در مواردي ک -6

متر از   3و  2می گیرند عرض ملاك عمل آنها جهت تعیین حداقل هاي 

 مجاورت دیوار همسایه در نظر گرفته می شود.

 *( درز انقطاع نیز جزء زیربنا و تراکم محسوب نمی گردد.)
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می باشند حد مساحت و فضاهاي روبازي که به گذر یا حیاط مشرف  -7

ابعادي ندارند، با هر ابعادي که طراحی شوند مساحت آنها جزء زیربنا و 

 تراکم منظور نمی گردد.

* البته چنانچه در طرفین اینگونه نورگیرها واحدهاي مستقل مسکونی احداث 

 گردند رعایت ضوابط حداقل    فاصله از یکدیگر الزامی است.

 پاسیو، حداقل فاصله لازم ، بعد از بالکن تا پنجره و یا بالکن مقابل، ملاك عمل است.در صورت احداث بالکن داخل  -8

در بناهایی که پنجره هاي آنها بر اساس ضوابط و مقررات جاري طراحی و تعبیه شده و از طریق نورگیر یا حیاط خلوت  -9

الی طراحی می شوند) براساس مصوبه مشرف به حیاط همسایگان می باشند( مثل نورگیرهایی که در شمال پلاکهاي شم

متر)  70/1دویست و شصت و نهم شوراي اسلامی شهر، استفاده از پنجره بازشو تا ارتفاع یکصد و هفتاد سانتی متر(

سانتی متري می باشند و استفاده از شیشه  170مجاز نبوده و مالکین ملزم به استفاده از شیشه هاي مشجر تا ارتفاع 

 متر به بالا مجاز می باشد. 70/1ارتفاع از  هاي معمولی و یا پنجره بازشو فقط 

متر است  و مابقی ارتفاع باید با مصالح غیر اساسی و سبک  3 ثانیاً حداکثر ارتفاع دیوار نورگیر با مصالح اساسی

 شیشه و ...) رفع مشرفیت گردد. -(نبشی

 نورگیري زیر زمین ها: -10

زیر زمین به طبقه اي از ساختمان گفته می شود که بیش از نیمی از ارتفاع آن پایین تر از تراز کف گذر یا گذرهاي اصلی 

متر از کف گذر یا گذر اصلی بالاتر باشد، بنابراین پس از کسر  20/1باشد و ارتفاع سقف آن ( کف طبقه همکف) حداکثر 

 سانتی متر است. 90 ر میزان نورگیري زیر زمین از کف گذر،ضخامت سقف، حداکث

* در زمین هایی که داراي شیب می باشند و ارتفاع مجاز سقف زیرزمین از کف گذر اصلی رعایت شده ولی به علت شیب 

رطی طبیعی زمین ارتفاع نورگیري آنها، نسبت به حیاط یا گذر فرعی مشرف به ملک، بیش از حد مجاز شده باشد، به ش

 که نوع استفاده از آن مجاز باشد، تخلف محسوب نمی گردد.       
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 )12/2/91مورخ  13579/813دستورالعمل وحدت رویه در نحوه اجراي نورگیر املاك ( نامه شماره 

در خصوص  22/01/91مورخ  2154/507و  15/12/90مورخ  95554/507بازگشت به نامه هاي شماره 

مورخ  81008862/80نحوه اعمال ضوابط نورگیر در املاك تجمیعی و پیرو بخشنامه هاي شماره 

و  22/06/83مورخ  83012415/80و  05/11/82مورخ  82019705/80و  30/05/81

فوق  -علنی  -و مصوبه یکصد و بیست و چهارمین جلسه رسمی  12/04/86مورخ  33942/86/80

مجوز کاهش عوارض زیربنا و تراکم مازاد جهت تشویق مالکین "العاده شوراي محترم اسلامی شهر تهران باعنوان 

مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان،  14-5-2-4و با استناد به بند  "به منظور تجمیع پلاك هاي همجوار 

 نحوه اجراي نورگیر در سطح شهر تهران، به شرح ذیل اعلام می گردد: 
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 شرایط و مساحت املاك نوع ساختمان

 نورگیر آشپزخانه نورگیر اتاقهاي اصلی

 حداقل مساحت حداقل عرض حداقل مساحت
حداقل 

 عرض

 مسکونی

 غیرتجمیعی

متر مربع (پس از رعایت  200کمتر از 

 بر اصلاحی)

% مساحت عرصه پس از 6

 4اصلاحی (حداقل 

 مترمربع)

 متر 2

% مساحت عرصه 3

پس از اصلاحی 

 4(حداقل 

 مترمربع)

 متر2

متر مربع و بیشتر (پس از رعایت  200

 بر اصلاحی)
 *متر 2 مترمربع 6 متر 3 مترمربع 12

تجمیع چند پلاك با مجموع 

 مساحت

 مترمربع 200کمتر از 

% مساحت عرصه پس از 6

 4اصلاحی (حداقل 

 مترمربع)

 متر 2

% مساحت عرصه 3

پس از اصلاحی 

 4(حداقل 

 مترمربع)

 متر2

مترمربع  200

(پس از  وبیشتر

رعایت بر 

 اصلاحی)

کلیه پلاك ها کمتر از 

 مترمربع 200
 *متر 2 مترمربع 6 متر 3 مترمربع 12

حداقل یکی از پلاك ها 

 مترمربع 200بیش از 
 *متر 2 مترمربع 6 متر 3 مترمربع 12

 غیر مسکونی

 417کمتر از 

مترمربع (پس 

از رعایت بر 

 اصلاحی)

 متر 2حداقل عرض  -مترمربع)  4% مساحت عرصه پس از اصلاحی (حداقل 6 مترمربع 200کمتر از 

 متر 3حداقل عرض  -% مساحت عرصه پس از اصلاحی 6 و بیشترمتر مربع  200

مترمربع وبیشتر (پس از رعایت  417

 بر اصلاحی)
 متر 3حداقل عرض  -مترمربع  25حداقل مساحت، 

 متر باشد. 3چنانچه نورگیر در شمال پلاکهاي شمالی واقع شود، حداقل عرض باید * 

شایان ذکر است، فاصله پنجره ها ي مقابل هم از دو واحد مسکونی مستقل که از یک حیاط خلوت (نورگیر) 

 نورمی گیرند، مطابق مفاد بخشنامه هاي فوق الذکر خواهد بود. 
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 و پیش آمدگی هاي سمت گذر: ها ضوابط بالکن

 باشد. نمیمتر مقدور  12آمدگی و بالکن در گذرهاي کمتر از  احداث پیش -1

 120متر به بالا به عرض  20 متر و براي خیابان سانتی 80متر به عمق  20متر تا  12هاي  آمدگی در خیابان احداث پیش -2

 باشد. متر مجاز می سانتی

ر باشد متر کمت 5/3، نباید از ( در گذرهاي شیبدار نسبت به بالاترین کف) رو پیاده آمدگی نسبت به کف ارتفاع پیش -3

 و سطح آن مطابق ضوابط مربوطه جزء تراکم محسوب خواهد شد.

درجه،  45% طول مجاز و در داخل زاویه 60در همکف و طبقات، در خارج از به سمت حیاط آمدگی ساختمان  پیش -4

یر کرده این بند طبق طرح تفصیلی جدید تغی -% مساحت الزامی است.)60متر بلامانع است (رعایت  2حداکثر به میزان 

 عمل می گردد) 20/4/91مورخ  443270/813و مطابق با مفاد دستوالعمل شماره 

متر عمود بر پخ و به شرط رعایت  5/1آمدگی روي پخ دوگذر در محدوده سند مالکیت، به میزان حداکثر  پیش -5

 رو بلامانع است. پیاده متر ارتفاع از کف 5/3

  داخل فضاي باز به قرار زیر است:اخذ عوارض زیربنا و تراکم پیش آمدگی ها در  -6

گردد و مشمول اخذ هیچگونه  گیر، جزء زیربنا محسوب نمی آمدگی آخرین سقف ساختمان، به عنوان باران پیش -الف

 عوارضی نمی باشد.

تراکم باز باشد، یک دوم مساحت آن جزء سه طرف آن دو یا متر، چنانچه  3هاي مسقف، تا عمق  ها و تراس بالکن -ب

 می شود.محسوب جزء تراکم  متر تماماً  3گردد، بدیهی است مازاد بر عمق  محسوب میمالی 

 گردد. محاسبه می تراکم مالیآمدگی سه طرف بسته باشد، دوسوم مساحت آن جزء  در صورتی که پیش -ج

ات مشترك ، کل مساحت بالکن ها و تراسهاي مسقف در راستاي اجراي توافقنامه با ثبت و دستیابی به ادبی •

 جزء زیربنا و در ستون مجزا در پایانکار اعلام می شود.
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 :مسکونی•
 فضاهاي مشاعي قابل احداث  *
 در صورت عدم وجود زيرزمين، قابل احداث در پيلوت  ■
S (مترمربع ) مساحت عرصه طبق سند مالکيت = 
A(مترمربع) حداکثر مساحت فضاي مورد نظر = 
N  تعداد واحد مسکوني = 

 مترمربع در حياط ٣سرويس بهداشتي با حداکثر مساحت مجاز 
 متر مربع  ٥/١مساحت سالن اجتماعات به ازاي هر واحد مسکوني 
 احداث فضاي ورزشي مجاز در حياط صرفاً به صورت غير مسقف 
است بهداشتي شامل سرويس كه مترمربع ٤٠ حداکثر در واحد ٦ از بالاتر هايمجتمع براي سرايداري مجاز مساحت. 

 :غیرمسکونی•
 مترمربع ٤٠مساحت مجاز اتاق مديريت و سايت کامپيوتر حداکثر 
 مترمربع در زيرزمين ٥٠مساحت مجاز سرايداري حداکثر 
 مترمربع جزء مشاعات (غيرمفيد ٦مساحت مجاز فضاي اطلاعات تا حداکثر( 
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