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  چكيده
جلوگيري از رشد بيرويه شهري و مقابله با از بين          دهي فضايي،    مناسب براي نظم   سازوكارهاييكي از   

 اعمـال قـوانين افـراز و تفكيـك در           ؛رفتن اراضي مناسب براي هر كاربري خصوصاً كاربري مـسكوني         

 ثبـت در    اتادار . بر اساس طرح جـامع و تفـصيلي و هـادي صـورت گيـرد               بايد كه   اراضي شهري است  

 بـر مبنـاي     د البته دخالت اين سازمانها باي     ،درجه اول و دادگاهها در درجه دوم در اين امر دخالت دارند           

در قوانين موجود   . هاي اجرايي و ضوابط شهرسازي شهرداريها صورت گيرد       نقشه جامع شهر و نقشه    

 .جلـوگيري كننـد   ) تفكيكهاي غيرقـانوني  ( وجود آمدن اين پديده نامناسب    ه  توانند از ب  تنهايي نمي بهايران  

دقيق بر اجراي وظايف دستگاههاي     و نظارت   سازي صحيح و مديريت      در چنين وضعيتي تنها با فرهنگ     

بـه  ان  تومقررات طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي، مي        دولتي و ملزم ساختن عموم به رعايت قوانين و        

 رونـد   تفكيـك، افـراز و      تـا  در ايـن مقالـه سـعي شـده اسـت          .  وضعيت موجود در ايران كمك كرد      بهبود

  .با مواد قانوني بيان شود) افراز و تفكيك(قانونگذاري در اراضي شهري 

  

  .ريزي شهري، شهرداري، قانون تفكيك، افراز، برنامه :ها واژه كليد
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   مقدمه-1

 خيابانهـا و مـسير      وبنـدي    زمينهـا، قطعـه    ، آن  كـه بوسـيله    مقررات تفكيك، روشـهايي هـستند     
با قسمتبندي و تفكيك اراضـي شـهر، طـرح شـهرها بـر              . شوندتأسيسات عمومي مشخص مي   

بسياري از عناصر شهري كه در طرح كلي شهر       . شودسطح زمين پياده و به واقعيت تبديل مي       
.  قطعـات مـورد نظـر تفكيـك شـود          آيند كه زمـين شـهر بـه       اند، هنگامي پديد مي   بيني شده  پيش

ها و مسير خطوط آب و فاضلاب نيز پس از تفكيك زمين مـشخص       بسياري از خيابانها، كوچه   
ها و عناصـر شـهري را شـكل    اي است كه شبكه  كنترل چگونگي تفكيك زمين، وسيله    . شوندمي
ي هـا دهد و برعكس، فقـدان معيـار و اسـتاندارد در تفكيـك زمـين، از مشخـصات محوطـه                   مي

مربـوط بـه اراضـي      اگـر قـوانين     ]. 45، ص 1[رود شهري بـه شـمار مـي       خودرو و بدون نقشه   
بيجهـت  . شودصحيح اعمال نشوند موجب بروز مشكلات براي شهر و شهروندان مي           ،شهري

ريـزي دانـشگاههاي آمريكـا      نيست كه در راستاي تحليل مـسائل، پـل ديويـدف اسـتاد برنامـه              
ن شهري ضمن تخصصيابي در رشته اصلي، حداقل در يكـي از            ريزاكند كه برنامه  پيشنهاد مي 

  د بـه دسـت آورن ـ      بايـد  هاي علوم اجتمـاعي، جغرافيـا، فلـسفه و حقـوق اطلاعـات كـافي              رشته
  . ]145، ص2[

در هر نظامي، اقتصاد سياسي آن نظام، مسير تخصيص منابع كمياب و يا موجود را ميان                
بـراي اعمـال    ، پس در نتيجـه      ]139 ، ص 3[كندين مي كنندگان در استفاده از اين منابع تعي      رقابت

صحيح سياستهاي ساخت و ساز شهري بايد سياسـتهاي ارضـي و قـوانين مناسـبي تـدوين                  
 و با نظارت و اجراي صحيح قوانين مربوط به اراضي شهري، بايـد بـر رشـد و توسـعه               كرده

  .داشتشهري نظارت 
با ) 1385(توان به اثر كاميار     يران، مي  مطالعات قبلي درباره تفكيك و افراز در ا        بررسي در

عنوان حقوق شهري و شهرسازي اشاره كـرد كـه بـه صـورت مختـصر و حقـوقي بـه نقـش                       
، )1378(همچنين كريمي   . ستا شهرداريها و ادارات ثبت در تجزيه اراضي شهري اشاره كرده         

 تفكيـك و افـراز      اي عنوان نكاتي در باب تفكيك و افراز به بيـان تعـاريف و تفاوتهـاي               در مقاله 
 در  مـؤثر بررسي موضوعي روند تحولات قانونگذاري        در مقاله ) 1380(امامي  .  است پرداخته

شهرسازي به صورت جزئي و تاريخي به تكوين و پيدايش قـوانين تفكيـك و افـراز اشـاراتي                   
مقررات شهرسازي، قـوانين مـصوب       در تحقيق مجموعه قوانين و    ) 1382(احسن  .  است داشته
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 كه قـوانين تفكيـك و افـراز جزئـي از ايـن              الي شهرسازي و معماري ايران را آورده      ع شوراي
  .قوانين هستند

توان به كـار هـوگس و        شده است كه مي     انجام المللي تحقيقاتي درباب تفكيك    در سطح بين  
، 4[آنها به وجود يك رابطه بـين قيمـت خانـه و مقـررات تفكيـك رسـيدند                 . تورنبال اشاره كرد  

اندازهاي روستايي در معرض تغييرات و       زماني كه چشم    كه  معتقد است   هم ين آوست .]160ص
افتـد و تفكيـك بـراي حفـظ     گيرند، سلامتي انـسان و اكوسيـستم بـه خطـر مـي     تفكيك قرار مي  

مقالـه حاضـر در نـوع خـود      ].252 ، ص5[كنـد فضاهاي باز از تخريب اين منابع جلوگيري مي
ريـزي   قـوانين تفكيـك و افـراز در برنامـه           بـه  ت قبلـي،   مطالعا رغم عليمنحصر به فرد بوده و      

هدف از ارائه اين مقاله، بررسـي نقـش         .  است كردهشهري ايران به طور مستقل و جامع توجه         
 فـضايي بـه كالبـد شـهرها در     دهـي  نظـم مقررات و قوانين تفكيك و افراز در اراضي شهري و     

ز بـروز مـشكلات رشـد نامناسـب          و ا  هدش، تا اين قوانين به صورت صحيح اعمال         استايران  
  .شهري بكاهند

  

  تفكيك و افراز  -2

   ضرورت و اهميت تفكيك و افراز-2-1

بندي، مهمترين ابزار قانوني براي اجراي برنامه         در كنار ضوابط منطقه    »تفكيك زمين «مقررات  
شود كه نقش اساسي در نحوه تقسيم اراضي شهري، تعيين اندازه            كاربري زمين محسوب مي   

اما امـروزه  . آمد و استقرار تجهيزات و خدمات اوليه شهري دارد و ات، چگونگي شبكه رفت  قطع
خلاف گذشته، مقررات تفكيك زمين ابعاد وسيعتر و خصلت پوياتري در جهت بهسازي محيط              

 گرفته و بـه جـاي ضـوابط خـشك و يكنواخـت قـديمي در              خودشهري و اعتلاي كيفيت آن به       
عمران « و   »عمران محيط « يعني   ؛»سازي زمين  آماده«به سمت   چارچوب طرحهاي جامع سنتي،     

سـازي زمـين، نقـش       هـاي جهـان سـوم، آمـاده       ويـژه در كـشور    به.  معطوف شده است   »زمين
حساستري به عهده دارد، چرا كه هم بايد به مسائل توسعه و بازسازي شهري جواب گويد و                 

  ]. 290، ص6[كند درآمد جامعه كمك هم به تأمين مسكن سالم براي افراد كم
براي رسيدن به يك بازار استاندارد و متعادل مسكن، ضروري است كه با اعمال مقـررات                

بندي، دستورالعملهاي ساختمان و تفكيك، اخـذ عـوارض           عموميِ توسعة زمين از طريق منطقه     
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گـذاري، بـازار مـسكن را         هـاي افـزايش سـرمايه       مؤثر بر توسعة اراضي شهري و ارائه برنامه       
رود، اگر چه تفكيك مستقيماً يك فعاليت عمراني به شمار نمي          ].397، ص 7[ و هدايت كرد   لركنت

در صـورتي كـه تفكيـك اراضـي در         . لكن بيترديد عامل اصلي و مقدمـه كـار سـاختمان اسـت            
، كنترلهـاي سـاختماني نيـز       نـشود شكل صحيح انجام نگيرد و كنترلي بر آن اعمـال            شهرها به 

) انشـهردار (شود كه مديران شهري      به همين دليل پيشنهاد مي     .]48، ص 1[بينتيجه خواهد بود    
 بر مناطق مسكوني از طريق اصلاح مقررات تفكيك كاهش           را طور اساسي تأثيرات نامطلوب    به

  كنـد   بلوكهـاي همـسايگي را كنتـرل مـي          اين مقررات ابعاد عرض خيابانها و انـدازه        ، زيرا دهند
  ].111، ص8[

ل شهري و شهرسازي و پايه و اساس رشد موزون شـهرها و             تفكيك اراضي از اهم مسائ    
در  .باشـد ضـوابط مقـرر در طرحهـاي مـذكور مـي           اجراي طرح جامع و طرحهاي تفـصيلي و       

كار بردن ضـوابط و روشـهاي اصـولي، از طريـق كنتـرل و نظـارت بـر                   ه  توان با ب  حقيقت مي 
ربط در امور شهرسـازي      يذتفكيك اراضي و ساختمانها و منظور داشتن اختيار براي مراجع           

 مالكـان اراضـي قبـل از        بـه وسـيله   هـاي تفكيكـي پيـشنهادي       در مورد بررسي و اصلاح نقشه     
بـه آنهـا      و كردنظرات اصلاحي طرحهاي جامع و تفصيلي را اعمال         % 60 حداقل   ،اقدامات ثبتي 
   .]15 ، ص9[تحقق بخشيد

ع و آنچـه قـرار اسـت        هاي طرح جام  هاي طرح تفصيلي پلي است بين نقشه      در حقيقت نقشه  
اجرايي با جزئيات بيشتري نسبت به طرح        به نقشه ). هاي اجرايي نقشه(در شهر به اجرا درآيد      

 كـاربري، تـراكم، ارتفـاع، تفكيـك     منظـر شود و تفكيك هر ملك يا قطعه زمـين از   جامع نظر مي  
ت ديگـر   به عبار . ]62-63ص، ص 10[ شهر، ناحيه و محله روشن مي گردد       در پهنه ... اراضي و   

شـود و در طـرح       هاي اصلي عبـور و مـرور در شـهر مـشخص مـي             در طرح جامع فقط شبكه    
شود، ولي مـسيرها و گـذرهاي فرعـي         هاي اصلي به صورت دقيق مشخص مي      تفصيلي مسير 

  . شودهاي تفكيكي مشخص ميدر نقشه
ت  كـه بـا وضـع مقـررا    استيكي از دلايل تفكيكهاي نامناسب نياز به داشتن مسكن حداقل     

 هوگس و تورنبـال يـك رابطـه         همان طوركه ق آمد،   ئتوان بر آن مشكل فا    صحيح در كشور مي   
مثبت ميان قيمت فـروش خانـه و محـدوديتهاي ضـوابط تفكيـك يافتنـد؛ در ايـن مـورد بـساز            
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كنند كه با ضوابط و مقررات       افراد تحميل مي    بر دار شدن  بفروشها محدوديتهايي را براي خانه    
اين محدوديتها مطابق ضوابط شهرداريها در مورد تفكيك است كه          (شود  شهرداري تكميل مي  

كارگيري قوانين و مقررات     هتوان با ب  بدين ترتيب مي  ]. 160، ص 4)[بايد بازنگري و تجديد شود    
سازي آن در ميان شهروندان از بروز بسياري از مشكلات و رشد نـاموزون         صحيح و فرهنگ  

  .شهري دوري جست
  

   افراز و تفكيكيتتعريف و ماه -2-2

 اين ترادف از نظـر حقـوقي        .روندكار مي ه  دو واژه افراز و تفكيك عموماً به صورت مترادف ب         
افـراز فـرع بـر مالكيـت         .دو تفـاوت وجـود دارد       ذيل بين اين   هاي  جنبهمورد قبول نيست و از      

 بلكه  ،ت متعدد نيس  مالكان در حالي كه در تفكيك لزومي به وجود          ،مشاعي دو يا چند نفر است     
   .تواند ملك خود را تفكيك كندمالك واحد نيز مي

 و مال مشاع بر اساس سهام هر يـك از شـركاء تقـسيم               رفتهدر افراز حالت اشاعه از بين       
 بلكه ممكن است مالـك واحـد يـا          ،رود در حالي كه در تفكيك حالت اشاعه از بين نمي          شود،مي

 .مانـد  حالت اشاعه بـاقي مـي      اما،  كننددريافت    را چند مالك، ملك خود را تفكيك و سند تفكيكي        
 ايـن تـشخيص قابـل كنتـرل         پـس  ،يز و تشخيص حق مطـرح اسـت       يتمموضوع  در افراز چون    

  وبودهاداري از نوع دليل عدم چنين تميزي رسيدگي ه   درخصوص تفكيك ب    ولي ،فضايي است 
ه معناي جدا كـردن     ، بنابراين افراز ب   ]101 ، ص 11[اقدام به تفكيك قابل رسيدگي قضايي نيست      

  باشــد شــرط افــراز وجــود حــداقل دو مالــك بــراي يــك ملــك مــي . باشــد ســهم مــشاعي مــي
   ].79 ، ص10[

 قانون افراز و فروش املاك مشاع در خصوص افراز مال           2به اين دليل است كه ماده       پس  
تصميم واحد ثبتي قابل اعتراض از طرف هـر يـك از شـركاء در دادگـاه                  «:داردمشاع بيان مي  

  ]. 101 ، ص11[»هرستان محل وقوع ملك استش
  ســت از تقــسيم مــال غيــر منقــول بــه قطعــات كــوچكتر ا تفكيــك در عــرف ثبتــي عبــارت

تقسيم مال غيـر    «ست از   ا و نيز تفكيك از نظر قانون ثبت اسناد و املاك عبارت          ] 181 ، ص 12[
 بـه نـسبت     جدا كردن سهم مشاع شـريك يـا شـركاء         «و افراز يعني    » منقول به قطعات كوچكتر   

ست از جـدا كـردن       ا بنابراين افراز در اصطلاح قضايي و ثبتي عبارت       ]. 24 ، ص 13[»سهم آنان 
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ست از تقسيم مال غير منقول       ا سهم مشاع شريك يا شركاء و يا به تعبيري ديگر، افراز عبارت           
در مـورد افـراز يـك يـا چنـد نفـر بـدون               ]. 181 ، ص 12[ مشاع بين شركاء به نسبت سهم آنان      

 با حضور در دادگاه و تقديم دادخواست افراز، تقاضاي افراز سـهم خـود               مالكان  بقيه تراضي
  : افتددر اين صورت افراز در موارد زير اتفاق مي. كنند را مي
  .ترك متوفي الارث ملكي يك يا چند نفر از كل ما  قهري سهمكردن مجزا -1
  .از قطعه يا قطعات اصلي قهري مالكيت يك يا چند نفر به صورت مفروز كردن مجزا -2

الارث، تـشخيص و      تعيين سهم  را مثل ل حقوقي   ئ بعضي از مسا   در آغاز كارشناس حقوقي   
 مـسائل ، ولـي در مـورد       كنـد   ها، تشريفات حقـوقي و اداري و غيـره روشـن مـي            تثبيت مالكيت 

هندسي و مهندسي افراز، بايستي همانند تفكيك همـه عـواملي كـه در ارزش قطعـه يـا قطعـات                 
 ئلي ماننـد  ا همانـا مهندسـي متخـصص بايـد در مـس           يعنـي . باشد، مد نظر قرار گيـرد      مي دخيل

نظر نهـايي خـود را اعـلام        ...  ارتباط قطعات با شبكه و       كاربري قطعات، موقعيت قطعات، نحوه    
  ].25 ، ص13[كند

  :مهمترين تفاوتهاي تفكيك و افراز عبارتند از
 يعني يك نفر كه مالك شش دانگ        ؛ باشد  مشاع ،در تفكيك لازم نيست كه ملك غير منقول        -1

، امـا در افـراز      كندرا به قطعات كوچكتر تفكيك و تقسيم         تواند آن زمين بزرگي است مي   
لازم است كه ملك مشاع باشد و در مـورد تقـسيم ملـك غيرمـشاع و غيرمـشترك ايـن                     

  .شود اصطلاح به كار برده نمي
 ؛روداشـتراك آن از بـين نمـي        حالت اشـاعه و      ،اگر ملك مشترك و مشاعي تفكيك شود       -2

اي به نسبت سهم خود مالكيت دارند، امـا در          يعني پس از تفكيك نيز شركاء در هر قطعه        
افراز سهم شريك مشخص و معين مي شود و از حالت مشاع بـودن و اشـتراك خـارج                   

  .گردد مي
 امـا معمـولاً تفكيـك بـر اسـاس           ،شـود  تقسيم مي  ،در افراز، ملك بر مبناي سهام شركاء       -3

گيرد، بلكه به ترتيبي كه مـثلاً فـروش قطعـات سـهلتر              ميزان مالكيت شركاء صورت نمي    
  .شودباشد انجام مي

چون در افراز بايد سهم شريك متقاضي افراز مشخص و جدا شـود، ممكـن اسـت بـين                    -4
ميـزان مالكيـت مـشاعي      يـا   شركاء بر سر صحت افراز و مطابق بودن و يـا نبـودن آن               
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 تعيين تكليف نهايي آن با دادگـاه و مراجـع      در اين صورت  شريك اختلاف حاصل شود،     
 سـهم مالـك      حـق و جـدا كـردنِ       يـزِ ياما تفكيك چون عنوان تشخيص و تم      . قضايي است 

مشاعي را ندارد، هيچ وقت جنبه قضايي نداشته و همواره در صلاحيت اداره ثبت بـوده                
  ].182-183ص، ص12[باشداست و مي

در حقيقـت   .  توضيح آن ضروري است تجميع مي باشـد        اصطلاح ديگري كه در اين ارتباط     
 كند كه در بعضي مواقـع لازم اسـت    و به اين طريق ضرورت پيدا مي      بودهتجميع عكس تفكيك    

از جملـه ايـن     .  دو يا چند قطعه با يكديگر يكپارچه شده و يك قطعه جديد را تـشكيل بدهنـد                 كه
  : كردهاي زير اشاره توان به نمونه موارد مي

 بـراي   در اين صورت  مواقع ممكن است تناسب قطعات موجود مطلوب نباشد         در بعضي    -1
 دو يا چند قطعه بايد تجميع شوند و پـس از آن مجـدداً               ،الاضلاع تشكيل قطعاتي متناسب  

  ). 3 و 2 و 1اشكال (تفكيك مناسب انجام گيرد 
ريض  طرحهاي شهري اعم از هادي، جامع و يا تفصيلي و احداث يا تع             وقتي در اثر تهيه    -2

قدر كوچك شوند كه ديگر نتوان از آنهـا در كاربريهـاي معمـول               يك خيابان، قطعات آن   
 در اين صورت اين قطعه با قطعـه يـا قطعـات             كرد،استفاده  ) مثلاً مسكوني ( محدوده    آن

   ). 6 و 5 و 4اشكال (تواند تركيب شود  مجاور مي
ف كارشـناس ثبتـي      حقـوقي از طـر     مـسائل به هر حال در چنين مواردي پـس از بررسـي            

   فـوق نـسبت بـه انجـام تجميـع و احيانـاً تفكيـك                مـسائل مهندس مربوط بايـد همگـام بـا حـل           
اين مورد در ساماندهي سكونتگاههاي غيـر رسـمي كـاربرد فراوانـي         ]. 21 ، ص 14[اقدام نمايد 

  .دارد
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  ]21، ص 14[ نحوه تجميع اراضي شهري 6 و 5، 4، 3، 2، 1شكلهاي 

 
   صورتمجلس تفكيكي-2-3

شـود كـه      نظر از بحث درباره ماهيت حقوقي تفكيك و تفـاوت آن بـا افـراز، متـذكر مـي                    صرف
صورت قطعـات مـشاع يـا مفـروز انجـام             هنگامي كه عمل تفكيك و افراز بين يك يا چند نفر به           

شود  وسيله نماينده ثبت تهيه مي اي به جلسهشود، با رعايت قانون و مقررات مربوط، صورت  مي
رسد كه در حدود وظايف و مقررات آنهاست، امـا ايـن              برداري و مالكان مي     و به امضاي نقشه   

شود و اين عمل در صلاحيت هيأت ثبت استان قـرار             يك سند رسمي به معناي اخص تلقي نمي       
بندي ملك خـود       تفكيك و قطعه   بنابراين مالكان مشاعي يا مالك مفروزه كه در       . داده شده است  

توافق نموده باشند و در صورتمجلس تفكيكي حدود قطعات قيـد شـده و بـه تأييـد نماينـده و                     
 رسمي يـا انتقـال آن در دفتـر اسـناد      بردار نيز رسيده باشد، اگر قبل از تنظيم تقسيمنامه         نقشه

ر را با يكديگر بر هـم       رسمي بخواهند در نحوه تفكيك قطعات تغييراتي بدهند و يا تفكيك مذكو           
در عـين حـال صـورتمجلس تفكيكـي بـراي ضـوابط و              . زنند، منع قانوني براي اين كار ندارند      

  .]21، ص 15[باشد عنوان يك دليل قانوني، قابل استناد مي مقررات قانوني به
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   و وضع موجود آناراضي در ايرانو افراز تاريخچه نظارت بر تفكيك  -3

 و تفكيك جزئي از قوانين حقوق شهري است كه ريشه در وضع قوانين       قوانين مربوط به افراز   
در مـورد مورفولـوژي      (1 طوري كه حتي در دوره اسـلامي        به  دارد، طول تاريخ و مقررات در    

.  تفكيـك اراضـي اشـاره دارد       هكنيم كه بـه نـوعي ب ـ      به قوانيني برخورد مي   ) شهرهاي اسلامي 
سـلامي بـر روابـط اجتمـاعي و سـاخت شـهرها             عوامل اقتصادي و ايدئولوژيك كه در دوره ا       

  : ، عبارت است ازداشتهدخالت 
  آسيب نرساندن؛  -1
  پيوستگي به هم؛  -2
گزيني شخصي مورد توجه است تا شخص بتواند در           در اين ديدگاه خلوت    ؛گزيني خلوت -3

  مسكن خود، بدون نظاره ديگران زندگي كند؛ 
 يعني رعايت   ؛مربوط به روشنايي  اين ديدگاه   ( حق دريافت روشنايي و هواي مورد نياز         -4

  و) شود  مي،سازي اراضي نماي شمالي و جنوبي ساختمان در آماده
 بر اساس اين ديدگاه نبايد عملـي انجـام شـود كـه ارزش               ؛محترم شمردن اموال ديگران    -5

 بــا ملاحظــه ايــن نكــات متوجــه ].187، ص16[ ســاختمان و امــوال ديگــران كــاهش يابــد
  .استيافته قوانين قديمي  ر واقع تكاملشويم كه قوانين موجود د مي

مالـك  .  سياست تفكيك و نوع استفاده از زمين در اختيار مالك بود           1345در ايران تا سال     
بندي كند و  توانست زمين خود را هر وقت به هر شكل و ميزاني كه مايل بود تفكيك و قطعه مي

ادارات ثبـت   .  خـود تعيـين كنـد       به سليقه  كندطول و عرض معابر را در زمينهايي كه تفكيك مي         
به آن توجـه     را قبول كرده و در ثبت قطعات،         مالكان تفكيكي پيشنهادي    نيز موظف بودند نقشه   

اي كـه مالـك      هـر نقـشه    بـراي  ،وسيله مالك ه  شهرداريها نيز در موقع احداث ساختمان ب      . كنند
امـا در دوره    ]. 71-72، ص 17[كردنـد ساختمان صادر مـي     تصويب و پروانه   ،نمودپيشنهاد مي 

 الحاقي به قـانون شـهرداري       101 و 99 و 98ضمن مواد    1345براي اولين بار در سال      جديد،  
سيـسات  أ محل ت،بندي شهر  منطقه ،  اين اختيار به شهرداريها داده شد تا نحوه استفاده از زمين          
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سـال قبـل از مـيلاد اشـاره كـرد       1771نامه حمورابي،  توان به قانون كه ميستاالبته قبل از اسلام نيز اين قوانين وجود داشته   .1

 ].15، ص11[
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 و حـريم  بندي و تفكيك اراضي داخـل محـدوده  عمومي و ساير نيازمنديها را تعيين و در قطعه     
هاي تفكيكي اراضي را قبل از آنكه اقدام ثبتي نـسبت بـه آنهـا انجـام                  شهر دخالت كنند و نقشه    

 چند سال پـس از آن در راسـتاي بهتـر انجـام              .]15، ص 9[كنند تصويب   پس س شود بررسي و  
 قـانون تأسـيس     7، مـاده    يشدن امور مزبور و ايجاد هماهنگي در اجـراي ضـوابط شهرسـاز            

، شهرداريها را بـه اجـراي مـصوبات شـوراي           22/12/1351زي مصوب   شوراي عالي شهرسا  
علاوه در خصوص    به.  است كرده قانون مكلف    2عالي شهرسازي و معماري ايران برابر ماده        

تفكيك اراضي خارج از محدوده، قوانين ديگري نيز به تـصويب رسـيده كـه حكايـت از توجـه                    
  .]72، ص17[داردقانونگذار به اهميت و نقش تفكيك در قلمرو شهري 

كه به آنها   است  در مورد اراضي داخل محدوده شهري قوانين متعددي به تصويب رسيده            
 مقـرر داشـته     1345مـاه    الحاقي به قانون شهرداري مـصوب اسـفند        101ماده  . كنيماشاره مي 

اداره ثبت اسناد و دادگاهها مكلفند در موقع تفكيك اراضي محـدوده شـهر و حـريم آن                   «:است
 همچنـين   ،» به تصويب شهرداري رسيده باشـد      اي انجام دهند كه قبلاً     كيك را طبق نقشه   عمل تف 

 1351سيس شوراي عالي شهرسازي و معمـاري ايـران مـصوب اسـفند مـاه                أ قانون ت  6ماده  
باشند ثبت كل مكلف است در مورد هر         در شهرهايي كه داراي نقشه جامع مي       «:نمايد مقرر مي 

ييد كرده  أاري بر اساس ضوابط طرح جامع و تفصيلي و هادي ت          اي كه شهرد   تفكيك طبق نقشه  
در مورد افراز دادگاهها مكلفنـد طبـق نقـشه تفكيكـي شـهرداري                اقدام به تفكيك نمايد و     ،باشد

   .اقدام نمايند
هر گاه ظرف مدت چهار ماه نقشه تفكيكي از طـرف شـهرداري حـسب مـورد بـه ثبـت يـا                       

 .]15 ، ص 14[»بت به تفكيك يا افراز اقدام خواهنـد نمـود         دادگاه ارسال نشود ثبت يا دادگاه نس      
پـس از تـصويب نقـشه       «كنـد كـه       بيان مي  1351 ثبت اسناد و املاك الحاقي مصوب        154 ماده

جامع هر شهر براي تفكيك و افراز اراضي، اداره ثبت و دادگاهها بايد با رعايت نقـشه مـذكور                   
  ].189 ، ص18[»م به تفكيك نمايندهاي مربوط به شهرسازي رأساً اقدا هنام و آيين
  

  ريزي شهري ايران كاربرد تفكيك و افراز در برنامه-4

با عنايت به اينكه قوانين و مقررات تفكيك و افراز با توجه به ضـوابط اجرايـي طـرح تفـصيلي                     
 و تأييـد در كميـسيون تفكيـك     به آنگيرد و در صورت مطابقت با مقررات مربوط    صورت مي 
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ريـزي شـهري    تواند كاربردهـاي زيـر را در برنامـه        شوند، مي اضي تفكيك مي   ار ،ها شهرداري
  :داشته باشد

گيـرد و   بيني شده در طرح تفـصيلي انجـام مـي         اندازه تفكيكها با توجه به تراكمهاي پيش       •
، زيـاد و ويـژه، انـدازه مناسـب و           متوسـط ضوابط و مقررات آن بر حـسب تـراكم كـم،            

عنوان مثال حداقل اندازه تفكيك در ضـوابط طـرح           به. كند مطلوب قطعات را مشخص مي    
 متـر مربـع و      200 متوسط متر مربع، در تراكم      250تفصيلي شهر اروميه، در تراكم كم       

ــاد   ــراكم زي ــر از    180در ت ــك كمت ــت و تفكي ــع اس ــر مرب ــراي  1000 مت ــع ب ــر مرب  مت
  .باشدسازي ممنوع مي بلندمرتبه

 در  ألهم به حقوق شهروندي است، اين مـس       اجراي قوانين و مقررات افراز در واقع احترا        •
  .آپارتمانها نمود بيشتري دارد و كاملاً محسوس است

اجراي صحيح مقررات تفكيـك باعـث دسترسـي آسـان و مطلـوب بـه سـاير كاربريهـا                     •
  .گردد مي

بندي و انحراف بـه     جهت نورگيري و استفاده از انرژي طبيعي، مقررات و ضوابط زاويه           •
عنـوان  به.  در طراحي شهري و طراحي اقليمي بسيار مهم است         جهات جغرافيايي تفكيك،  

هـا هـر چـه      مثال با توجه به طرح جامع اروميه بهتر آن است كه جهت اصلي سـاختمان              
 بهترين جهت براي تفكيـك اراضـي و معـابر،           از همين رو  كمتر به طرف غرب بچرخد و       

ت كـه در ايـن       درجه انحراف به طرف شرق اس      12 شمال غربي با     -محور جنوب شرقي  
  . رسدها به حداقل ميموقعيت، در فصل زمستان سايه

  .دهي فضايي به شهر دارد نظمبرمقررات تفكيك و افراز تأثير مستقيمي  •
تفكيكها براساس موقعيت اراضي شهري و با رعايت مقـررات و ضـوابط اجرايـي طـرح              •

شــده، بينــي گيــرد و بــا توجــه بــه شــيب و معــابر پــيش تفــصيلي شــهرها انجــام مــي
  .كندرساني و ايجاد زيرساختها و تأسيسات شهري را تسهيل مي خدمات

طـور مـستقل     توانند به كنند و مي   با افراز اراضي شهري، افراد سند ششدانگ دريافت مي         •
  .استفاده كنند... از خدمات شهرداري و اخذ پروانه و 

ردن سهم خود   شوند، افراد نسبت به افراز و مشخص ك       در اراضي بزرگي كه تفكيك مي      •
كنند و هر كدام با دريافت يك سـند شـشدانگ مـستقل، در              با دريافت سند ثبتي اقدام مي     
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كنند كه موجب درآمدزايي بـراي شـهرداري و سـاير            وساز فعاليت مي   آباداني و ساخت  
  .شودنهادهاي مديريت شهري مي

  

   الزام مراجع-5

ضي برطبق نقـشه مـصوب       الزام مراجع ثبتي و قضايي به افراز و تفكيك ارا          -5-1

  شهرداري

اداره ثبت و اسناد و املاك مرجع رسيدگي بـه درخواسـت افـراز و تفكيـك اراضـي و امـلاك                      
ييد شده، عمليات افراز و تفكيك را انجـام         أخذ نقشه ت  أنظر شهرداري و     اين اداره با جلب   . است

 كـه در    راهنماي شهرداريها در تقسيم اراضي شهري طرحهاي مصوب شـهري اسـت           . دهدمي
قـانون افـراز     .شود دقت بيان مي  ه  ضوابط اجرايي اين طرحها نصابهاي تفكيكي و شرايط آن ب         

 نيز بر اين معنا تصريح دارد كه رسيدگي بـه درخواسـت             1357وفروش املاك مشاع مصوب     
افراز املاك مشاع كه جريان ثبتي آنها خاتمه يافته باشد در صلاحيت واحد ثبتـي محـل وقـوع     

 صـلاحيت رسـيدگي بـه ايـن گونـه           در آغـاز  ابراين محـاكم عمـومي دادگـستري        بن .ملك است 
 اداره  1365 قـانون ثبـت مـصوب        150درخصوص تفكيك اراضي، ماده      .درخواستها را ندارند  

اجابت خواسته متقاضـي منـوط بـه        . داندمي) تفكيك( ثبت را مرجع رسيدگي به اين درخواست      
بنـابراين بـا     . مالكيت صادر شـده باشـد      آن است كه در خصوص ملك مورد درخواست، سند        

 قـانون شـهرداري و      101بـه موجـب مـاده        .كردتوان درخواست تفكيك    ارائه اسناد عادي نمي   
  قانون اصـلاحي ثبـت،     154 قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري و ماده           6ماده  

 لازم و   هاي جامع و هادي و ضوابط اجرايي مربـوط بـه تفكيـك اراضـي شـهري                 رعايت نقشه 
  ].101، ص11[ضروري است

اصولاً دادگاههاي دادگستري به درخواستهاي افراز و تفكيك و تقـسيم اراضـي رسـيدگي               
. لكن در موارد استثنايي صلاحيت رسيدگي به چنين درخواستهايي اعطاء شده اسـت            . كنندنمي

 :دارد ان مي يكي از اين موارد استثناء است كه بي       ) 1317مصوب  (  قانون امور حسبي   313ماده  
 بـه   ،در صورتي كه تمام ورثه و اشخاصي كه در تركه شركت دارند حاضر و رشـيد باشـند                 «
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 1كن اگر مابين آنها محجور    ي ل ،كنندتوانند تركه را ما بين خود تقسيم         هر نحوي كه بخواهند مي    
 بـراي  دادگـاه  .»آيـد   نمايندگان آنان در دادگاه به عمل مـي وسيله بهباشد تقسيم تركه    2يا غايب 

 قـانون شـهرداري     101ن و غايب مفقودالاثر به موجب مـاده         اافراز و تفكيك متعلق به محجور     
هـاي   مراتب را از شهرداري استعلام نموده در صورتي كه اجابت خواسته مغـايرتي بـا نقـشه                

 101 ماده]. 103، ص 11 [كند اقدام به انجام آن مي     شهرسازي و ضوابط اجرايي نداشته باشد،     
اداره ثبت اسناد و دادگاهها مكلفنـد در        « كه دارد بيان مي  11/4/1334 مصوبداري  قانون شهر 

اي انجـام   موقع تقاضاي تفكيك اراضي محدوده شهر و حريم آن عمـل تفكيـك را طبـق نقـشه                 
كه مالك بـراي تفكيـك زمـين خـود         اي نقشه .»دهند كه قبلاً به تصويب شهرداري رسيده باشد       

 بايـد حـداكثر ظـرف مـدت دو     ،كند ري در قبال رسيد تسليم ميتهيه و براي تصويب به شهردا     
كـه در    در صـورتي   .ماه از طرف شهرداري تكليف قطعي آن معلوم و كتباً به مالك ابلاغ شود             

د مراجع مذكور در فوق مكلفند پـس        نكنموعد مذكور شهرداري تصميم خود را به مالك اعلام          
معـابر  .  عمل تفكيك را انجام دهنـد      كند ميارائه  اي كه مالك    از استعلام از شهرداري طبق نقشه     

شـود متعلـق بـه شـهرداري اسـت و           و شوارع عمومي كه در اثر تفكيـك اراضـي احـداث مـي             
 مـاده مهـم     .شهرداري در قبال آن به هيچ عنوان وجهي به صاحب آن پرداخـت نخواهـد كـرد                

 22 مـصوب     قانون تأسيس شوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري          6، ماده    به آن  ديگر مربوط 
دقت شـود ملاحظـه خواهـد         اگر باشد كه در قسمت قبل توضيح داده شد،        مي 1351اسفند ماه   

 بيان احكام تفاوتهايي وجود دارد كه همـين تفاوتهـا سـبب شـده               جنبهشد كه بين اين مواد از       
 قانون شهرداري هنوز در قسمتهايي قابل اجراء بوده و عقيده نـسخ ضـمني               101ماده   تا   است

 101توان گفت به موجب قسمت اخير مـاده          بنابراين به صراحت مي   . قابل توجيه باشد  آن غير   
شود متعلـق بـه شـهرداري        قانون شهرداري هنوز معابري كه در اثر تفكيك اراضي احداث مي          

]. 106 ، ص 11[اثر نكرده است   است و قوانين و مقررات بعدي اين قسمت از ماده مذكور را بلا            
 پـس از تـصويب نقـشه        :كنـد باشد كه بيان مـي     مي 18/10/1351صوب  م 154ماده  ماده ديگر،   

جامع هر شهر براي تفكيك و افراز اراضي اداره ثبت و دادگاهها بايد با رعايت نقشه مذكور و                  
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سـال تمـام قمـري     15 و 9پسراني كه به ترتيب كمتر از  دختران و(  محجورين شامل صغار، قانون مدني1207بر اساس ماده  . 1

 ).كساني كه اختلال مشاعر دارند( و مجانين) سفيه( ، اشخاص غير رشيد)باشند

 .ايب يا مفقودالاثر كسي است كه از غيبت او مدت بالنسبه مديدي گذشته واز او به هيچ وجه خبري نباشدغ. 2
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 اين مـاده مـانع      ،]189  ، ص  18[ هاي مربوط به شهرسازي راساً اقدام به تفكيك نمايند        نامه آئين
أساً به شهرداري مراجعه و ضـمن تقـديم نقـشه پيـشنهادي             از آن نيست كه متقاضي تفكيك ر      

اين فرايند يعني دخالـت مراجـع قـضايي و غيـر      ].105، ص11[خواستار تفكيك ملك خود شود   
 و در غيـاب     مالكـان  حمايـت از حقـوق       قضايي در افراز و تفكيك كه در چهارچوب و محدوده         

دهد و در عمل     جام شده قرار مي    شهرداري را در برابر عمل ان      ،شودنظرات كارشناسي طي مي   
در مورد اراضي داخـل     . برد ضمانت اجراي قوانين و مقررات ناظر به شهرسازي را از بين مي           

امـا در مـورد تقـسيم و تفكيـك          . الاجرا است   معتبر و لازم    شهري اين آخرين مصوبه    محدوده
انوني و حـريم   ق ـباغات و اراضي كشاورزي و يا آيش و نيز اراضـي بـاير واقـع در محـدوده               

ــه مــاده ظاســتحفا ــانون زمــين شــهري مــصوب  15 و 14 ي شــهرها و شــهركها بايــستي ب  ق
 مراجعه نمود كه تقسيم و تفكيـك اراضـي مزبـور را بـا رعايـت ضـوابط وزارت                    22/6/1366

  ].72، ص17[اشكال دانسته استمسكن و شهرسازي بي
  

  شهرسازيالزام مراجع تفكيك و افراز به رعايت ضوابط مسكن و  -5-2

مـصوب   2 مـاده    ،ن افـراز و ثبـت اراضـي مربـوط بـه سـازمان مـسكن               يانواز ق در اين مورد،    
نسبت به اراضي موات يا باير بلامالك كه از طرف سازمان مسكن            : دارد بيان مي  29/12/1350

 اداره ثبت پس از تنظيم صورتمجلس تحديد حدود در صورتي كه            ،تقاضاي ثبت آن شده باشد    
ه سند مالكيت يا محدوده تحديد شده ملك غير نباشد بلافاصله سند آن را بـه                زمين در محدود  

هر گاه اشخاص به ايـن نـوع اراضـي اعتـراض داشـته       .نام سازمان مسكن صادر خواهد كرد   
 روز اعتراض خـود را بـه مراجـع          90 بايد پس از انتشار آگهي نوبتي ظرف مدت مقرر           ،باشند

 در صـورت وجـود تمـام يـا          ،وي وارد تشخيص شود   صالح تسليم دارند و در صورتي كه دع       
 حكم به رد عين به محكوم لـه و يـا بـه غيـر منتقـل گرديـده باشـد حكـم بـه                          ،قسمتي از زمين  

پرداخت بهاي روز صدور سند مالكيت به تشخيص كارشناس رسمي دادگستري بـا احتـساب               
 لـه نـسبت بـه     درصد بهره در سال تا تاريخ اجراي حكم از طرف سازمان مسكن به محكوم         6

  ]. 209، ص19[آن سمت از زمين كه احداث اعياني شده يا منتقل گرديده صادر خواهد شد
قانون لغـو مالكيـت اراضـي مـوات شـهري و كيفيـت              ماده قانوني ديگري در همين زمينه،       

دولـت بايـد زمينهـاي      : كنـد  بيان مي چنين  آن   2 ماده    است كه  1358/ 4/11 مصوب ،عمران آن 
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آورد تفكيك كنـد و      ترتيب مقرر در اين قانون به تصرف خويش درمي         را كه به  اي  تفكيك نشده 
بر اساس طرح تفصيلي منطقه مربوطه در اختيار متقاضيان براي احـداث سـاختمان و مـسكن             

ــد  ــرار ده ــاده و در ق  ــ،4م ــازي م ــسكن و شهرس ــت  أ وزارت م ــانون اس ــن ق ــراي اي   مور اج
  ].1463، ص20[

  

  )اربريهاي اصليبا توجه به ك( حدنصاب تفكيك -6

 طرحهــاي شهرســازي اعــم از جــامع، تفــصيلي و كــه مقــررات شــهري در كليــه نظــر بــه ايــن
، در تفكيك نيز كليه مقـررات موجـود بـه تـأمين حـداقل               كند  سازيها به حداقلها بسنده مي     آماده

كـه شخـصي بـه     اندازه تفكيك قطعات مسكوني در بافت موجود توجـه داشـته و در صـورتي    
صورت حداقل در تـراكم      به( ولي مجبور به رعايت حداقلها       ندارد،رها بوده، مانعي    دنبال حداكث 

 مثال حـداقل سـطح تفكيـك        عنوان  به. باشد مي)  و كم با توجه به شرايط آن شهر        متوسطزياد،  
  ].152، ص21[باشد  متر مربع مي150براي ساختمانهاي مسكوني در تراكم زياد 

در مـورد تفكيـك اراضـي، در         :ني با تراكم كم   حدنصاب تفكيك اراضي در مناطق مسكو      •
كليه موارد ضوابط طرحهاي تفصيلي ملاك عمل بوده و در مناطق مـسكوني بـا تـراكم                 

ــم، ــساحت   ك ــداقل م ــان ح ــود 330كماك ــد ب ــع خواه ــر مرب  22/5/1358-ش/9540(  مت
 .) شوراي طرح و بررسي49صورتجلسه 

قل مـساحت قطعـات تفكيكـي       حدا :متوسطهاي مسكوني با تراكم     حدنصاب تفكيك حوزه   •
متر مربـع تعيـين     200پس از رعايت تعريضي      ،توسطهاي مسكوني با تراكم م    در حوزه 

  .)ضوابط طرح جامع( شده است
 25داخـل محـدوده     ( حداقل نصاب تفكيك اراضي در حوزه مسكوني منـاطق آزاد شـده            •

  .باشد متر مربع مي330) ساله
براسـاس مقـررات طـرح        تجـاري،  حداقل مساحت قطعـات تفكيـك اراضـي بـا كـاربري            •

البتـه ايـن    ،  )ضوابط و مقـررات طـرح جـامع       ( متر مربع تعيين گرديده است     300تفصيلي
  .گيرد تصميم بر اساس موقعيت محل و جمعيت اطراف آن صورت مي

 متـر مربـع     1000هاي صنعتي پس از رعايت بر اصلاحي        حداقل نصاب تفكيك در حوزه     •
  .) انجمن شهر1349خرداد  5مصوبه ( تعيين شده است
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  باشـد  متـر مربـع مـي      200حداقل نـصاب تفكيـك امـلاك متعلـق بـه شـهرداري تهـران                 •
  ].470، ص19[

  

  عوارض تفكيك اراضي مربوط به سازمان زمين شهري -7

خذ عوارض تفكيك اراضي با كاربري مسكوني، تجاري، صـنعتي از اراضـي سـازمان زمـين                 ا
ــهري، ــق ر ش ــتلا  أطب ــل اخ ــسيون ح ــادره از كمي ــستقر در  ي ص ــي م ــتگاههاي اجراي ف دس

  :)25/6/1370(باشد  الزامي مي،جمهوري رياست

  .اي روز داراييقيمت منطقه درصد 10هر متر مربع تفكيك اراضي با كاربري مسكوني  -1
اي قيمـت منطقـه    درصـد  100هر متر مربع تفكيك اراضي با كاربري تجاري و صـنعتي             -2

  .روز دارايي
چـه اراضـي مـذكور بـه         چنـان   توسـعه شـهري،    درخصوص ساير كاربريهاي طرحهاي    -3

 موضـوع بنـد ب زمـين شـهري بـراي ارائـه خـدمات عمـومي واگـذار گـردد                      مؤسسات
 ].486 ، ص19[) 16/1/1369(

  

بدون مراجعه به دادگاه و بدون نقشه  افراز از طريق مراجع ثبتي، -8

  مصوب

 4 و   1 به مواد    شه مصوب بدون مراجعه به دادگاه و بدون نق       افراز از طريق مراجع ثبتي،    براي  
  .كنيم  اشاره مي22/8/1357  مصوب قانون افراز و فروش املاك مشاع10 و6و 

 افراز املاك مشاع كه جريان ثبتي آنها خاتمه يافته اعـم از اينكـه در                :كند بيان مي ماده اول   
كه مورد تقاضاي يك يا چند شريك باشد بـا           دفتر املاك ثبت شده يا نشده باشد، در صورتي        

واحد ثبتي با رعايت كليه     . واحد ثبتي محلي خواهد بود كه ملك مذكور در حوزه آن واقع است            
 كنـد كـه   بيـان مـي     نيـز  مـاده شـشم   . نمايـد  ملك مورد تقاضـا را افـراز مـي         ،قوانين و مقررات  

 كماكـان مـورد     ،باشـد هاي افراز كه در تاريخ اجراي اين قانون در دادگاهها مطـرح مـي              پرونده
 ولي اگر خواهان افراز بخواهد دعوي خود را در واحـد            .گيردور حكم قرار مي   رسيدگي و صد  

 در اين   10 و   4ماده   ].191، ص 18[اد نمايد دثبتي مطرح كند بايد دعوي سابق را از دادگاه استر         
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ملكي كه به موجب تصميم قطعي غيـر قابـل افـراز تـشخيص              : كنند كه رابطه به ترتيب بيان مي    
 و در مـاده     شـود ز شركاء به دستور دادگاه شهرستان فروختـه مـي         شود با تقاضاي هر يك ا     

وجوه حاصله از فروش ملك غير قابل افـراز پـس از كـسر هزينـه عمليـات اجرايـي طبـق                      ،  10
  ].371، ص22[دستور دادگاه شهرستان بين شركاء به نسبت سهام تقسيم خواهد شد
مانهاي عمـران اراضـي     لايحه قانوني راجع به تفكيك و افراز اراضي مـورد تـصرف سـاز             

 دارد كـه بيـان   مـورد اي در ايـن    مـاده واحـده  22/10/1358 مـصوب  -شهري استانهاي كشور  
سازمانهاي عمران اراضي شهري استانهاي كشور نسبت بـه اراضـي كـه بـه موجـب                 : كند مي

 و اصلاحيه بـر     5/4/1358قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري و كيفيت عمران آن مصوب            
گيرد، از نظر    همه يا قسمتي از آن در تصرف دولت قرار مي          28/4/1358مصوب  قانون مذكور   

ادارات ثبت اسناد و املاك       قبلي نخواهد داشت و    مالكانتفكيك و افراز نيازي به جلب رضايت        
  .]373، ص22[و شهرداريها مكلف به انجام درخواست سازمانهاي عمران خواهند بود

  

   ضوابط و مقررات تفكيك-9

  ابط و مقررات تفكيك باغات و مزارع در محدوده شهريضو -9-1

سـيس شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري           أ قانون ت  4 ماده 2 بند  و 2 ماده 4 بر اساس بند  
در محـدوده    ايران و وظايف محوله در مورد افراز و تفكيك باغـات و زمينهـاي زراعـي واقـع                 

  :گرديد شهري ضوابط ذيل تصويب
اي است كه شهرداريها بـا       محدوده منظور از محدوده شهري،   در اين دستورالعمل     -1ماده

تفكيـك و    احـداث سـاختمان مـسكوني،      توجه به ضوابط و مقررات موجود به صدور پروانـه،         
  .باشدافراز اراضي مي

شود كـه طبـق نظـر كميـسيون تـشخيص           باغ و زمين زراعي به زمينهايي گفته مي        -2ماده
  .يا زمين زراعي اعلام گردد باغ و  محسوب و قانون اراضي شهري داير12 موضوع ماده

ضوابط شهرسازي در مورد افراز و تفكيك و يا صدور پروانه ساختمان مربـوط               -3ماده
  :گرددبه اراضي مشجره باغات در حدود شهري به شرح زير تعيين مي

كـه متعلـق بـه يـك          حداقل مساحت تفكيك و افراز باغات و اراضي مشجر اعـم از ايـن              -1
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  1.گرددا چند مالك بوده و يا متعلق به ورثه باشد دو هزار متر مربع تعيين ميمالك وي
 متـر مربـع سـطح گـردد         150 سطح اشغال ساختمان با توجه به ايـن نـصاب كمتـر از               -2

رعايت مقررات شهرداريها و قانون حفظ و        . متر مربع سطح اشغال مجاز است      150حداكثر با   
  .موارد الزامي استگسترش فضاي سبز در شهرها در كليه 

تـوان فقـط      مـي  ،باشدمتر مربع مي  1500 در اراضي مشجره باغاتي كه مساحت آنها تا          -3
تـوان بـه ازاي    متر مربع مـي 1500 و در مساحتهاي بيشتر از كرديك بلوك ساختماني احداث   

ضـمناً عـلاوه     .كرد متر مربع مساحت زمين اضافي يك بلوك ساختمان ديگر احداث            1500هر  
 50عداد بلوكهاي مجاز احداث يك واحد ساختماني يك طبقه به طوري كـه مـساحت آن از                  بر ت 

بـديهي اسـت     تجـاوز ننمايـد بلامـانع اسـت،        )جهت  مصارف نگهداري انبار و غيره      ( متر مربع 
  . تجاوز نمايد2مجموع سطح اشغال در هر حال نبايستي از ميزان مشخص شده در رديف 

  افراز اراضي زراعتي اعم از اينكه متعلق به يـك مالـك و             حداقل مساحت تفكيك و    -4 ماده
  2.گردد يا چند مالك بوده و يا متعلق به ورثه باشد ده هزار متر مربع تعيين مي

 در مناطق واقع در محدوده شهري در هر قطعه زمين زراعتي احـداث يـك واحـد                  - 5 ماده
ه استثناي يك طبقـه زيـرزمين        متر مربع ب   250ساختماني تا تراكم مجاز و حداكثر به مساحت         

  .باشد مجاز مي
 در مناطقي كه با توجـه بـه شـرايط اقليمـي يـا عـرف محلـي تغييـر در ضـوابط                        - 6 ماده

موضوع ابتدا در كميـسيوني      ضروري باشد،  )باغ و زمين زراعتي   ( ساختمان و يا تفكيك زمين    
اري و نماينده   شهرد كشاورزي و عمران روستايي،    مركب از مديران كل مسكن و شهرسازي،      

ييد كميتـه فنـي شـوراي عـالي         أاستانداري و نماينده سازمان زمين شهري بررسي و پس از ت          
  .آيدشهرسازي و معماري ايران ابلاغ و به مرحله اجرا در

جهت تطابق هر چه بيشتر ضوابط با شرايط اقليمـي كميـسيون مـذكور در مـاده                  -تبصره
اشكالات اجرايي ضوابط فوق     بلاغ دستورالعمل،  ماده از تاريخ ا    3فوق مكلف است ظرف مدت      

  .را بررسي و همراه با پيشنهادات لازم به وزارت مسكن و شهرسازي اعلام نمايد

  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .شد ابطال 2  ماده1 بند ،ي وحدت رويه ديوان عدالت اداريأبه موجب ر .1

 . ابطال شده است4 هيأت عمومي ديوان عدالت اداري، ماده 66/95 پرونده 47به موجب رأي  .2
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 در باغـات و اراضـي مزروعـي كـه سـطح اشـغال سـاختمان موجـود بيـشتر از                      -7 ماده
 از تجديـد بنـا تـا حـد وضـع موجـود          باشد،بيني شده در اين دستورالعمل مي     مساحتهاي پيش 

  .لحاظ سطح اشغال و تراكم بلامانع است
الات و ابهاماتي كه در مرحله اجراي اين ضوابط پـيش خواهـد             ؤ پاسخگويي به س   -8 ماده

تواند از طريق وزارت مسكن و شهرسازي در كميتـه مقـرر            آمد در قالب مفاد ضوابط فوق مي      
  .نظر شودال و يا رفع ابهام اظهار ؤ فوق مطرح تا نسبت به پاسخ س6در ماده 
ضوابط فوق جايگزين مقررات مغاير موجود و همچنين         ابلاغ، از زمان تصويب و    -9 ماده

  ].250، ص23[هاي شهري خواهد بود طرحضوابط مربوطه در
  

  شهرقانوني  محدودهخارج از ضوابط و مقررات تفكيك در  -9-2

هش زمينهـاي   شـود كـه بـه كـا       يابد، تفكيكهاي اراضي شـروع مـي      زماني كه شهر گسترش مي    
شود و اين عمـل اسـتفاده از اتومبيـل را افـزايش             كشاورزي با ارزش و فضاهاي باز منتج مي       

دهد و فرصتهاي    به حومه براي ساكنين افزايش مي       را وبرگشت دهد و زمان سفرهاي رفت    مي
  دهــد كــاهش مــي) بــه صــورت همزمــان(شــهروندان را بــراي برخــورد بــا طبيعــت و جامعــه 

   .]247، ص5[
هاي خارج از شـهر بايـد بـسيار دقيـق عمـل              در تدوين قوانين مربوط به محدوده      براينبنا

انگاري در تفكيك اراضي، اين منـاطق بـه سـرعت در شـهر              كرد، زيرا ممكن است در اثر سهل      
شرايط تفكيك در خارج از محدوده قانوني و حـريم شـهرها و شـهركها و باغهـا                  . ادغام شوند 

  :باشد ان به اين شرح مي وزيرأت هي24/10/1374مصوب 
 10): غيـر از مـوارد زيـر      ( حداقل مجاز براي تفكيك اعم از تجزيه و افراز اراضي آبـي              -1
  هكتار
   هكتار4:  حداقل مجاز براي تفكيك اراضي شاليزاري گيلان و مازندران1-1
 حداقل مجاز براي تفكيك اراضي زيـر شـبكه آبيـاري احـداث شـده يـا آنچـه احـداث                      1-2

   هكتار 50:شود مي
   هكتار5:  حداقل تفكيك باغهاي آبي-2
   هكتار15:  حداقل تفكيك باغهاي ديم2-1
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  هكتار 15 : حداقل تفكيك اعم از تجزيه، افراز اراضي ديم-3
 در خصوص تفكيك اراضي واقع در قطبهاي كشاورزي كه داير اسـت و يـا بعـداً دايـر                    -4

  .گرددمي
 اجرايـي   نامـه  و آيـين   5/3/1354وب  ضوابط قانون گسترش در قطبهـاي كـشاورزي مـص         

الرعايه است؛ سـازمانهاي كـشاورزي در مـواردي كـه            لازم 14/4/1355قانون مذكور مصوب    
اتخــاذ تــصميم در مــورد تغييــر كــار بــراي اراضــي زراعــي و بــاغي در روســتاها مــستلزم   

 كـه   ايند پرونده را به كميسيون سـه نفـره        توان مي  است، دهنده نظرخواهي از وزارت تشخيص   
 كميسيون مزبـور رأسـاً اقـدام        اگر شوند ارجاع و   حكم وزير منصوب مي    بااعضاي اصلي آن    

در مورد جنگلهـا    ]. 192، ص 21[ننمايد، تصميم كميسيون با اكثريت آراء ملاك عمل خواهد بود         
و زمينهاي كشاورزي بايد قوانين مناسبي را به كار گيريم، زيرا در اكثر كشورهاي جهـان بـه                  

كنـيم، يكـي مقـررات      ت اين موضوع دو نوع مقررات كـاربري زمـين را ملاحظـه مـي              دليل اهمي 
بندي است كـه در سراسـر ايـالات متحـده            منطقه وسيلهه  حداقل اندازه قطعه يا حداكثر تراكم ب      

 كـه اسـتانداردهايي   است  دومي تنظيم ضوابط اجرايي حفاظت از جنگلها.كاربرد فراواني دارد
  انـد  طـور دقيـق طراحـي شـده     كند كه اين مقررات بـه  نگلها تنظيم مي  را براي تشخيص و بقاء ج     

  ].200، ص24[
  

هاي بدون سند، بدون  اقدام مراجع ثبتي به افراز و تفكيك عرصه - 10

  شهرداري نقشه مصوب

  :گردد  قانون مزبور به شرح زير اصلاح مي147ماده در اين مورد 
روي  بـر    1/1/1370 اشخاص تا تاريخ      براي تعيين وضع ثبتي اعيان املاكي كه       -147ماده  

 كه به واسطه موانع قانوني تنظيم سند رسمي براي آنها ميسور نبوده             اند  كردهزمينهايي ايجاد   
است، همچنين تعيين وضع ثبتي اراضي كشاورزي و نسقهاي زراعي و باغات اعـم از شـهري        

رداري متـصرفين   ب ـ شهري و اراضي خارج از محدوده شهر و حريم آن كه مـورد بهـره               و غير 
اند و به واسطه موانـع قـانوني تنظـيم سـند يـا              است و اشخاص تا تاريخ فوق خريداري نموده       

  .شود صدور سند مالكيت براي آنها ميسور نبوده است به شرح زير تعيين تكليف مي
 پس از احراز تصرف بلامنـازع        باشد،  در صورتي كه بين متصرف و مالك توافق بوده         -1
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 رئيس ثبت دسـتور ادامـه       ، كارشناس منتخب اداره ثبت و نداشتن معترض       به وسيله متصرف  
  .منظور صدور سند مالكيت خواهد داد نام متصرف بهه عمليات ثبتي را ب

صورت مفروز بـوده     هنحو مشاع و متصرف ب     هب) اعم از رسمي يا عادي    (  هر گاه انتقال   -2
و تهيـه نقـشه كلـي ملـك و           پـس از كارشناسـي       ،و بين متصرف و مالك مشاعي توافق باشـد        

انعكاس قطعه مورد تصرف در آن و احراز تصرف بلامنازع مشروط بر اينكه مقـدار تـصرف                 
 رئيس ثبت ، هم مراتب را تعيين كنندمالكاناز سهم فروشنده در كل ملك بيشتر نباشد و ساير       

د مالكيت  منظور صدور سن   دستور تعيين حدود و حقوق ارتفاعي مورد تقاضا و باقيمانده را به           
يابـد و در صـورت عـدم         والا عمليات ثبتي بـه صـورت مـشاع ادامـه مـي             ،مفروزي خواهد داد  

 2 مشاعي يا وصول اعتراض مراتب به هيأت حل اختلاف موضـوع مـاده               مالكاندسترسي به   
  .شود اين قانون ارجاع مي

ده و مورد    در مورد مناطقي نظير مازندران كه غالباً مالك عرصه و اعيان جدا از هم بو               -3
هيأت موضوع   ،اليه متقاضي سند مالكيت است    باشد و آخرين منتقل   معامله اكثراً اعيان ملك مي    

در صورت احراز واقع و توافـق طـرفين طبـق            ]و[گونه تقاضاها رسيدگي نموده       به اين  2ماده  
 ، والا با حفظ حقوق مالك عرصه رأس بر صدور سند مالكيت           ]خواهد شد [  اين ماده عمل   1بند  

  . طبق عرف محل خواهد بود،اعيان
 با رعايت كليـه     2 اگر متصرف نتواند سند عادي مالكيت خود را ارائه نمايد، هيأت ماده              -4

 در صورتي كه هيأت توافق طرفين را احراز و مدعي بلامعـارض             ،جوانب به موضوع رسيدگي   
  .دنماي مراتب را براي صدور سند مالكيت به اداره ثبت محل اعلام مي،باشد
كه بين اشخاص متصرف اختلاف باشد يا اعتراض برسد و يا اتخاذ تصميم براي                چنان -5

رئيس ثبت مقدور نباشد و همچنين در صورتي كه مالك عرصه، اوقاف يا دولت يا شـهرداري                 
  .شود اين قانون ارجاع مي2 موضوع به هيأت حل اختلاف موضوع ماده ،باشد
 ،داشـتن سـند عـادي تقاضـاي سـند رسـمي دارد       در مواردي كه متصرف با در دست     -6

هيأت رسيدگي نموده    .شود  اين قانون ارجاع مي    2موضوع به هيأت حل اختلاف موضوع ماده        
 در  ]آن اداره [  تا ]كرده[ و پس از احراز تصرف مالكانه متقاضي، مراتب را به اداره ثبت اعلام            

كـه ظـرف دو مـاه از     در صـورتي  .دو نوبت به فاصله پانزده روز به نحو مقتضي آگهي نمايد  
شـود و    معترض به دادگاه صـالح هـدايت مـي         ،تاريخ انتشار اولين آگهي اعتراض واصل شود      
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چه اعتراض نرسد اداره ثبـت        چنان .اقدامات ثبت موكول به ارائه حكم قطعي دادگاه خواهد بود         
اجعـه  طبق مقررات سند مالكيت را صادر خواهـد كـرد، صـدور سـند مالكيـت جديـد مـانع مر                    

  .متضرر به دادگاه نخواهد بود
عنوان هيـأت حـل      در هر حوزه ثبتي هيأت يا هيأتهايي به        : قانون مزبور  148 ماده -2 ماده

اعـضاء ايـن هيـأت عبارتنـد از يكـي از قـضات دادگـستري                . شونداختلاف در ثبت تشكيل مي    
تي به انتخاب رئيس    يك نفر خبره ثب     رئيس ثبت يا قائم مقام وي و       ،عنوان رئيس قوه قضائيه    به

  ].194، ص18[اسناد و املاك كشور  سازمان ثبت و
  

 مجازات تصرف در اراضي متعلق به دولت و تفكيك غيرقانوني و -11

  نقد قوانين افراز و تفكيك

 زمـين شـهري اشـاره       16 و   13توان به مواد قـانوني        در مورد مجازات تصرف در اراضي مي      
هرگونـه دخـل و تـصرف و        «: دارد  يـن مـورد بيـان مـي        قانون زمين شهري در ا     13ماده  : كرد

تجاوز به اراضي شهري متعلق يا منتقل شده به دولت و شهرداريها و يا احـداث هرگونـه بنـا                    
 به موجب اسناد عادي يا رسمي و افراز و تفكيـك           لبدون پروانه مجاز و يا هرگونه نقل و انتقا        

شـود و بـا متجـاوزين         جرم شناخته مي  اراضي مزبور و يا هرگونه عملي برخلاف اين قانون،          
 اصلاحي قانون اصلاح و حذف موادي از قانون اسـناد و امـلاك              148 ماده   2براساس تبصره   

 مجلـس شـوراي اسـلامي، رفتـار         31/4/1365 و اصلاحات بعـدي آن، مـصوب         1310مصوب  
م در اين ماده افراز و تفكيك غيرمجاز اراضـي متعلـق بـه دولـت و شـهرداريها جـر              . »شود  مي

در .  قانون ثبت احاطه شده است     148 ماده   2شناخته شده است و مجازات اين جرم به تبصره          
متعلـق بـه دولـت و شـهرداري اشـاره شـده و       اين تبصره صرفاً به رفـع تـصرف از اراضـي         

 اصـلاحي قـانون     148 مـاده    2تبـصره   . مجازاتي براي عمل تفكيك غيرمجاز تعيين نشده است       
 و اصـلاحات بعـدي آن       1310ون ثبـت اسـناد و امـلاك مـصوب           اصلاح و حذف موادي از قان     

از تاريخ تصويب اين قانون دولت مكلف است از هـر نـوع              «:دارد بيان مي  31/4/1365مصوب  
تصرف اراضي متعلق به دولت و شهرداريها جلوگيري نموده و ساختمانهاي احداث شـده در               

 باشـد و يـا تجـاوز او عرفـاً            در صورتي كه متصرف معتـرف بـه تجـاوز          ،اين قبيل اراضي را   
چه امتناع    وي را ملزم به رفع آثار تجاوز يا تصرف نموده و چنان            ،معلوم غير قابل انكار باشد    
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 نمايـد و چنـان      در رفع آثار تصرف اقدام خواهد كرد و عندالزوم تخريب مي           ساًأورزد دولت ر  
   .»شودچه متصرف منكر تجاوز باشد موضوع به دادگاه صالحه احاله مي

توان گفت تفكيك غيرمجاز اراضي متعلق بـه دولـت و شـهرداري جـرم بـدون                 بنابراين مي 
شـود كـه صـرف تفكيـك غيـر       گفته اين نتيجه حاصل مي     از مجموع مطالب پيش    .مجازات است 

 بـراي    كـه  بنـابراين اگـر قانونگـذار در نظـر دارد         . گرددمجاز جرم قابل مجازات محسوب نمي     
 غيرمجاز كـه موجـب از بـين رفـتن اراضـي زراعـي، باغـات،                 جلوگيري از گسترش تفكيكهاي   
جـرم  را   تفكيـك غيرقـانوني      ،گـردد سازهاي غيـر مجـاز مـي       و اراضي جنگلي و توسعه ساخت    

كاميـار، ايـن اقـدام      غلامرضـا   به عقيـده    .  بايستي صريحاً مجازات آن را تعيين نمايد       ،بشناسد
بـازي زمـين،     ل فعاليـت، بـورس    خلاف قانون ريشه در نيازهاي روز افزون بـه مـسكن و مح ـ            

 تـأمين   بـراي زرع در محدوده قانوني و حريم شهرها و ناتواني دولت            و اقتصادي نبودن كشت  
. توان با حربه مجازات به مقابله آن پرداخت        مسكن ارزان قيمت و مورد نياز مردم دارد و نمي         

زشـهاي اجتمـاعي    حل و بـراي نقـض اساسـيترين ار         بايد از مجازات تنها به عنوان آخرين راه       
وسـازهاي موجـود در شـهر بيـانگر عوامـل             هـا و سـاخت      تفكيـك ]. 109 ، ص 11[استفاده كرد 

باشد، درواقع، فضا توليد اجتماعي  اجتماعي ـ اقتصادي، فرهنگي و سياسي حاكم بر جامعه مي 
عبارت ديگر اين نياز مردم و اجتماع است كه نحوه و نوع مصرف زمـين         به .]139، ص   3[است

 در چنين وضعيتي تنها با فرهنگسازي صحيح و مديريت دقيق بـر اجـراي               .كند خص مي را مش 
وظايف دستگاههاي دولتي و ملزم ساختن عموم به رعايت قوانين ومقررات طرحهاي جامع و              

عنـوان مثـال منطقـه        بـه  .توان به وضـعيت موجـود در ايـران كمـك كـرد             تفصيلي و هادي، مي   
گيريهاي دليـل عـدم تـصميم      ه ب ـ ، تبريز بـراي كـشاورزي بـود       آباد تبريز كه بهترين منطقه     حكم

، زمينهاي اين منطقـه تفكيـك و شـروع بـه            عدم توجه مسؤولان   بازي زمين و   مناسب و بورس  
 بـاقي   آبـاد   حكـم  و در كوتاهترين زمان اثري از زمينهـاي كـشاورزي         در آن شد    ساز   و ساخت

با ويژگي  را  اي   كه منطقه  ي طبيعي ، بسياري از مناطق و فضاها      هرگاه در  طور خاص ه   ب .نماند
يابند يا شود، اين مناطق با ويژگي واحد تغيير مي  تفكيكهاي مسكوني انجام     ،كنندواحد ارائه مي  

  ].246 ، ص5[شوندنابود مي
 هر يك از كارمنداني كـه       :دارد   قانون زمين شهري اعلام مي     16اين در حالي است كه ماده       

ادگاه صالح رعايت دقيق مقررات را ننموده و تخطي كـرده           در اجراي اين قانون به تشخيص د      
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باشند علاوه بر جبران خسارت وارده به دولت يا اشخاص و اعاده وضع، بر حسب مـورد يـا                   
  ].131، ص25[گردند دائم از خدمات دولتي محكوم مي

 با مراجعه به هيأتهايي كـه در         ديگر وجود اسناد عادي است كه دارندگان اين اسناد         مشكل
اگر چـه تـسهيل     . مايندنميخواست صدور سند مالكيت رسمي      شوند در دارات ثبت تشكيل مي   ا

 نبايد اين امر موجب ناديده گرفتن قوانيني شـود كـه     اما ،در صدور سند مالكيت پسنديده است     
عنوان مثال اسناد سه دانگـي بـا تغييـر تـاريخ آنهـا بـه                 به(  هستند مؤثردر اساس شهرسازي    

، كـه در صـورت انجـام ايـن عمـل قـوانين ناديـده گرفتـه                  )شـوند  بـديل مـي   اسناد شش دانگ ت   
  ].111، ص11[شود مي

بندي و مقـررات     قضايي با منطقه    فروش قطعات از قلمرو و حوزه      دربارهتمامي ملاحظات   
جالب است كه در مـورد مجتمـع مـسكوني هرمـزان            ]. 398، ص 7[گيردتوسعه زمين نشأت مي   

يچ گونه نقشه واضحي وجود ندارد كـه طـرح كامـل ايـن              ه) شهرك غرب سابق  (شهرك قدس   
 كه در يك زمين مشخص محصور و در متن يك سـاختار شـهري               -مجتمع مسكوني بزرگ را   

 مانند همه موارد ديگـر فـرض        ،مديران جديد طرح  .  نشان دهد  -تعريف شده، ساخته شده است    
 حاضـر اسـت در آن   و تـا زمـاني كـه كـسي    بوده  ظرفيت هر قطعه زمين نامحدود  كه اندكرده

 پولي بدهد كه بخشي عايد شهرداري و بخشي هم عايد صاحب زمين براي آنچيزي بسازد و  
تـوان بـه موضـوع تخريـب         همچنـين مـي    .سـاز ادامـه داد     و توان همچنان بـه سـاخت      شود، مي 
هاي قديمي اصفهان در چهارباغ بالا اشـاره كـرد كـه خـلاف مقـررات طـرح تفـصيلي                     كارخانه

 در معـرض فـروش و تفكيـك و تبـديل بـه              5 كميـسيون مـاده      هاي  استناد مصوبه اصفهان، به   
كاربريهاي تجاري و مسكوني قرار گرفت كه اين عمل موجب اعتـراض سـازمانها و نهادهـاي                 

 شوراي عالي شهرسازي و معماري ايـران        ها اين اعتراض  دليل به   .دولتي و مردمي قرار گرفت    
 لغـو و مقـرر   5هاي كميـسيون مـاده     آن، مصوبه  اسبراسقانوني را صادر كرد كه      اي    مصوبه

 .]34، ص 26[ طرح جامع و مصوب تفصيلي كماكان به قوت خود باقي بمانـد            هايكاربريكه  شد  
 اين مكانها نيـز در معـرض تفكيكهـاي          شد،  نمي  كه اگر اعتراضاتي در اين زمينه      استمشخص  

  . گرفتغير قانوني قرار مي
 جلوگيري از نقض قانون وجـود دارد        براي قانوني    لايحه ،)اسناد عادي (البته در اين مورد     

لايحه قانوني راجع به جلوگيري از تصرف و تملـك اراضـي متعلـق بـه                «: كه بدين عنوان است   
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 موضوع قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري و احداث هر گونه بنا در آن و ممانعت                 ،دولت
ادي و جلوگيري از تفكيك و افـراز اراضـي          از نقل و انتقال اراضي و املاك به موجب اسناد ع          

  .»مزبور
كند كـه هـر    اين قانون بيان مي1 ماده .كنيم  اشاره مي  آن به چند ماده قانوني مهم       اينجادر  

 لغو مالكيت اراضي مـوات  ن كه با تصويب قانويي اراضي در  انتقال و گونه تفكيك و افراز و نقل     
 در  ،نامـه اجرايـي مربـوط       و آيين  29/4/1358مصوب   اصلاحي آن    ،5/4/1358شهري مصوب   

 امـوال عمـومي اسـت، در حكـم تعـرض و             ءمالكيت دولت جمهوري اسلامي قرار گرفته و جـز        
ها و كساني كه به نحـوي از انحـاء          ان و واسطه  تجاوز به اموال و حقوق عمومي بوده و مرتكب        

 يا دادگاه صالح ديگر     گونه عمليات دخالت داشته باشند به حكم دادگاه انقلاب اسلامي و           در اين 
 حسب مورد به مجازاتهـاي مقـرر در قـانون مربـوط بـه               ، شهرداري مستقر خواهد بود     در كه

 شـوراي انقـلاب جمهـوري اسـلامي         22/9/1358 مصوب   ،ن به اموال عمومي و مردم     امتجاوز
 ماده سوم اين قانون نيز اشاره دارد كه كليه نقل و انتقالات اراضـي         . د شد نايران محكوم خواه  

فاقـد اعتبـار    ) ماننـد قولنامـه و مـشابه آن       (و املاك موضوع اين قانون به موجب اسناد عادي          
دهنـدگان اراضـي مـوات شـهري و          كند كـه انتقـال     ماده چهار اين قانون بيان مي     . قانوني است 

 شـهرداري و    وسيله  به ،املاك احداث شده روي آنها كه به موجب اسناد عادي عمل شده باشد            
د ن ـگردي به دادگاه انقلاب يا دادگاه صالح ديگر مستقر در شهرداري معرفي مي            مقامات انتظام 

 وي را به پرداخت جـزاي       ،و دادگاه علاوه بر الزام فروشنده به استرداد وجه دريافتي به ذينفع           
  ، 27[مبلغ مـذبور در حـق شـهرداري محكـوم خواهـد كـرد           ) پنجاه درصد % (50نقدي به ميزان    

  ].175-176 ص
 قـانون اصـلاح و      3 و 2 و 1 قانون اصلاح و حذف مواد       148 ماده   3ر تبصره   در حال حاض  

 ،اسـت  شـده     اصلاح مجدد  1370 كه در سال     1365حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك         
در هر مورد كه در اجراي موارد مذكور در اين قوانين نياز به تفكيـك يـا افـراز         «:دارد بيان مي 

 مشمول  ،ساً اقدام خواهند نمود و مورد     أجه به وضع موجود ر     واحدهاي ثبتي با تو    ،ملك باشد 
 و  1310 قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبـت اسـناد و امـلاك مـصوب                  4مقررات ماده   

شـود و    تبصره مورد بحث موجب لطمه به شهرسـازي مـي         . »اصلاحات بعدي آن نخواهد بود    
ان اعمال نصابهاي تفكيكـي را از بـين         شهرداريها را در مقابل عمل انجام شده قرار داده و امك          
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اي ناهمگون بر جامه قوانين مربـوط        اين ديدگاه بخشي و عدم كلينگري همچون وصله       . برد مي
  ].111، ص11[ به تفكيك نشسته است

  

  گيري نتيجه -12

قـررات  با توجه به منابع محدود زمين و رشد و گسترش شهرها ضروري است كه قوانين و م                
 فضايي خـصوصاً در كـشورهاي جهـان سـوم تـدوين             اضي و نظمدهي  مناسبي جهت حفظ ار   

پـذير و   از قـوانين انعطـاف  ،ناپذير طرحهاي جـامع  بايد به جاي ضوابط خشك و انعطاف   .شود
تفكيك و افراز يكي از سازوكارهاي مهم در نظمبخشي به          . مناسب با تحول زمان استفاده كرد     

 و مقـررات آن، از تخريـب زمينهـاي          در صـورت اعمـال صـحيح قـوانين        و  فضا و مكان است     
ادارات ثبت در درجه اول و دادگاهها در درجه دوم در           . شودمناسب هر كاربري جلوگيري مي    

اين امر دخالت دارند و دخالت اين سازمانها بر اساس طرح جامع، تفصيلي، هـادي و مقـررات                  
وگيري از قطعـه    حدنصابهاي تفكيك و افراز براي جل ـ     . گيردشهرسازي شهرداريها صورت مي   

اندازه قطعـات تفكيكـي و افـراز كـه ملـك بـر              . قطعه شدن مناسب اراضي اهميت فراواني دارد      
بـر قيمـت زمـين و مـسكن و          ) خـصوصاً در آپارتمانهـا    (شـود   اساس سهام شركاء تقسيم مي    

 بايد در تفكيـك قطعـات، تمـامي         پس . كالبد شهرها تأثيرات زيادي دارد     نظمدهي به همچنين بر   
 .گذار در نظر گرفته و ضوابط و مقررات بر اساس واقعيتهاي موجود تنظيم شوند              أثيرعوامل ت 
كه پل دورسنس نيز براي داشتن بازار استاندارد و متعادل مسكن و زمين، معتقـد بـه                  همچنان

بندي، دستورالعملهاي ساختمان   نظارت و هدايت مقررات عمومي توسعه زمين از طريق منطقه         
اجراي صحيح اين قوانين در واقع احترام بـه حقـوق           . اتهاي صحيح است  تفكيك و وضع مالي    و

همچنين نبايد زمينهاي كشاورزي يا زمينهاي مناسب كاربريهاي ديگر بـراي            .شهروندان است 
بـازي زمـين     البته در اين مـورد بايـد بـا بـورس            و مصارف كاربريهاي مسكوني تفكيك شوند    

و افراز داشتن سند رسمي است، بنـابراين ضـروري          يكي از موارد مهم در تفكيك       . مقابله كرد 
اعمـال  . لحـاظ گـردد   ) طبق قانون ( تبديل اسناد عادي به اسناد رسمي        براياست كه تسهيلاتي    

 بلكـه عمـوم     ،تنهايي كافي نيـست    قوانين موجود در ايران و نظارت بر اجراي درست قوانين به          
و رعايت كنند و ايـن امـر نيـز جـز بـا      ن نيز بايد اين قوانين را محترم شمرده         ولاؤمردم و مس  

  . باشدفرهنگسازي صحيح و مديريت كارآمد مقدور نمي
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  منابع -13

كــاربري زمــين شــهري، :  كتــاب ســبز راهنمــاي شــهرداريها، جلــد دوم؛.نيــا، ا ســعيد ]1[

  .1383 سال:دهياريهاي كشور، تهران انتشارات سازمان شهرداريها و

جغرافيا و برنامه ريزي؛ مجموعـه مقـالات وضـعيت          هاي سياسي،    فلسفه ؛.ح،  ييشكو ]2[

  .1377 :تهران انتشارات دانشگاه انقلاب، ،111ش  جغرافيا در ايران؛

 :، تهـران  انتـشارات گيتاشناسـي   ؛1  ج ، نو در فلـسفه جغرافيـا      هاي  انديشه ؛.ي، ح يشكو ]3[

1378.  
[4] Hughes et al.; Uncertain neighborhood effects and restrictive covenants, 

Journal of Urban Economics, No 39, pp. 160-172, 1996. 

[5] Austin M.E.; Resident perspectives of the open space conservation 

subdivision in Hamburg township, Michigan, Journal of Landscape and 

Urban Planning, No. 69 , pp. 245- 253, 2004. 

تجربيـات اخيـر    ( ريـزي راهبـردي توسـعه شـهري           برنامـه  ؛ديگران و   . ج ،زاده يمهد ]6[

 معاونـت شهرسـازي و معمـاري       انتـشارات حـوزه    ؛)جهاني و جايگاه آن در ايـران      

   .1382 :، تهرانوزارت مسكن و شهرسازي

  
[7] Thorsnes P.; Internalizing Neighborhood Externalities: The Effect of 

Subdivision Size and Zoning on Residential Lot Prices; Journal of Urban 

Economics, No 48, pp.397- 418, 2000. 

[8] Stone, B.; Paving over paradise: How land use regulations promote 

residential imperviousness, Journal of Landscape and Urban Planning,  

No 69, pp. 101–113, 2004. 

انتــشارات مركــز مطالعــات و  حقــوق شــهري و قــوانين شهرســازي،  ؛.هاشــمي، ف ]9[

  .1371، تهران، تحقيقات شهرسازي و معماري ايران

  



 ...مقررات و قوانين آن تفكيك، افراز و  اله زياري و همكار ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ               كرامت  

  

 
194 

 طـرح تفـصيلي در شهرسـازي؛         نگرشـي بـر رونـد تهيـه        ؛. و شريف، م   ،. نوريان، ف  ]10[

  . 1382 :، تهران)وابسته به شهرداري تهران(ريزي شهري  شركت پردازش و برنامه

  .1385 :، تهرانحقوق شهري و شهرسازي، انتشارات مجد ؛.غ كاميار، ]11[

 انتشارات بخش فرهنگي دفتر مركـزي جهـاد         ؛ حقوق ثبت اسناد و املاك     ؛. شهري، غ  ]12[

  . 1369 :دانشگاهي، تهران

 سـازمان نظـام     ، نمـا، نـشريه    )قـسمت اول  (  نكاتي در باب تفكيك و افـراز       ؛. كريمي، ا  ]13[

  .1377، 12و11سي ساختمان استان اصفهان، ش مهند

 سـازمان نظـام     ، نمـا، نـشريه    )قـسمت دوم  (  نكاتي در باب تفكيك و افراز      ؛.كريمي، ا  ]14[

  .1378، 4و3و2و1مهندسي ساختمان استان اصفهان، سال سوم، ش 

  .1384 :، تهراننشر نگاه بينه؛ حقوق ثبت ؛.ا نجفي، ]15[

 : انتـشارات سـمت، تهـران      ،.1ج   ،در جغرافيـاي شـهري     ديدگاههاي نـو     ؛. ح ،يي شكو ]16[

1379.  

  در شهرسازي؛ مجلـه    مؤثر بررسي موضوعي روند تحولات قانونگذاري       ؛.امامي، م  ]17[

  .1380 : ، شيراز33 پياپي،1، ش17علوم اجتماعي و انساني دانشگاه شيراز، د

هرسـازي،  وزارت مـسكن و ش      مجموعه قـوانين و مقـررات شهرسـازي،        ؛.احسن، م  ]18[

 مركز مطالعات و تحقيقـات شهرسـازي و معمـاري           ،معاونت شهرسازي و معماري   

  .1382 :، تهران1ج، ايران

  .1384 :، تهرانانتشارات پيام قانون ثبت در نظم حقوقي كنوني، ؛.ع ميرزايي، ]19[

  .1382 :، تهران مجموعه قوانين و مقررات مربوط به شهر و شهرداري؛.ج منصور، ]20[

 مباني فني و اجرايي حقوق شهري و منطقه اي در ايران، انتـشارات              ؛. ع .يني، س  حس ]21[

  . 1385 :شناس، رشت حق

 مجموعه قوانين و مقررات مربوط به ثبت اسـناد          ،اداره كل قوانين و مقررات كشور      ]22[

 :، تهـران  معاونت پژوهش و تـدوين و تنقـيح قـوانين و مقـررات             انتشارات   و املاك، 

1378 .  
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  .1384 :، تهرانانتشارات مجد مجموعه قوانين و مقررات اراضي، ؛.ع ركيان،مبا ]23[

[24] Lichtenberg et al.; Land use regulation and the provision of open space in 

suburban residential subdivisions, Journal of Environmental Economics 

and Management, No. 54, Vol. 2, pp. 199- 213, 2007. 

انتــشارات وزارت مــسكن و  مجموعــه قــوانين و مقــررات شهرســازي، ؛.احــسن، م ]25[

 ، معاونـت شهرسـازي و معمـاري       شهرسـازي، و  ، وزارت مـسكن     2ج   شهرسازي،

  .1382 :، تهرانمركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي و معماري ايران

 هرمـزان شـهرك قـدس       اسـناد مخـدوش تفكيـك و واگـذاري در برجهـاي            ؛. مويد، ا  ]26[

  .1380 : شهر، تهران، نشريه)شهرك غرب سابق(

 دولـت و    به وسـيله   مجموعه قوانين و مقررات مربوط به تملك اراضي          ؛. رحماني، م  ]27[

  .1379 :شهرداريها، انتشارات خط سوم، تهران

  




