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أ

 پيشگفتارپيشگفتار

و اسـاس رشـد مـوزون مهم در نظام مسايل يكي از له تفكيك اراضيئمس و پايـه شهرسازي

و تفصـيلي،هادي طرح(ي توسعه شهريها طرحاجرايدرو است شهرها  ابطو ضـو)جـامع

و لذا. نقش اساسي داردهاي مذكور مقرر در طرح از،ي اصـولي هـا روشبا بكار بردن ضـوابط

و ساختمان و نظارت بر تفكيك اراضي و منظور داشتن اختيار بـراي مراجـع طريق كنترل ها

و اصلاح نقشـه هـاي تفكيكـي پيشـنهادي توسـطشامور مرتبط با هرسازي در مورد بررسي

و به آنها تحقـق بخشـيد طرح ها را وابطضاز اقدامات ثبتي قبل،مالكان اراضي . اعمال نمود

و مسير دقيق خيابان جزييات گذربندي،تفصيلي يك شهرو جامع هاي طرحدرالبته و ها هـا

و معابر را تعيـين نمـي كوچه مسـير تقريبـي شـبكه اصـلي تنهـا در طـرح جـامع. كننـد ها

و طـرح تفصـيلي نيـز حـداكثر شـود مـي هاي شهر به صورت شـماتيك مشـخص گذربندي

مي وظيفه يا،هدد اي را كه انجام هـاي دقيق شبكه اصلي گذربنـدي نسبتا تعيين مسير دقيق

و سوم است و معابر درجه دوم توان دقيقاً مسـير كليـه هاي تفصيلي نمي هرگز در طرح. شهر

،هـاي تفكيكـي اين كاري است كه بايد در موقع تصـويب نقشـه.كردمعابر فرعي را مشخص 

و ساختمان به اين ترتيـب كـه. انجام گردد،شودميها كه توسط مالكان آنها پيشنهاد اراضي

و مشورتي در امور شهرسازي بايد مجاز باشند،مراجع اداري و ارتباط،استصوابي معابر فرعي

يكـي نقشـه هـاي تفكو وده هاي عمومي را تعيين نمـو با شبكه گذربندياصلي آنها با معابر 

و تجديدنظر نمايند لازم به يـادآوري. پيشنهادي متقاضيان را اصلاح يا آنها را وادار به اصلاح

 تـوانمي،از يك شهر فاقد طرح تفصيلي باشدايو يا محدودهيك شهر در مواردي كه است، 

فقـدان،با بكاربردن روش فوق الذكر طرح ريزي فيزيكي شهر را تحت نظام صحيحي درآورد

و يا همين نقشهطرح تف .هاي تفكيكي را تبديل به طرح تفصيلي كرد صيلي را جبران نمود

از امروزه در برنامه و تعيين منطقـة مـورد نيـاز هـر كـاربري ريزي شهري، تفكيك زمين

كه،اهميت ويژه اي برخورداراست ، تعيين كـاربري زمـين به طوري و نقل از در كنار حمل

و نحوة قرار. شودميمحسوب شهري ريزي ترين موارد برنامه مهم در كاربري گيـري خـدمات



ب

و زمين هاي شهري تأثير بسزايي در ميزان سـفرهاي درون شـهري، حجـم ترافيـك شـهري

در همچنين در شكل و در نهايـت گيري روابط اجتماعي، بـرآوردن نيازهـاي روزمـرة انسـان

ي. گيري شيوة زندگي شهري دارد شكل گيـريك شهر، بسـتر شـكل از آنجا كه بافت كالبدي
و وقايع  مياقتصادي تواند منجر به ساماندهي اجتماعي است، ساماندهي بهينة عناصر شهري

و گـرايش بـه سـمت.و مديريت بهينة اين وقايع اجتماعي نيز باشد پس از آغاز قرن بيستم
و برنامه ديدگاه و بخـش ريزي شهري، كاربري هاي فردگرايانه در شهرسازي هـم هـاي بـه هـا

پيوستة شهري از يكديگر تفكيك شدند تا هر كاربري، منطقة مخـتص بـه خـود را در شـهر 

و مكان گزيني بـراي آنهـا ريزي شهر بر تفكيك كاربري اساس برنامه در واقع. داشته باشد ها
و نقـل وجود پديدهو قرارگرفت و گسترش حمـل اي به نام اتومبيل وگسترش استفاده از آن

.اين تفكيك كاربري ها شدت بخشيدمكانيزه نيز به 
و تلاش شده است تا پنج فصل اين كتاب به مفاهيم ضمن بيان به شرح زير تقسيم شده

و افراز اراضـي مرتبط با  و افـرازددر خصـوص فرآينـو امـلاك تفكيك و تفكيـك و قـوانين

ت مقررات مرتبط و افراز در نظام حقوقي كشوربا آن در خصوص جايگاه اتي در اطلاعـ،فكيك
. اختيار قرار گيرد

و افراز-فصل اول  تعاريف مفاهيم مرتبط با تفكيك

و جايگاه-فصل دوم ن در نظام حقوقي ايرانآتفكيك

و جايگاه-فصل سوم ن در نظام حقوقي ايرانآافراز

و افراز-فصل چهارم و مقررات مرتبط با تفكيك  قوانين

و افراز ارا-فصل پنجم و آراء مراجع قضاييي در نظرياتضتفكيك  حقوقي

و واژه و مفاهيم و چكيده مطالب فصل هاي لازم به يادآوري است هر فصل با بيان اهداف

.كليدي مرتبط به منظور درك بهتر مطالب تدوين شده است



ت
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اولفصل
تعاريف مفاهيم مـرتبط بـا

ا فراز و  تفكيك



و افراز اراضي شهري2  تفكيك

ففااهدهداا

:باشد هدف از مطالعه اين فصل ،آشنايي با مطالب زيرمي

و افراز تفكيكتعريف-1

آن-2 و تعريف قانوني  انواع زمين

 وافراز تفاوت بين تفكيك-3

و تفكيك املاك در دادگاه-4 و ادارات ثبت نحوه افراز  ها

و نحوه پرداخت خسارت-5 و تصرف املاك واقع در طرح  دلايل تملك



3 و مفاهيم مرتبط با ...تعاريف

 مقدمهمقدمه

رود كـه هريـك، برحسـب در مطالعات شهري، اراضي شهري به مفهوم متفاوت بـه كـار مـي

ربري، كيفيـت خـاك، شـرايط، اراضي از نظر نـوع كـاكه به طوري. متفاوتندمورد، با يكديگر 

و ارزش، قطعه زمين و نظاير آن، هريك معني ويژه شناختي، قيمت قطعـه لـذا. اي دارد بندي

، بـه عبـارت ديگـر.زمين به معني واحد زميني است كه از طريق تفكيك حاصل شده باشـد 

و قطعه زمين، زمين تحت پوشش، يعنـي سـهمي از زمـين كـه زيـر پوشـش سـاختمان هـا

ميساختارها و تابع شرايط منطقهي فرعي قرار . بندي زمين است گيرد

و پـيش از پـرداختن بـه و افـراز و ساير مفاهيم مرتبط با تفكيـك در تعريف اراضي شهر

و افراز لازم است در خصوص مفاهيم مرتبطاتع و قـانوني،ريف تفكيك بـه تعـاريف حقـوقي

و مقررات جاري كشـور اشـاره كنـيم  و افـراز ذكر شده در قوانين تـا درك مفـاهيم تفكيـك

.تر شودانسآ

آن انواع زمينانواع زمين..11--11 و تعاريف قانوني آنو تعاريف قانوني

اراضـي شـهري،ش مجلس شوراي اسلامي.ه 1366سال براساس قانون زمين شهري مصوب

و اراضي داير به شرح مواد زير تعريف شده ، ساير مفاهيم مـرتبط اند اراضي موات، اراضي باير

و مرجع قانو :اند ني تعاريف آن هم به شرح زير مورد بررسي قرار گرفتهبا انواع زمين

و حـريم اراضـي شـهري زمـين: اراضي شـهري هـايي اسـت كـه در محـدوده قـانوني

و شـهرك   قـانون زمـين شـهري مصـوب2مـاده(.هـا قـرار گرفتـه اسـت استحفاظي شهرها

)1366سال



و افراز اراضي شهري4  تفكيك

و زمين،اراضي موات شهري:اراضي موات احيـاء نداشـته هايي است كه سـابقه عمـران

هاي مواتـي كـه عليـرغم مقـررات قانــون لغـو مالكيـت اراضـي مـوات شـهري زمين. باشد

همچنـان در اختيـار،به بعد احيـاء شـده باشـد 5/4/1358بـدون مجوز قانـونـي از تـاريـخ 

.)1366سال قانون زمين شهري مصوب3ماده(باشد دولت مي

و بـه زمين،راضي باير شهريا: اراضي باير شهري و احياء داشته هايي كه سابقه عمران

و يا نداشته باشـد  4مـاده(تدريج به حالت موات برگشته اعم از آنكه صاحب مشخصي داشته

.)1366سال قانون زمين شهري مصوب

9رديف الـف بنـد( زميني است كه در آن عمليات زراعي انجام نگرفته باشد: زمين باير

.)26/2/1339حات اراضي قانون مربوط به اصلا1ماده

و آبـاد نمـوده زمين،اراضي داير: اراضي داير شهري در هايي است كه آنرا احيـاء و انـد

و مورد بهره هاي دايـر مشـمول ايـن قـانون صـرفاً زمين.برداري مالك است حال حاضر داير

 قـانون زمـين شـهري5ماده( باشدمياراضي كشاورزي يا آيش اعم از محصور يا غيرمحصور 

.)1366سال مصوب

در اين قانون زميني است كه بتـوان آن را بـراي يـك يـا،)ارض(منظور از زمين: زمين

از قانون مربوط به اصلاحات1ماده9بند( چند نوع از امور كشاورزي مورد استفاده قرار داد

.)26/02/1339ارضي مصوب 

ر يا قنات يـا چشـمه يـا ميني است كه زراعت آن از آب دائمي رود يا استخز: زمين آبي

و امثال آن آبياري مي ت بند(شود چاه از قانون مربوط به اصـلاحات ارضـي1ماده9رديف

.)26/2/1339مصوب 

و زمين خالصه كه در مورد فـوق ذكـر شـده: زمين خالصه و زمينـي،مقصود از آب آب

 ـ و خالصجات انتقـالي را كـه در حكـم امـلاك ارب و است كه در تصرف دولت باشد ابي اسـت
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كنـد شـامل ها كـار مـي هايي را كه با آب نهرهاي اربابي منشقه از رودخانه همچنين طاحونه

حق6ماده(شود نمي و حق الماء طواحين اربابي واقعه در اراضي خالصه دولتـي قانون الارض

.)30/3/1301مصوب 

مي: زمين ديم ث(دشو زميني است كه زراعت آن از آب باران يا سيلاب مشروب رديف

.)26/2/1339قانون مربوط به اصلاحات ارضي مصوب1ماده9بند 

زمين مسبوق به احيايي است كـه مالـك از آن اعـراض،زمين رها شده: زمين رهاشده

قـانون اساسـي جمهـوري اسـلامي ايـران49از قانون نحوه اجراي اصل1ماده2بند(كند 

.)17/5/1363مصوب 

ا: زمين موات و،ز نظر اين قانونزمين موات و عمـران زميني است كـه تعطيـل مانـده

و آبادي قابل قبـول بـه شـرح زيـر اسـت. آبادي در آن به عمل نيامده باشد 2مـاده.(عمران

و كيفيـت عمـران آن مصـوب آيين  22/5/1358نامه قانون لغو مالكيت اراضي موات شـهري

:)هيأت وزيران

)13(هاي متعلق به دولت، ياد شده در مادهنمنظور از زمي: هاي متعلق به دولت زمين

هايي است كه به نام دولت داراي سند بوده يا در جريان ثبت به نام دولـت قانون، كليه زمين

و آراي همچنـين كليـه زمـين. است و مـواتي كـه طبـق قـوانين مصـوب هـاي ملـي شـده

ا كميسيون و شهرسازي است، اعم از كه به نام دولـتينهاي مربوط، متعلق به وزارت مسكن

يا نمايندگي دولت در مورد زمين.ثبت شده يا نشده باشد هاي مزبور با سازمان زمين شهري

و شهرسـازي بـه آن تفـويض اختيـار مـي  33مـاده(كنـد دستگاهي است كه وزارت مسكن

.)هيأت وزيران 24/3/1371نامه اجرايي قانون زمين شهري مصوب آيين
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ا: اراضي آيش ست كه به صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره زمين دايري

نامـه اجرايـي لايحـه قـانوني اصـلاح لايحـه از آيين1ماده6بند(معيني بدون كشت بماند 

و احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب  .)31/2/1359قانوني واگذاري

اي دوره زمين دايري است كه به صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـر: اراضي آيش

و واژه4بند(معيني بدون كشت بماند نامه از لايحه قـانوني اصـلاح لايحـه قـانوني واگـذاري

.)26/1/1359احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

زمين دايري است كه به صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره: اراضي آيش

لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني نحـوه واگـذاري نامه از واژه5بند(معيني بدون كشت بماند

ــانوني  ــه ق و لايح ــران ــلامي اي ــوري اس ــت جمه ــي در حكوم ــاي اراض ــوب ...و احي مص

28/12/1358(.

به است دايري زمين: آيش اراضي صورت متناوب طبق عرف محـل بـراي دوره معينـي كه

(بدون كشت بماند و نامه از لايحه قانوني اصـلاح لايحـ واژه5بند. ه قـانوني نحـوه واگـذاري

.)11/12/1358احياي اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب

زمين دايري است كه به صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره: اراضي آيش

(معيني بدون كشت بماند ج ماده. و احياي اراضي در حكومـت1بند از قانون نحوه واگذاري

.)شوراي انقلاب25/6/1358جمهوري اسلامي ايران مصوب 

 ـهايي است كـه سـابقه احيـا دار زمين: اراضي باير ولـي بـه علـت اعـراض يـا عـدم،دن

(سال متوالي متروك مانده يا بمانـد5برداري بدون عذر موجه مدت بهره از1مـاده3بنـد.

و احيـاي اراضـي در حكومـت آيين نامه اجرايي لايحه قانون اصلاح لايحـه قـانوني واگـذاري

.)شوراي انقلاب 31/2/1359مهوري اسلامي ايران مصوبج



7 و مفاهيم مرتبط با ...تعاريف

برداري هايي است كه سابقه احيا دارد ولي به علت اعراض يا عدم بهره زمين: اراضي باير

(سال متوالي متروك مانده باشد5بدون عذر موجه مدت  نامـه از لايحـه قـانوني واژه1بنـد.

و احيا حك اصلاح لايحه قانوني واگذاري ومـت جمهـوري اسـلامي ايـران مصـوب اراضـي در

)شوراي انقلاب26/1/1359

هاي باير كه به علل مختلف توسط مالكان بزرگ باير نگاه داشته شـده زمين: اراضي باير

و با توجه به اين كه اين زمـين  و مسأله خودكفايي مملكت و با توجه به نياز جامعه هـا است

و اجازه كشت به دهقانـان ها استآن،فقط به صرف اين كه مالكيت از آن بدون كشت مانده

(شود هم داده نمي و واژه1بند. نامه از لايحه قـانوني اصـلاح لايحـه قـانوني نحـوه واگـذاري

.)شوراي انقلاب28/12/1358در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب احياي اراضي

نگاه داشته شـده هاي باير كه به علل مختلف توسط مالكان بزرگ باير زمين: اراضي باير

و با توجه به اين كه اين زمـين  و مسأله خودكفايي مملكت و با توجه به نياز جامعه هـا است

و اجازه كشت بـه دهقانـان فقط به صرف اين كه مالكيت از آن آن ها است بدون كشت مانده

گيـرد تـا در اختيـار هـا را در اختيـار خـود مـي شود، دولت اسلامي اين زمـين هم داده نمي

و داوطلبان واجد شرايط گذارده  (شود دهقانان نامه از لايحه قانوني اصلاح لايحـه واژه1بند.

و احيــاي اراضــي در حكومــت جمهــوري اســلامي ايــران مصــوب  قــانوني نحــوه واگــذاري

11/12/1358(

و عـدم زمـين: اراضي باير هـايي اسـت كـه سـابقه احيـا دارد ولـي بـه علـت اعتـراض

مد بهره (سال متوالي بدون عذر موجه متروك مانده يا بماند5ت برداري براي د مـاده. 1بند

و احيــاي اراضــي در حكومــت جمهــوري اســلامي ايــران مصــوب از قــانون نحــوه واگــذاري

.)شوراي انقلاب 25/6/1358
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و هايي است زمين،منظور از اراضي باير موضوع اين ماده: اراضي باير كـه در تـاريخ نقـل

هـاي قـانون ماليـات 214نامـه مـاده تحدثاتي طبق ضوابط مندرج در آيـين انتقال باغ يا مس

ــد  ــده باش ــاد نش ــتقيم درآن ايج (مس ــاده. ــره م ــوب6تبص ــين مص ــاملات زم ــانون مع از ق

28/2/1354(.

بـرداري ولي به علت اعـراض يـا عـدم بهـره،هايي كه سابقه احيا دارد زمين: اراضي باير

(متروك مانده باشـد سال متوالي5بدون عذر موجه به مدت  نامـه اجرايـي از آيـين1بنـد.

و باير كه بعد از انقـلاب بـه صـورت كشـت موقـت در اختيـار قانون واگذاري زمين هاي داير

)هيأت وزيران29/11/1365كشاورزان قرار گرفته است مصوب 

و هايي است زمين،اراضي باير شهري: اراضي باير شهري و احيا داشته كه سابقه عمران

. به تدريج به حالت موات برگشته اعم از آن كه صـاحب مشخصـي داشـته يـا نداشـته باشـد 

.)22/6/1366از قانون زمين شهري مصوب4ماده(

و بـه هايي است زمين،اراضي باير شهري: اراضي باير شهري كه سـابقه عمـران داشـته

. نداشـته باشـد كه صاحب مشخصي داشـته يـا تدريج به حالت موات برگشته است اعم از آن

.)27/12/1360از قانون اراضي شهري مصوب4ماده(

شـود كـه بـه اي گفتـه مـي اراضـي جنگلـي بـه جنگـل تكامـل نيافتـه: اراضي جنگلي

:هاي زير باشد صورت

تعداد نمايده درخت يا نهال يا بوته جنگلي در هر هكتار آن جداگانه يـا مجموعـاً از يـك-1

.تجاوز نكند صد اصله

به نحوي كه حجم آن در هـر هكتـار در شـمال،ي به صورت پراكنده باشددرختان جنگل-2

و در ساير نقاط ايـران كـمكم) از حوزه آستارا تا حوزه گليداغي( از تر از پنجاه متر مكعب تـر

و حجم بيش از سـي متـر مكعـب جنگـل(بيست متر مكعب باشد  در صورت وجود شمشاد
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د بند().شود شمشاد محسوب مي نامه اجرايي لايحـه قـانوني اصـلاح از آيين1ه ماد7رديف

و احيا اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب   31/2/1359لايحه قانوني واگذاري

.)شوراي انقلاب

مي به جنگل تكامل نيافته: اراضي جنگلي :شودكه به يكي از اشكال زير باشد اي اطلاق

در-1 آن جداگانه يا مجموعـاً از يكصـد هر هكتارتعداد كنده درخت يا نهال يا بوته جنگلي

.نكند تجاوز عدد

به درختان-2 در،صورت پراكنده موجود باشد جنگلي به نحوي كه حجم آن در هـر هكتـار

و در سـاير نقـاطكم) از حوزه آستارا تا حوزه گليداغي(شمال ايران  تر از پنجاه متـر مكعـب

در. تر از بيست متر مكعب باشد ايران كم درخـت شمشـاد وجـود داشـته)2بند(اراضي اگر

و حجم درختان آن بيش از سي متر مكعب در هكتار باشـد جنگـل شمشـاد محسـوب  باشد

ز ماده(گردد مي و احيا اراضي در حكومت جمهـوري اسـلامي1بند از قانون نحوه واگذاري

.)شوراي انقلاب 25/6/1358ايران مصوب 

 اراضي جنگلياراضي جنگلي..22--11

آن هايي زمين) الف و شواهد وجود كه در جنگل از قبيل نهال يـا پـاجوش يـا بوتـه يـا ها آثار

هـا مشروط بر آن كه در تاريخ ملـي شـدن جنگـل،كنده درختان جنگلي وجود داشته باشد

و تعداد كنده در هر هكتار از بيست يا تعداد نهـال 27/10/1341 تحت كشت يا آيش نبوده

و يا بوته جنگلي در هر هكتار جداگانه  و بوتـه يا مجموعاً از يكصد عدد يا مجموع تعداد نهال

. كنده در هر هكتار از يكصد عدد متجاوز باشد

آن هايي زمين)ب به كه در و ها درختان خودروي جنگلي طور پراكنده وجود داشته باشـد

تر از پنجـاه حجم درختان موجود در شمال از حوزه آستارا تا حوزه گليداغي در هر هكتار كم

و در ساير مناطق ايران كم آن،تر از بيست متر مكعـب باشـد متر مكعب در مشـروط بـر كـه
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و1ماده6بند(ها تحت كشت يا آيش بوده باشد تاريخ ملي شدن جنگل از قـانون حفاظـت

و مراتع مصوب برداري از جنگل بهره .)25/5/1346ها

عـم از اراضـي قـراء خالصـها،1منظور از اراضي خالصه مـذكور در مـاده: خالصه اراضي

و غيـره از طـرف است هاي بايري دولتي يا از زمين و سـدبندي كه در اثر عمليـات عمرانـي

و براي زراعت آماده خواهد شد يا اراضي يا قرايـي كـه از طـرف دولـت دراختيـار  دولت داير

قانوناز1ماده2تبصره(شود با رعايت قانون فروش خالصجات وزارت كشاورزي گذارده مي

.)22/10/1338هاي كشاورزي مصوب كرده راجع به واگذاري زمين به تحصيل

و آباد كرده زمين،اراضي داير: اراضي داير و در حال حاضـر هايي است كه آن را احيا اند

و مورد بهره هاي داير مشمول اين قانون صرفاً اراضي كشاورزي زمين. برداري مالك است داير

از قـانون زمـين شـهري مصـوب5مـاده(باشـد يـا غيرمحصـور مـي يا آيش اعم از محصور

22/6/1366(.

و مستمراً مورد بهره اراضي داير، زمين: اراضي داير برداري است هايي است كه احيا شده

و احيـا اراضـي از آيين1ماده4بند( نامه اجرايي لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني واگذاري

.)شوراي انقلاب31/2/1359ايران مصوب در حكومت جمهوري اسلامي 

و مستمراً مـورد بهـره زمين: اراضي داير از. بـرداري اسـت هايي است كه احيا شده غيـر

هايي زمينو هايي كه به نحوي از انحا در رژيم سابق ملي اعلام شده زمين،اراضي فوق الذكر

و شكارگاه كه جهت محيط در زيست و هوا و جلوگيري از بدي آب ملكيت دولـت درآمـده ها

و احيا اراضي در حكومـت واژه2بند(است  نامه از لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني واگذاري

.)شوراي انقلاب 26/1/1359جمهوري اسلامي ايران مصوب 

و مستمراً مـورد بهـره زمين: اراضي داير 2بنـد(بـرداري اسـت هايي است كه احيا شده

و احيـا اراضـي در حكومـت نامه از لايحه قانوني واژه اصـلاح لايحـه قـانوني نحـوه واگـذاري



و مفاهيم مرتبط با 11 ...تعاريف

 28/12/1358كشـاورزان مصـوب ...و لايحـه 25/6/1358جمهوري اسلامي ايران مصـوب

.)شوراي انقلاب

و مستمراً مـورد بهـر زمين: اراضي داير 2بنـد(بـرداري اسـته هايي است كه احيا شده

و احيـا اراضـي در حكومـت نامه از لايحه قانوني اصـلاح لايحـه واژه قـانوني نحـوه واگـذاري

.)شوراي انقلاب 25/6/1358جمهوري اسلامي ايران مصوب 

ب(بـرداري اسـته اي است كه مستمراً مورد بهـر هاي احيا شده زمين: اراضي داير بنـد

و احيا اراضي در حكومـت جمهـوري اسـلامي ايـران مصـوب1ماده  از قانون نحوه واگذاري

.)راي انقلابشو25/6/1358

و زمـين: اراضي داير هـاي كشـاورزي منظور از اراضي داير موضوع قانون، بـراي تملـك

و اين آيين)5(مندرج در ماده  آن هايي است كه بهـره نامه، زمين قانون هـا، بـرداري غالـب از

و اعيان باغ و شامل عرصه و تأسيساتي زراعت باشد آن نيست ها هـا متناسـب بـا كـه عرصـه

هيـأت 24/3/1371نامه اجرايي قـانوني زمـين شـهري مصـوب از آيين2ماده(باشد اعياني

.)وزيران

و مستمراً مورد بهره زمين: اراضي داير از2بنـد(برداري است هايي است كه احيا شده

و باير كه بعـد از انقـلاب بـه صـورت كشـت نامه اجرايي قانون واگذاري زمين آيين هاي داير

.)29/11/1365كشاورزان قرار گرفته است مصوب موقت دراختيار 

از: اراضي دولتي و باير عبارت است و ثبت نشده داير :اراضي دولتي اعم از ثبت شده

؛اراضي موات) الف

اراضي كه به نحوي از انحا به دولت منتقل شده است اعم از طريق اصلاحات ارضـي،)ب

و غيره،  خالصه، مجهول المالك



و افراز اراضي شهري 12  تفكيك

و حقوقي يـا مؤسسـات دولتـي اراضي متعلق)ج به دولت كه دراختيار اشخاص حقيقي

و به علت عدم استفاده يا عدم اجرا مفاد قرارداد به دولت برگردانده شده است بند( قرار دارد

در از آيين1ماده 10 و احيـا اراضـي نامه اجرايي لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني واگذاري

م .)شوراي انقلاب 31/2/1359صوب حكومت جمهوري اسلامي ايران

و درياچـه يـا اراضـي زمين: اراضي ساحلي هـايي اسـت كـه در مجـاورت حـريم دريـا

و با توجه به تعريف انواع اراضي مذكور در اين قانون بر حسـب مـورد در  مستحدثه قرار دارد

شد حكم يكي از آن اصـلاح نامه اجرايي لايحه قانوني از آيين1ماده9بند(ها محسوب خواهد

ــران مصــوب  ــوري اســلامي اي ــا اراضــي در حكومــت جمه و احي ــذاري ــانوني واگ لايحــه ق

.)شوراي انقلاب31/2/1359

و درياچـه يـا اراضـي زمين: اراضي ساحلي هـايي اسـت كـه در مجـاورت حـريم دريـا

و با توجه به تعريف انواع اراضي مذكور در اين قـانون برحسـب مـورد در  مستحدثه قرار دارد

آنحكم يكي  شد از ط ماده(ها محسوب خواهد و احيا اراضـي1بند از قانون نحوه واگذاري

.)شوراي انقلاب 25/6/1358در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

و اراضي ساحلي، پهنه: اراضي ساحلي اي است با عرض مشخص از اراضـي مجـاور دريـا

يا درياچه ب(درياچه يا خليج متصل باشد ها يا خليج كه حداقل از يك سو به كنار دريا بنـد

.)29/4/1354از قانون اراضي مستحدث ساحلي مصوب1ماده 

در هـايي اسـت زمـين،اراضـي شـهري: شـهري اراضي و كـه حـريم محـدوده قـانوني

و شهرك از قـانون زمـين شـهري مصـوب2مـاده(ها قرار گرفتـه اسـت استحفاظي شهرها

22/6/1366(.

شـ: اراضي شهري و زمـين،هرياراضـي هـايي اسـت كـه در محـدوده قـانوني شـهرها

.)27/12/1360از قانون اراضي شهري مصوب2ماده(ها قرار گرفته باشد شهرك
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و دايـري كـه پـس از پيـروزي انقـلاب: اراضي كشت موقت عبارت است از اراضي باير

و تا پايان سال 1359اسلامي تا پايان سال  كردنشين بـه در مناطق 1363در سراسر كشور

هر گاه در زمان تصرف در سطح هر هكتار بـيش. نحوي در تسلط غيرمالك قرار گرفته باشد

از يك صد اصله نهال يا درخت مثمر يا پنجاه اصله درخت نخل يا زيتون يا يك هزار نهال يا 

و از شـمول اراضـي كشـت  درخت غيرمثمر وجود داشته در اين صورت باغ يا بيشه محسوب

(استموقت خارج  از نامه اجرايي قانون واگذاري زمين از آيين4بند. و باير كه بعـد هاي داير

ــوب  ــت مص ــه اس ــرار گرفت ــاورزان ق ــار كش ــت دراختي ــت موق ــورت كش ــه ص ــلاب ب انق

.)هيأت وزيران29/11/1365

،قـانون13منظور از اراضي متعلق به دولـت مـذكور در مـاده: اراضي متعلق به دولت

و هايي است كليه زمين كه به نام دولت داراي سند بوده يا در جريان ثبت به نام دولت اسـت

و آرا كميسيون و مواتي كه طبق قوانين مصوب هاي مربوطه همچنين كليه اراضي ملي شده

و شهرسازي است اعم از اين كه به نام دولت ثبـت شـده يـا نشـده،متعلق به وزارت مسكن

با سازمان زمين شهري يا دسـتگاهي اسـت كـهورنمايندگي دولت در مورد اراضي مزب. باشد

و شهرسازي به آن تفويض اختيار مي نامه اجرايي قـانون از آيين61ماده(كند وزارت مسكن

.)هيأت وزيران15/4/1367زمين شهري مصوب 

در-هاي متعلق بـه شـهرداري منظور از زمين: اراضي متعلق به شهرداري يـاد شـده

و مقـررات بـه شـهرداري زمينكليه-قانون)13(ماده  هـا تعلـق هايي است كه طبق قوانين

نامـه اجرايـي از آيين34ماده(اعم از آن كه به نام شهرداري داراي سند باشد يا نباشد. دارد

.)هيأت وزيران 24/3/1371قانون زمين شهري مصوب 

13ه منظور از اراضي متعلق به شـهرداري مـذكور در مـاد: اراضي متعلق به شهرداري

و مقررات به شهرداري كليه زمين،قانون آن،ها تعلق دارد هايي است كه طبق قوانين اعـم از
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(كه به نام شهرداري داراي سند باشد يا نباشد نامـه اجرايـي قـانون زمـين از آيـين62ماده.

.)هيأت وزيران15/4/1367شهري مصوب 

آب زميني: اراضي مستحدثه و درياهـا، درياچـه است كه در نتيجـه خشـك افتـادن هـا

نامـه از آيـين1مـاده8بند(ها ايجاد شده باشد ها يا خشك شدن تالاب تغيير بستر رودخانه

و احيـا اراضـي در حكومـت جمهـوري  اجرايي لايحه قانوني اصلاح لايحـه قـانوني واگـذاري

.)شوراي انقلاب31/2/1359اسلامي ايران مصوب 

و جه خشـك افتـادن آب درياهـا، درياچـه زميني است كه در نتي: اراضي مستحدثه هـا

ح ماده(ها يا خشك شدن تالاب ايجاد شده باشد تغيير بستر رودخانه از قـانون نحـوه1بند

و احيا اراضي در حكومـت جمهـوري اسـلامي ايـران مصـوب  شـوراي 21/6/1358واگذاري

.)انقلاب

ن اراضي مستحدث عبارت است از زمـين: اراضي مستحدث  تيجـه پـايين هـايي كـه در

و درياچـه رفتن سطح آب يا هر نوع جريان آب در كرانه و جزايـر يـا در نتيجـه هاي دريا هـا

مي پايين رفت آب يا خشك شدن تالاب از قـانون1بنـد الـف مـاده(شـود ها ظاهر يا ايجاد

و ساحلي مصوب  .)29/4/1354اراضي مستحدث

 اراضي منابع طبيعياراضي منابع طبيعي..33--11

طب جنگل) الف از:يعيها يا بيشه و مركـب از موجـودات و هوايي مجتمعي متشكل از عرصه

و خزه(منشأ نباتي  نظر از درجـه تكامـلو حيواني صرف) مانند درخت، درختچه، نهال، علف

و تكامل آن دخيل نبوده است .به نحوي كه دست بشر در ايجاد

و دامنه يا زمين مسطح كـه در فصـل زمين: مراتع)ب چـرا داراي هايي است اعم از كوه

و با توجه به سابقه چرا عرفـاً، مرتـع شـناخته شـود پوششي از نباتات علوفه . اي خودرو بوده
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و علوفه . مشـمول تعريـف مرتـع نيسـتند،اي داشته باشند اراضي آيش گرچه پوشش نباتات

مي،چنانچه مرتع داراي درختان جنگلي خودرو باشد .شود مرتع مشجر ناميده

.هاي دست كاشت عمومي كه توسط دولت ايجاد شده باشدگلجن:ها نهالستان)ج

مي به جنگل تكامل نيافته:اراضي جنگلي)د :هاي زير باشد شود كه به صورت اي گفته

صد-1 تعداد كنده درخت يا نهال يا بوته جنگلي در هر هكتار آن جداگانه يا مجموعاً از يك

.اصله تجاوز ننمايد

به نحوي كه حجم آن در هـر هكتـار در شـمال،باشد درختان جنگلي به صورت پراكنده-2

و در ساير نقاط ايـران كـمكم) از حوزه آستارا تا حوزه گليداغي( از تر از پنجاه متر مكعب تـر

و حجم بيش از سـي متـر مكعـب جنگـل(بيست متر مكعب باشد  در صورت وجود شمشاد

 ). شود شمشاد محسوب مي

و احيـا نامه اجراي از آيين1ماده7بند( ي لايحه قانوني اصـلاح لايحـه قـانوني واگـذاري

.)شوراي انقلاب31/2/1359اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب

 اراضي منابع طبيعياراضي منابع طبيعي..44--11

و مراتع جنگل مي، جنگل هاي دولتي هاي طبيعي، نهالستان بيشه: ها . باشـد هاي دست كاشت

نحـوي از انحـا در رژيـم سـابق ملـي اعـلام شـده هايي كه بـه الذكر زمين غير از اراضي فوق

و شكارگاه هايي كه جهت محيط زمين( و هـوا در ملكيـت زيست و جلـوگيري از بـدي آب ها

(دولت درآمده است و واژه3بند ). نامه از لايحه قانوني اصلاح لايحه قـانوني نحـوه واگـذاري

ــلامي  ــوري اس ــت جمه ــي در حكوم ــا اراض ــوب احي ــران مص ــه 25/6/1358اي ...و لايح

.)انقلاب شوراي28/12/1358مصوب

و مراتـع جنگل: اراضي منابع طبيعي -هـاي دولتـي نهالسـتان-هـاي طبيعـي بيشـه-هـا

مي جنگل در الذكر زمين غير از اراضي فوق،باشد هاي دست كاشت هايي كه به نحوي از انحـا
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و شـكا هـايي كـه جهـت محـيط زمـين( اسـت رژيم سابق ملي اعلام شـده و رگاهزيسـت هـا

و هوا در ملكيت دولت درآمده است (جلوگيري از بدي آب نامه از لايحـه قـانوني واژه3بند ).

و احيـا اراضـي در حكومـت جمهـوري اسـلامي ايـران  اصلاحي لايحه قانوني نحوه واگذاري

.)شوراي انقلاب 11/2/1358مصوب 

و بهره برداري ندا زمين: اراضي موات و به صـورت طبيعـي هايي است كه سابقه احيا رد

(باقي مانده است نامـه اجرايـي لايحـه قـانوني اصـلاح لايحـه قـانوني از آيين1ماده5بند.

و احيا اراضي در حكومت جمهـوري اسـلامي ايـران مصـوب  ، شـوراي 31/2/1359واگذاري

)انقلاب

و بهره زمين: اراضي موات و بـه صـو هاي غيرآبادي است كه سابقه احيا رت برداري ندارد

(طبيعي باقي مانده است و احيـا واژه3بند. نامه از لايه قانوني اصلاح لايحه قانوني واگـذاري

)شوراي انقلاب 26/1/1359اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

و بهره زمين: اراضي موات و بـه صـورت طبيعـي هايي است كه سابقه احيا برداري ندارد

(باقي مانده است و احيـاژهوا4بند. نامه از لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني نحوه واگـذاري

مصـوب ...و لايحـه قـانوني 25/6/1358اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصـوب 

.)شوراي انقلاب 28/12/1358

و بهره زمين: اراضي موات و بـه صـورت طبيعـي هايي است كه سابقه احيا برداري ندارد

(باقي مانده است و احيـا واژه4بند. نامه از لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني نحوه واگـذاري

.)شوراي انقلاب 11/12/1358اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

و بهره زمين: اراضي موات و بـه صـورت طبيعـي هايي است كه سابقه احيا برداري ندارد

(باقي مانده است قا1بند الف ماده. و احيـا اراضـي در حكومـت از لايحه نوني نحوه واگذاري

.)شوراي انقلاب 25/6/1358جمهوري اسلامي ايران مصوب 
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(باشد هاي بايري است كه ملك اشخاص نمي زمين: اراضي موات ب بنـد. مـاده9رديف

.)26/2/1339از قانون مربوط به اصلاحات ارضي مصوب1

و احيـا هايي اراضي موات شهري زمين: اراضي موات شهري اسـت كـه سـابقه عمـران

(نداشته باشد .)22/6/1366از قانون زمين شهري مصوب3ماده.

و احيـا اراضي موات شهري زمين: اراضي موات شهري هايي اسـت كـه سـابقه عمـران

(نداشته باشد .)27/12/1360از قانون اراضي شهري مصوب3ماده.

و مؤسسات مورد احتياج عمليات عمر و ابنيه و مؤسسات: انياراضي و ابنيه اراضي

و نيازمندي و ابنيـه مورد احتياج عمليات عمراني هاي عمومي عبارت از آن قسمت از اراضـي

هاي مشترك مجلسـين هاي مصوب كميسيونو تأسيسات است كه براي اجراء يكي از برنامه

و نامـه خريـد از آيـين1ماده(طبق تصويب شوراي عالي برنامه ضرورت داشته باشد  اراضـي

و مؤسسات مورد احتياج عمليات عمراني مصوب  .)3/4/1336ابنيه

از: شهر و شهر، محلي است با حدود قانوني كه در محدودة جغرافيايي بخش واقع شـده

و ساير عوامل، داراي سيمايي با ويژگي به نظر بافت ساختماني، اشتغال هاي خاص خود بوده

و طوري كه اكثريت ساكنان دائمي آن در  مشاغل كسب، تجارت، صنعت، كشاورزي، خدمات

و فعاليت و در زمينه خدمات شهري از خودكفايي نسبي برخـوردار هاي اداري اشتغال داشته

و نفـوذ پيرامـون خـود  و سياسي حـوزه جـذب كانون مبادلات اجتماعي، اقتصادي، فرهنگي

و حداقل داراي ده هزار نفر جمعيت باشد  و ضـوابط تقسـيمات قـانون تعـار4ماده(بوده يف

.)15/4/1362كشوري مصوب 

مي: شهر شودكه درآن نقـاط شـهرداري در اين اساسنامه نام شهر به كليه نقاطي اطلاق

لايحه اساسنامه سـازمان1تبصره ماده(تأسيس شده يا از اين به بعد تأسيس خواهد گرديد 

.)12/11/1344هاي ايران مصوب اتحاديه شهرداري
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از: شهر اي است كه طبق گواهي وزارت كشور داراي شهرداري قانوني شهر حوزه مقصود

.)8/12/1334قانون برنامه هفت ساله دوم عمراني كشور مصوب2ماده(باشد مي

مي: شهر جديد گردد كه در چارچوب طرح مصـوب شهر جديد به نقاط جمعيتي اطلاق

و معماري ايـران كـه از ايـن پـس بـه اخت شوراي عـالي ناميـده صـار شـوراي عالي شهرسازي

و حريم استحفاظي شهرها،شود مي ) تر باشـد هر كدام كه بزرگ(در خارج از محدوده قانوني

و تأسيسـات مـورد نيـاز عمـومي، هزار نفر بـه اضـافه سـاختمان براي اسكان حداقل سي هـا

و اقتصادي ساكنان آن پيش مي خدماتي، اجتماعي ي قانون ايجـاد شـهرها1ماده(شود بيني

.)16/10/1380جديد مصوب

و داراي شخصـيت حقـوقي،شهرداري: شهرداري قـانون3مـاده(بنگـاهي اسـت ملـي

و قصبات مصوب تشكيل شهرداري و انجمن شهرها .)4/5/1328ها

د، شـو ناميده مـي سازمان امور اراضي كه در اين اساسنامه سازمان: سازمان امور اراضي

ورزي است كه به منظـور انتظـام بخشـيدن بـه اجـراي مؤسسه دولتي وابسته به وزارت كشا

و اختيارات وزارت كشاورزي، ستاد  و مقررات مربوط به امور زمين در محدوده وظايف قوانين

و هيأت هاي هفت نفره واگـذاري زمـين از ادغـام تشـكيلات اجرايـي مركزي واگذاري زمين

و هيأت نفره واگذاري زمـيني هفتها سازمان اصلاحات ارضي، ستاد مركزي واگذاري زمين

.)هيأت وزيران 7/11/1375اساسنامه سازمان امور اراضي مصوب1ماده(دشو تشكيل مي

سازمان زمـين شـهري كـه در ايـن اساسـنامه سـازمان ناميـده: سازمان زمين شهري

و شهرسـازي كـه،شود مي و وابسته به وزارت مسـكن شركتي است سهامي با مدت نامحدود

و رعايـت حقوقي داراي شخصيت  و اين اساسنامه و طبق قانون تجارت و استقلال مالي بوده

مي مربوط به شركتمقررات اساسنامه جديـد سـازمان زمـين)1(ماده(شود هاي دولتي اداره

.)هيأت وزيران 15/4/1367شهري مصوب 
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ناميـده سـازمان سازمان زمـين شـهري كـه در ايـن اساسـنامه: سازمان زمين شهري

و شـركتي شـده هاي كشور تشـكيل هاي عمران اراضي كليه استانز ادغام سازمانا،شود مي

و شهرسـازي كـه داراي شخصـيت و وابسته به وزارت مسكن است سهامي با مدت نامحدود

و مقـررات مربـوط بـه  و ايـن اساسـنامه و طبق قانون تجـارت و استقلال مالي بوده حقوقي

(شــود هــاي دولتــي اداره مــي شــركت اساســنامه ســازمان زمــين شــهري مصــوب1مــاده.

.)هيأت وزيران 30/3/1361

و وقفي تقسـيم)ملي(دسته دولتي3اراضي شهري از نظر نوع مالكيت نيز به ، خصوصي

قـانون زمـين شـهري،11طبق ماده. شوند كه هريك مقررات مخصوص به خود را دارند مي

و شهرسازي موظف است كه براساس سياست عمومي و طبق آئين وزارت مسكن نامـه كشور

و واگذاري زمينهاي دولتي اقدام نمايـد اجرايي، به آماده و عمران در ايـن اقـدام بايـد. سازي

و خدماتي مورد نياز جمعيت ساكن نيز احداث شود . اماكن عمومي

ش، ممكـن.ه 1307قانون مدني مصوب39-29در ارتباط با اراضي خصوصي، طبق مواد

و وال علاقهاست اشخاص نسبت به ام هايي شامل مالكيت اعم از عين يا منفعت، حـق انتفـاع

گونـه هر مالكي نسـبت بـه مايملـك خـود حـق همـه. حق ارتفاق به ملك غير داشته باشند

توان از تصرف صاحب آن بيـرون آورد، مگـر بـه حكـم تصرفي را دارد، زيرا هيچ مالي را نمي

ي آن است تا هركجا كه بالا رود؛ همچنين مالكيت زمين مستلزم مالكيت فضاي محاذ. قانون

. است نسبت به زيرزمين

و فـراز گـرفتن را دارد، مگـر آنچـه را كـه اين به ترتيب، مالك حق هرگونه تصرف در هوا

آن علاوهب. قانون استثناء كرده باشد گونه اراضي اسـت كـه واقـف آن،، منظور از اراضي وقفي

ن زمين را به و كارهاي ميمنظور خيرات و مزرعـه كـه در ايـران يك واگذار نمايد؛ مانند بـاغ

.داراي سابقه طولاني است
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سـازي زمـين، آمـادهش.ه 1371قانون زمين شـهري مصـوب اجرايي نامه براساس آئين

و شهرسازي، زمـين دولتـي يـادمجموعه عملياتي است كه مطابق  ستورالعمل وزارت مسكن

و ساز خصوصي را براي احداث مسكن مهيا مي و با انجام عمليات زيربنايي، مانند تعيين بـر د

و آسفالت معابر، تأمين شبكه و تلفـن، جمـع كف، تسطيح و بـرق و هاي تأسيساتي آب آوري

و انجام عمليات روبنايي، مانند احداث مدارس، درمانگـاه، واحـد دفع آب و زباله هاي سطحي

و نظـاير انتظامي، فضاي سبز، آتش در نشاني، اماكن تجاري آن، اراضـي را برمبنـاي ضـوابط

مي اختيار تعاوني . دهد هاي مسكن يا متقاضيان قرار

و تقسـيم اراضـي بـاير بـه15موجب ماده به منظـور قانون زمين شهري، هرگونه تفكيك

و شهرسازي صورت پذيرد و احداث بنا، بايد با رعايت مقررات وزارت مسكن 17مواد. عمران

قا آئين19و مينامه اين .پردازد نون به توضيح اين موارد

و افراز..55--11 و افرازتفكيك  تفكيك

و افراز اراضي طبق قوانين حقوقي ايران، تعاريف مشخصـي وجـود دارد در . خصوص تفكيك

و،تفكيكبه طوري كه از نظر لغوي از هم گشودن، جدا كردن، بازگشادن، از هـم گشـودن

. جمع آن تفكيكات آمده است

چي،افراز .1ز ديگر بيان شده استجداكردن چيزي از

و تبديل يك ساختمان يا ملكبه،تفكيك اراضي به قطعات-زمين-معناي جداسازي

عبارت از جدا كردن سهم مشاع شريك يا شركاء يك زمين افرازكه تر است، درحالي كوچك

ترتيب، عمل اينبه. است، هرگاه شركاء بخواهند هريك سهم خود را از زمين مشخص نمايند

. ازي سهم هر شريك را افراز گويندجداس

 1371اميركبير- چاپ هشتم-معين محمد، فرهنگ فارسي.1
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اند تر آورده آن را تقسيم مال غيرمنقول به قطعات كوچك،در يك تعريف ديگر از تفكيك

و در تعريف افراز آن را جدا كردن سهم مشاع شركاء يعني تقسيم مال غيرمنقول مشاع بـين 

كـاملا مشـهود شركاء نسبت به سهم هر يك از آنها به طوري كه وجود حالت اشـاعه در آن

.باشد، تعريف نموده اند

بـه. اسـت تـر تفكيك عبارت از تقسيم مال غيرمنقول به قطعـات كوچـك،در عرف ثبتي

 تصـميم دارنـد آن را بـه،هزار متر5قطعه زميني به مساحت مالك يا مالكين،لامث عنوان

تدر صورت اجراي. متري تقسيم نمايند 200قطعات مي صميم،اين ك گفته بهشود قطعاته

.متري تفكيك شده است 200

و ثبتي عبارت است و از جدا كردن سهم مشاع افراز در اصطلاح قضايي شريك يا شـركاء

بين شركاء به نسـبت سـهم عبارت است از تقسيم مال غير منقول مشاع،يا به تعبيري ديگر

.آنان

 اراضي در ايران اراضي در ايرانو افرازو افراز نظارت بر تفكيك نظارت بر تفكيك تاريخچه تاريخچه..11--55--11

از صلاح پـارهاكه قانون 1345تا سال و الحـاق چنـد مـاده بـه قـانون شـهرداري اي از مـواد

و همزمان با آن نيز كار تهيه طرح  هاي جامع شهري در ايران رونـق گرفـت، تصويب گذشت

و تعيين نوع استفاده از زمين مالـك اختيـار. در اختيار شـخص مالـك بـود سياست تفكيك

و و به هر انـدازه كـه مايـل اسـت قت بخواهد،مطلق داشت كه زمين خود را هر به هر شكل

و قطعه بندي كند در. تفكيك و عرض معابر را ميها زمينطول شخصـاً،نمايد يي كه تفكيك

و با هر مصالح ساختماني و هرچند طبقه و به هر شكل و سليقه خود تعيين كند وو به ميل

.كه مايل است بسازد براي هر منظور

به ثبت برسـاند، قبول كردهرا مالكو پيشنهادي فه داشت نقشه تفكيكياداره ثبت وظي

از عـدم تجـاوز تنها هدف دخالت اداره ثبت مراقبت. صادر نمايدراو اسناد مالكيت تفكيك



و افراز اراضي شهري 22  تفكيك

و متعلق بـه ديگـران شـهرداري نيـز در مـورد احـداث. بـود نقشه تفكيكي به اراضي مجاور

ميهر نقشه ساخت،ها موظف بود ساختمان و پروانـه،نمود ماني را كه مالك پيشنهاد تصويب

گرفـت كـه صـدور پروانـه سـاختمان فقـط از ايـن جهـت انجـام مـي. ساختمان صادر نمايد

و مراقب،شهرداري مطابق متراژ ساختمان معـابر عـدم تجـاوز عوارض خود را دريافت نمايد

با همچنين.باشدموجود  و مقاومـت لازم شـد تـا خطـرات جـاني ساختمان داراي اسـتحكام

و يا كمتر بوجود آورد .بوجود نياورد

،الحاقي به قانون شـهرداري 101و99الي98ضمن مواد،1345براي اولين بار در سال

و محـل اين اختيار به شهرداري و منطقه بنـدي شـهر ها داده شده تا نحوه استفاده از زمين

و ساير نيازمندي و تفكيك اراضي داخله،ها را تعيين نمود تاسيسات عمومي در قطعه بندي

و نقشه و حريم شهر دخالت كنند ،ثبتـياتهاي تفكيكـي اراضـي را قبـل از اقـدام محدوده

و تصويب قرار دهند .مورد بررسي

و معماري ايران كه سال بعـد از آن در سـالشش قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي

و قـاطع مقررات قبلي را تكميـل،از تصويب گذشت 1351 و بـه شـوراي عـالي تـر تـر نمـود

و هماهنـگ  و معماري ايران اختيار داد تا ضوابط مـورد نيـاز بـراي رشـد مـوزون شهرسازي

هـا را مكلـف بـه اجـراي قـانون مـذكور شـهرداري7مـاده.شهرها را مورد تصويب قرار دهد

و معماري ايران نمود . مصوبات شوراي عالي شهرسازي

و اراضي جايگاه قانوني ثبجايگاه قانوني ثب..66--11 و اراضيت املاك ت املاك

و سايرث قـانون. قوانين ذكر شده است بت ملك در دفتر املاك آثاري دارد كه در قانون ثبت

مي22ثبت در ماده  : دارد مقرر

كسي را كه ملك بـه دولت،همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد«

و يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل و ايـن انتقـال نيـز در دفتـرگ اسم او ثبت شده رديـده
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مالـك،ملك مزبور از مالك رسـمي ارث بـه او رسـيده باشـد املاك به ثبت رسيده يا اينكه

» ....خواهد شناخت

و مفهوم آن دلالت بر آن دارد كه و عبارات :اين ماده

يادر ثبت ملك.1 و  به او ارث رسيده يا بـه مالكيت كسي است كه ملك به نام او ثبت شده

و اين انتقال هم در دفتر املاك تشـكيلات. ثبت شده اسـت طور رسمي به او منتقل گرديده

را،از آن به دولت تعبيـر شـده اسـتكه22رسمي مملكت در ماده  . شناسـد مالـك مـي او

سهكه است بلكه قوه حاكم،، تنها قوه مجريه نيست22منظور از دولت در ماده شامل قواي

و تمام تشكيلات مي گانه .باشد رسمي كشور

و ثبت ملك در دفتر املاك، ديگر تصرفپ.2 غيـر صـاحب سـندس از صدور سند مالكيت

ن مالكانه خود به تواند به تصرفو كسي نميشده مالكيت در آن ملك دليل مالكيت محسوب

.ضرر صاحب سند مالكيت استناد نمايد

ازو ديگ ـكرده سلب مالكيت از غير ثبت ملك به نام هركس،.3 آنر هـيچكس درخصـوص

.شود ملك دعوايي پذيرفته نمي

كهابا توجه به مب و تقسيم بيـان شـود فرق بينحث مزبور، شايسته است و افراز . تفكيك

و به معناي واحد مي زيرا بعضا ديده ، آنها را مترادف .بينندميشود برخي

و افراز..77--11 و افرازتفاوت تفكيك  تفاوت تفكيك

و تقسيم آن به چند قطعه يا تفكيك يك مجموعه يـا مجتمـع سـاختماني بـه تفكيك زمين

و نحوه و بـه چند واحد آپارتماني دليـل كثـرت اقدام آن در اداره ثبت سابقه طولاني داشته

و نمونه . اسـت عملاً جايگاه خود را به عنوان يك تكليف در ثبت باز نموده،هاي متعدد انجام

يك شيوه به همين دليل و در آن مـفــروزات، اي حاصل شده كه همه به نتيجه مـنـتـهــي

و مشتركات مشخص شده است نامه آيين،ها با استفاده از قانون تملك آپارتمان.مـشــاعـات
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و دستورالعمل بـخـشـنـامـه،اجرايي در عمـل احتمالي هاي ارشادي، مشكلات هـاي ثـبـتي

و مرتفع گرديده است .حل

و تف به مقولهو كيك در حقوق مدني راه يافتهافراز ملك همزمان با تقسيم اي است كه تا

و شيوه اقدامي پيدا نكـرده  در كـه آنچـه.اسـت حال چنان صورت كلي بـه عنـوان راهنمـا

و فروش املاك مشاع مصوب دسترس مي به. است 1357آبان22باشد، قانون افراز با توجه

و،آنچه كه بيان شد و افراز از نظر شكلي از تفاوت تفكيك : ماهيتي عبارت است

و ملك با داشتن مالك واحد قابـل،در تـفـكـيـك-1 وجـود حـالـت اشـاعـه ضرورت ندارد

.يعني مالكيت بيش از يك نفر باشد، تفكيك است؛ ولي در افراز بايد حالت اشاعه

و رضـ-2 و افـراز عـدم تفـاهم و در حالت تفاهم مـالكان مشاع است و تفكيك بارضايت ايت

و قصد، قطع حالت اشتراك مي .باشد وجود اختلاف نسبت به حصه يكديگر

از شـش توجهي به مقدار سهم مالكـان در كـل،در تفكيك-3 و بعـد دانـگ لزومـي نـدارد

و سهم هـر يـك از مالكـان مشـاع مطـرح،نامه هنگام تنظيم تقسيم تفكيك به رعايت حقوق

و مي و هبـه رفتـار خواهـد شـد گردد كه با توافق نسبت به كسري در افـراز.زيادت يا صـلح

و اگر اين رعايـت  و توجه به سهم معادل حصه هر يك از مالكان مشاعي ضروري بوده رعايت

و به وضـعـيـت ديـگر مقدور نباشـد، بايـد تعـديل  در ملك به عللي با توجه به تصرف شركا

و مقدار اضافي ملك،كه در سهم شريك قـرار مـي  و در گيـ صورت گيرد رد، بهـاي آن تقـويم

.مجلس افراز قيد شود صورت

تفكيك فقط تقسيم ملك است؛ اما افراز تقسيم ملك توام با تعيين سهام مالكان مشـاعي-4

و قطعات افرازي به نسبت سهم مالك مشاع به آنان اختصاص مي به همـين دليـل. يابد است

ميحالت اشاعه در افراز ضرورت دارد؛ ولي در تفكيك اي و مالك تواند ملكن ضرورت نيست

و مقررات شهرداري( خود را با رعايت مقررات حاكم بر تفكيك  به هـر ترتيبـي كـه) ضوابط

.خواهد تفكيك نمايد مي
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قـانون امـور 313اما به صراحت مـاده سن مالك يا مالكان دخالتي در امر تفكيك ندارد؛-5

ب حسبي اگر .اشد، تقسيم با دادگاه خواهد بودميان مالكان، محجور يا غايب

تنظيم تقسيم نامه پس از تفكيك ميان مالكان مشاعي بـراي اسـتيلا بـر سـهم مفـروزي-6

و چنانچه مالكان مشاع بعد از تفكيك براي تنظـيم تقسـيم نامـه  ميـان خـود ضروري است

وي بـي توافق نداشته باشند يا قطعات تفكيكي را متفقاً انتقال ندهند، تفكيـك اقـدام  حاصـل

و دراين شرايط با وجود صورت كان لم يكن شركا به ناچار بايـد،مجلس تفكيكي تلقي شده

به( تقاضاي افراز نمايند  .)نامه دليل عدم توافق مالكان براي تنظيم تقسيم افراز

و بـا ادامه عمليات متوقـف مـي،به تفكيك از طرف يكي از شركا درصورت اعتراض-7 شـود

ميرضايت  از البته. توان ادامه اقـدام را انجام داد معترض اعتـراض بـه افـراز درحـين اقـدام

و پس از اتمام مي رسيدگي بـه اعتـراض.نمايند توانند اعتراض شركاي ديگر پذيرفته نيست

.نسبت به افراز ملك در صلاحيت مراجع قضايي است

ق-8 و عـدم انجام عمل افراز يا عدم افراز در حكم راي مراجع و بـا افـراز ملـك ضايي اسـت

مي،اعـتـراض در مـهـلت مقرر و بـا يافتـه تواند بر سهم مفروزي خود تسلط هر مالك مشاع

دانگ قطعه اختصاصي را تقاضـاششتسليم سند مالكيت مشاع به واحد ثبت، سند مالكيت

تع با توجه به اين.و دريافت نمايد لـق گرفتـه، بايـد كه چنانچه سرانه يا حق مرغوبيـت بـه او

از رسيد توديع آن به صندوق ثبت يا اقرارنامه رسمي ذي نفع را مبني بر وصول اين حق قبل

.صدور سند مالكيت مفروزي به اداره ثبت تسليم نمايد

مجلس تفكيكي ملك با انتقال قطعه يـا قطعـاتي از آن بـه غيـر يـا انتقـال سـهم صورت-9

آنيممشاعي به شريك ديگر يا تنظيم تقس نامه يا به طور كلي تنظيم سندي قطعي بـر روي

آن اعتبار پيدا مي كند؛ اما در افـراز بـا انقضـاي مهلـت اعتـراض هـر قطعـه در سـهم مالـك

و اين امر با استقراع تعيين مي و توانميپس. شود مستقرگي ديده گفت براي حصول نتيجه

ا مرحلهدوتسلط بر سهم مفروزي، تفكيك، اقدامي  و .اي است فراز، اقدامي يك مرحلهاي
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مي-10 و هم در دادگاه، گيرد تفكيك در اداره ثبت انجام  اما افراز هم در اداره ثبت

مي-11  جلسه تفكيكي ولي در تفكيك صورت، شود در افراز راي صادر

 ولي درتفكيك مسامحه، در افراز اجبار حاكم است-12

شـود يـا اگـرو ملك از حالت مشاع خـارج مـي شده افراد جدا تمامي سهم،در تفكيك-13

مي مالك يك نفر باشد، ملك به قطعات كوچك در افـراز فقـط سـهم البتـه. گـردد تر تقسيم

ميشده خواهان جدا  .ماندو بقيه ملك مشاع باقي

ا اعتراض در صورت-14 ، موضـوع اعتـراض در اداره ثبـت رسـيدگي نجـام شـده بر تفكيـك

ميشود مي .شود؛ اما اگر بر افراز اعتراض گردد، پرونده جهت بررسي به دادگاه ارسال

و افراز به شـرح و اختلاف آن با تفكيك با توجه به موارد مذكور لازم است تعريف تقسيم

آن، تقسيم.زير بيان شود و غير و افراز مي تفكيك  هرگـاه بـه عنـوان مثـال. شـود را شامل

مياو تركه،كسي فوت كند و غيـر منقـول بين ورثه تقسيم و اين تركه شامل منقـول  شود

مي،در اين مورد. شود مي .شود نه افراز يا تفكيك اصطلاح تقسيم تركه بكار برده

و افراز..88--11 و افرازمرجع در خواست تفكيك  مرجع در خواست تفكيك

م از ثبـت قانون ثبت، مرجع درخواست تفكيـك اداره 150اده براساس مفاد و هرگـاه اسـت

ق به،ائم مقام او تقاضاي تفكيك شودطرف مالك يا گـردد اداره ثبت ارسال مي اين تقاضانامه

شـو در تقاضانامه بايد ارزش مورد تفكيك بر اساس ارزش و هزينـه ده معاملاتي روز تعيـين

مبنـاي وصـول هزينـه. پرداخـت گـردد تفكيكي از طرف ذينفع بر اساس مبلغ مزبـور قـبلا

معاملـه بـيش از ارزش معـاملاتي اهد بود هر چند بهايخو) دارايي(تفكيك ارزش معاملاتي 

.روز باشد

و فروش املاك مشاع مصوب1طبق ماده كه، در مورد1357قانون افراز املاك مشاعي

ثبت شده يا نشده باشد، رسـيدگي جريان ثبت آنها خاتمه يافته، اعم از اينكه در دفتر املاك
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است كه ملك مورد تقاضاي افـراز در حـوزه آن واقـع محلي به درخواست افراز با واحد ثبتي

و طبق ماده ابلاغ قابل اعتراض تصميم واحد ثبتي ظرف ده روز از تاريخ همان قانون،2است

.تدر دادگاه اس

بايد نخست وضع ملـك،شود بنابراين در مورد املاك مشاعي كه درخواست افراز آنها مي

آنخاتمه از لحاظ  شد،جريان ثبتي مرجع رسيدگي بـه درخواسـت افـراز سپس،همشخص

.عين گرددم

محـل وقـوع ملـك ثبـت اگر جريان ثبتي خاتمه يافته باشد، مرجع رسـيدگي اداره) الف

و تصميم آن ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه مگـر. باشـد عمومي مي است

راي وحـدت رويـه رديـف رت برابـر بي باشد كه در اين صـوياينكه بين مالكين، محجور يا غا

قـانون 313مـاده هيات عمومي ديوان عالي كشور نـاظر بـه،15/1/1360مورخه- 59/29

مي،امور حسبي .باشد رسيدگي به دعوي افراز در صلاحيت دادگاه عمومي

به اگر جريان ثبتي ملك خاتمه نيافته باشد،)ب افـراز، دادگـاه عمـومي مرجع رسيدگي

ر محل است  قـانون19و18مـواد اي آن دادگاه چه در بنـد الـف، چـه در بنـد ب، برابـرو

و انقلاب قابل تجديد تشكيل دادگاه .نظر است هاي عمومي

صـدور سـند مالكيـت باشـد، سـند مالكيـت صـادر شـده،اگر نسبت بـه ملـك مشـاعي

آن نشان و درخواست افراز م بـه بايد دهنده ختم عمليات ثبتي است ارسـال حـل اداره ثبـت

اسـت بـه اداره ثبـت بهتـر،اما اگر براي ملك مشاع سند مالكيت صـادر نشـده باشـد. گردد

ش راو در صورتي كه آن ادارهدهمراجعه بـه، بايد دادخواسـت اعلام نمايدختم جريان ثبتي

دادگـاه بايـد،شودمراجعه اگر ابتدا به دادگاه، صورت در غير اين. دادگاه عمومي تقديم گردد

بـا سـپس دادگـاه؟خيرنمايد كه آيا جريان ثبتي خاتمه يافته است يا استعلامز اداره ثبتا

و پاسخ مسلما. توجه به پاسخ آن اداره نسبت به صلاحيت خود اتخاذ تصميم كند  اين سوال

.شدموجب اطاله كار خواهد



و افراز اراضي شهري 28  تفكيك

، مرجـعل بيان كرد كه در چارچوب قوانين ملاك عمـ توانميبا توجه به موارد مذكور

و املاك كشور است در در حـالي. رسيدگي به تفكيك يا افراز زمين، سازمان ثبت اسناد كـه

و  و مواردي نظير آن، سـازمان ملـي زمـين و مسكن ارتباط با اراضي شهري، واگذاري زمين

مي است مسكن و شهرسازي اقدام .كند كه زيرنظر مستقيم وزير مسكن

و تفكيك املاك..99--11 و تفكيك املاكنحوه افراز و ادارات ثبت در دادگاهدر دادگاه نحوه افراز و ادارات ثبتها  ها

شـوراي اسـلامي مجلـس 1365تيـر31مصـوب اصلاحي قانون ثبـت، 154بر اساس ماده

و امــلاك مصــوب4مــاده( و حــذف مــوادي از قــانون ثبــت اســناد و 1310قــانون اصــلاح

و ادارات ثبت قبل از اقدام به افراز يا تفكيك اراضي دادگاه،)اصطلاحات بعدي آن  واقـع در ها

و حريم آنها، بايد نقشه تفكيكي را جهت تاييد به شهرداري محل و محدوده شهرها بفرستند

و شهرداري كه در صورت تاييد، اقدام به افراز يا تفكيك نمايند ماه نسـبت2ظرف ها مكلفند

شـهرداري اظهـار نظـر اگر ظرف دو ماه از تاريخ ارسال نقشه بـه.به آن كتبا اظهارنظر كنند

و دادگاه،ننمايند و تفكيك اقدامراساها ادارات ثبت متن مـاده.خواهند نمود نسبت به افراز

و املاك دادگاه: مذكور چنين است و اسناد و ادارات ثبت بايد طبق نقشه تفكيكي كـه بـه ها

و تفكيك كليـه اراضـي واقـع در محـدوده نسبت،تاييد شهرداري محل رسيده باشد  به افراز

و حريم آنه مكلفنـد براسـاس ضـوابط طـرح جـامع نيـز هـا شـهرداري.ا اقدام نمايندشهرها

به تفصيلي يا و ديگر ضوابط مربوط شهرسازي نسبت به نقشه ارسالي از ناحيه دادگـاه هادي

كتبـي را ضـمن اعـاده نقشـه بـه مرجـعو نظريـه كـرده ظرف دو مـاه اظهـار نظـر،يا ثبت

و تفكيـكها دادگاهدر غير اين صورت. كننده اعلام دارند ارسال و ادارات ثبت نسبت به افراز

.راسا اقدام خواهند نمود

و حذف موادي از قـانون3مطابق ماده لازم به يادآوري است كه .... ثبـت قانون اصلاح

،باشـد ملـك نياز بـه تفكيـك يـا افـراز،در هر مورد كه در اجراي موارد مذكور در آن قانون
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و و مـورد مشـمول مقـررات ضع موجود راسا اقدام خواهنـد نمـود واحدهاي ثبتي با توجه به

نسبت به حكم كلي مذكور اين استثناييدر واقع.و استعلام از شهرداري نخواهند بود4ماده

و حذف موادي از قانون ثبت4ماده(اصلاحي قانون ثبت 154در ماده  .است)قانون اصلاح

و تصرف املاك واقع در طرح دلايلدلايل. . 1010--11 و تصرف املاك واقع در طرحتملك و نحوه پرداخت خساراتو نحوه پرداخت خسارات تملك

و يا عملـي را قانون در مواردي، شخص را بدون آنكه اراده ايجاد حق براي كسي داشته باشد

و بـراي ديگـري نسـبت مرتكب شود مكلـف بـه انجـام امـري مـي  بـه او حـق قائـل نمايـد

بياگر ). مانند نفقه اقارب(شود مي و مادر شخصي و پدر د نتواننـد از دارايـي خـو چيـز شـوند

هيچ حقي بـدون درواقع. شخص مزبور ملزم به پرداخت نفقه آنان خواهد بود،زندگي نمايند

زيـرا اسـباب قـانوني شـود؛ سبب مزبور به معرفي قانون شناخته مـي. شود نميسبب حاصل 

و با پيـدايش آن معلـول مانند علل طبيعي نيستند كه قدرت تاثير در ذات علت نهفته باشد

ح و معرفـي كنـدآنق از امور اعتباري است كه سبببوجود آيد، بلكه . را قانون بايد اعتبـار

و سقوط حق كه مترتب بر اسباب اعتبـاري و يا روحي باشد . اسـت سبب ممكن است مادي

مي. اسباب تملك را احصاء كرده است»140«قانون مدني در ماده :دارد اين ماده بيان

:شود تملك حاصل مي

و حيازت اشياء مباحهبه احياء اراضي.1  موات

و تعهدات.2  بوسيله عقود

 بوسيله اخذ به شفعه.3

 به ارث.4
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 خلاصه خلاصه

و افراز اراضي از و جمله مسايل مهم تفكيك و اسـاس رشـد مـوزون شـهرها و پايـه شـهري

و ضوابط مقرر در طرح اجراي طرح و تفصيلي مي هاي جامع توان با بـهميوباشد هاي مذكور

و نظارت بر تفكيك اراضي به اهداف طرحكاربردن  هاي جامع ضوابط اصولي، از طريق كنترل

و فضـاي تفكيك اراضي شهري در واقع زمينـه شـكل. تحقق بخشيدو تفصيلي  گيـري تـوده

و ناحيه محسوب مـي  و فرم شهري تا مقياس محله در ايـن فصـل تعـاريف. شـود ساختماني

و تعريف انواع  و افراز و تفكيك مورد بررسـي قـرار مرتبط با تفكيك و تفاوت بين افراز زمين

.مي گيرد

 خودآزماييخودآزمايي

و افراز را تعريف كنيد؟-1  واژه هاي تفكيك

و تعريف قانوني آن را بيان كنيد؟-2  انواع زمين را نام برده

 تفاوت بين تفكيك وافراز را شرح دهيد؟-3

و تفكيك املاك در دادگاه-4 ا نحوه افراز و ادارات ثبت چگونه  ست؟ ها

و نحوه پرداخت خسارت را توضيح دهيد؟-5 و تصرف املاك واقع در طرح  دلايل تملك



2

دومفصل
ــاه آن در ــكو جايگ تفكي

 نظام حقوقي ايران
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ففااهدهداا

، آشنايي با مطالب زير مي :شداب هدف از مطالعه اين فصل

 مراحل تفكيك-1

در-2 ي توسعه شهريها طرحجايگاه تفكيك اراضي

د جايگاه سازمان-3 و كنترل بر تفكيك اراضي و حريم شهر هاي مسئول نظارت ر محدوده

 ها در تفكيك اراضي جايگاه شهرداري-4

 موانع تفكيك-5

و اراضي-6  نحوه تفكيك املاك
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 مقدمهمقدمه

تفكيـك عبارتسـت از قطعـه بنـدي زمـين بـر اسـاس كه در فصل اول بيان شد، همانطوري

و برنامه هاي توسعه در.انـد كه مـورد تصـويب قـرار گرفتـه مقررات  مقـررات كلـي تفكيـك

و شـكل قطعـات زمـين برگيرند و همچنـين چگـونگي تـامينه انـدازه و طـول آنهـا عـرض

قطعات زميني كه احيانا متعلق بـه مالكـان با اجراي اين روش ممكن است.هاست دسترسي

در اين فصل جايگاه حقوقي تفكيك.يابد هاي عمومي اختصاص خصوصي است براي استفاده

ي هـا طـرحك ساختمان، تفكيك اراضـي در تفكيك اعيان، تفكي،اراضي شامل تفكيك عرصه

و حريم شـهرها مـورد بررسـي و املاك در محدوده توسعه شهري، نظارت بر تفكيك اراضي

.گيرد قرار مي

 تفكيك عرصهتفكيك عرصه..11--22

به اين ترتيب كه مالـك يـا.شودميتفكيك عرصه با تقاضاي مالك يا وكيل قانوني او شروع

مي وكيل قانوني او از شهرداري تقاضاي نقشه شـهرداري پـس از اخـذ. كند تفكيك پلاك را

و ضوابط شهرسازي نقشه مصوبه قـانون 101موضوع مـاده( مدارك لازم با توجه به مقررات

و نسخه) شهرداري و را به متقاضي تسليم و مقررات ثبـت اي از آن را جهت تطبيق با ضوابط

و 101ماده با وصول نقشه. دارد تنظيم صورت مجلس به اداره ثبت ارسال مي بـه اداره ثبـت

و در فرم مخصـوص تنظـيم  تقاضاي مالك يا وكيل قانوني او كه از طريق دفاتر اسناد رسمي

و نقشه بردار از محل وقوع ملك بازديد به عمل مي آورندشود مي پـس از تطبيـق.، نماينده

و محل ملك در صورت عـدم مغـايرت، گـواهي ع ـ دم نقشه شهرداري با سند مالكيت صادره

و شوارع به وسيله نقشه بردار ثبترتجاوز به مجاو و معابر به تنظـيم،و نماينده ثبتشده ين
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و پرداخـت هزينـه كنـد كـه پـس از طـي تشـريفامي اقدام صورت مجلس تفكيكي ت اداري

شد دولتي يك .نسخه از آن به دفترخانه اسناد رسمي متقاضي ارسال خواهد

ق و براي همـه قطعـات به اين ترتيب ملك به دو يا چند و حـدود،طعه تفكيك مسـاحت

و يـا خيابـان.شودميمشخص  طبعاً مساحت قطعات تفكيكي بـا احتسـاب مسـاحت كوچـه

و باقيمانده فاقد مساحت،اي از ملك احداثي در ملك بايد با مساحت اوليه پلاك مطابق بوده

و شوارع.و حدود وجود نداشته باشد شده مشـمول تبصـره آن قسمت از پلاك كه جزو گذر

و96ماده  و در مورد قطعات پس از انتقال رسمي بـا تقاضـاي خريـدار قانون شهرداري بوده

و نسخه دوم خلاصه معامله به اداره ثبتاار سند مالكيت قطعه مورد معامله،ئه تصوير بنجاق

و يا اسناد جداگانه نسبت به سهم مشاعي خريداران با شماره فرعي جديد صـادر بنام خريدار

.خواهد شد

 تفكيك اعيان تفكيك اعيان..22--22

و با استناد به گواهي پايان كار ساختمان صـورت مـي . گيـرد تفكيك اعيان توسط اداره ثبت

از طريـق شـود مـي مالك يا وكيل قانوني او تقاضاي تفكيك را كه در فرم مخصوص تنظـيم

ره ثبـت ارائـه يكي از دفاتر اسناد رسمي به پيوست تصوير مصدق گـواهي پايـان كـار بـه ادا 

و نقشه بردار. دهد مي نقشه بردار كروكي تمام،ثبت از پلاك مورد نظر پس از بازديد نماينده

و قسمت مي قطعات مفروضي و صورت هاي مشاعي را ترسيم مجلس تفكيكي كه حـاوي كند

و همچنـين  و حـدود و شرح قطعات مفروضي با قيد مسـاحت شرح مختصري از سابقه ملك

و تنظيم مي نمايد كه پس از طـي تشـريفات،عات موجود در ملكذكر تمام مشا اداري تهيه

:شودميطبق مراحل زير صورت مجلس تفكيكي صادر 

و گواهي عدم تجاوز ملك به خيابان-1 و گـواهي عـدم تعـارض و املاك مجـاور و حرايم ها

و نقشه بردار ثبت امضاء صورت ؛مجلس به وسيله نماينده
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؛به وسيله متصدي دفتر بازداشتيگواهي عدم بازداشتي-2

؛متصدي دفاترگواهي مالكيت متقاضي تفكيك به وسيله-3

و مقررات مربوط به وسيله رئـيس ثبـت يـا-4 و تاييد مفاد صورت مجلس با ضوابط تطبيق

و دستور وصول هزينه قانوني تفكيك به قسمت حسابداري ؛معاون وي

و تسليم قبض بانكي به ذينف-5 و ضبط يك نسـخه از آن پـس از محاسبه هزينه تفكيكي ع

؛پرداخت در پرونده

وي-6 ؛امضاء صورت مجلس تفكيكي به وسيله رئيس ثبت يا معاون

و ارسال نسـخه دوم بـه دفتـر خانـه متقاضـي بـه وسـيله-7 صدور صورت مجلس تفكيكي

.متصدي امور دفتري

ود بـا حـد) آپارتمان، انباري، پاركينـگ(در صورت مجلس تفكيكي تمام قطعات مفروضي

نبه نحوي كه قطعه يا قطعاتي به عنوان باق، مشخص شده .شودمييمانده منظور

 تفكيك ساختمان تفكيك ساختمان..33--22

و": داردميالحاقي به قانون شهرداري كه مقرر 101اگرچه ماده و امـلاك اداره ثبت اسـناد

ش دادگاه راهها مكلفند در موقع تقاضاي تفكيك اراضي محدوده و حريم آن عمـل تفكيـك ر

به ذكـر در اينجا تنها."اي انجام دهند كه قبلاً به تصويب شهرداري رسيده باشدق نقشهطب

از) اراضي(كلمه  و ولي بايد توجه داشت كـه هـر. اسمي نبرده است) ساختمان(اكتفا نموده

و تفكيك ساختمان بدون تفكيك زمـين زيـر آن  در(ساختمان در زميني بنا شده است جـز

هـاي بنـابراين مفـاد مـاده مـذكور سـاختمان. غيرممكن است) رتمانيمورد تفكيك هاي آپا

ميهمراشهر مالك يك قطعـه.نقض غرض بوده است،اگر غير از اين تصور شود. گيرد در بر

آن 3000زمين مثلاً  زمين خود را ندارد اجازه،نطقهممتري كه طبق ضوابط طرح جامع در

تقاضـاي پروانـهو بتدا به شهرداري مراجعه نمودهابايد به سه قطعه هزار متري تقسيم كند،
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و پيشـنهاد كنـد او بايد. بنمايدرا ساختمان در زمين مذكور نقشه ساختمان را طوري تهيـه

و سپس اقدام به سـاختمان نمـوده. بنا نمايدرا كه بتواند سه ساختمان مجزا دركنار يكديگر

راو نمـوده بـه ثبـت محـل مراجعـهت ساختماني،اعملي خاتمهبعد از تقاضـاي تفكيـك آن

و املاك نيز.بنمايد بدون نياز به كسب موافقت شـهرداري تشـريفات ثبتـي بايد ثبت اسناد

.مالكيت تفكيكي جداگانـه صـادر نمايـد براي هر يك از قطعات سند،و تفكيك را انجام داده

ها اتفـاق پـيش در يكـي از شـهريچنـد گردد، اين عمل كه نوعي فرار از قانون محسوب مي

و سازمان ثبت كل صورت گرفت، و شهرسازي و با مكاتباتي كه بين وزارت مسكن  افتاده بود

 داراي طرح جامع،ايهسازمان مذكور به واحدهاي تابعه خود بخشنامه صادركرد كه در شهر

. نقشه تفكيك ساختمان ها نيز بايد قبلاً به تصويب شهرداري محل برسد

تم 1342از سال و لك آپارتمانكه قانون ها براي اولين بار در ايـران بـه تصـويب رسـيد

تفكيـك كه آيين نامه اجرايـي قـانون مـذكور از تصـويب گذشـت، 1347مخصوصاً از سال 

و زمين زير سـاختمان امكـان آپارتماني نيز در مورد ساختمان ها بدون در نظر گرفتن عرصه

د.پيدا كرد و آيين نامه مذكور و متوسـط اجـرا در حال حاضر قانون ر اكثر شـهرهاي بـزرگ

. شود مي

 مراحل تفكيك املاكمراحل تفكيك املاك

و و به مفهوم افراز در. تقسيم نزديك است اصطلاح تفكيك در حقوق جديد ايران پديد آمده

نفـردومـالكين مشـاعي بايـد از در افـراز تعـدادو تفكيك وجود حالت اشاعه ضرورت ندارد

ك در تفكيك حتي يك نفر.بيشتر باشند راآن تـوان مـي،ملكي باشـده مالك شش دانگهم

انجـام عمـل تفكيـك بـه تفكيك نمايد كـه روش،به قطعات متعددي كه قانوناً مقدور باشد

:شودميشرح زير بيان 



و جايگاه آن در نظام 37 ...تفكيك

و اخـذ تقاضـاي.1 آن را بـه،تفكيـك متقاضي بايد با مراجعه به دفترخانـه اسـناد رسـمي

.تسليم دارد به ثبت محل،مي باشدضميمه نقشه تفكيك ملك كه خود موظف به تهيه آن 

و اقدام لازم به ترتيب تقاضا پس از ثبت در دفتر انديكاتور جهت.2 ضميمه شدن به پرونده

و يكي از نمايندگان .گردد ارجاع مي به شعبه بايگاني

و بررسي.3 متقاضي درخواست،پرونده ثبتي نقشه ارائه شده نماينده پس از ملاحظه تقاضا

بااي را طي نامه و موافقت .دارد تفكيك به شهرداري محل ارسال مي جهت تائيد

ت.4 و درج شماره بر آن وسيله دفتـر انـديكاتور بـه يه شدههنامه پس از امضاء مسئول اداره

و پرونده تا وصول پاسخ شهرداري به بايگاني جهـت ضـبط ضميمه نقشه به شهرداري ارسال

.گردد اعاده مي

م:يادآوري از ناحيـه آن اه از تاريخ ارسال نقشه به شهرداري پاسـخي چنانچه ظرف دو

و تقاضاي متقاضي اداره ثبت،مرجع واصل نشود مبـادرت بـهد راسـاً توانـميحسب مراجعه

.تفكيك نمايد

و ثبـت آن در شهرداري منضم،پس از وصول پاسخ ،فترانـديكاتوردبه نقشه تائيـد شـده

و انجـامب تاريخ مراجعه،حسب دستور مسئول اداره عدي متقاضـي بـراي عزيمـت بـه محـل

و پرونده و به او ابلاغ جهت ضبط تـا روز مـذكور بـه بايگـاني ارسـال عمليات تفكيك تعيين

.شود مي

و با مراجعه متقاضي در و او نماينده،روز مقرر  بايگاني پرونده را نزد مسئول اداره ارسال

و انجام عمل ميو نقشه بردار را جهت عزيمت به محل بـديهي اسـت.نمايـد تفكيك تعيين

و نقشـه بـردار كيلـومتر30چنانچه محل وقوع ملـك خـارج از شـعاع  و بـه نماينـده بـوده

و هزينه سفر تعلق گيـرد فوق در موظـف اسـت آن را بشـرحي متقاضـي،العاده ماموريت كـه

و آنگـاه نم.واريز نمايـد در حساب سپرده نزد بانك ملي،مباحث قبل توضيح داده شد اينـده

و  و نقشه بردار در معيت متقاضي به محـل وقـوع ملـك عزيمـت پـس از اسـتقرار در محـل
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و،وسيله متقاضيبه معرفي ملك سـوابق ثبتـي تطبيـق نماينده حـدود آن را بـا مجـاورين

و اختلافي بـا درصورتي.دهد مي مجـاورين كه قطعات تفكيكي داخل در محدوده ملك باشند

بر،ملاحظه نگردد و شه تفكيكي را با توجه به نقشه تائيد شده شهرداريقن،دارنقشه ترسـيم

را قطعات تفكيكي را به نرخ منطقه و نماينده صورت جلسه تفكيكي تهيـه مراتـب اي ارزيابي

.را طي گزارشي به اطلاع مسئول اداره مي رسانند

و مشخصات كل ملك،در صورت جلسه تفكيكي با تعيين ابتدا وحـو بايستي حدود دود

و با ذكر و مساحت بـه ترتيـب نوشـته مشخصات قطعات تفكيكي با تعيين شماره طول ابعاد

و متقاضـي آن را امضـاء  و نقشه بردار و نماينده مسـئول اداره پـس از بررسـي.نماينـد شود

و كه اقـدامات تطبيق قطعات تفكيك شده با نقشه ترسيمي در صورتي صورت جلسه تفكيكي

و اخذ هزينـه،دهد تشخيص انجام شده را كافي صورت جلسه را جهت گواهي عدم بازداشت

و حسابداري ارجاع مي نمايد تفكيك به ترتيب به دفتر بازداشـتي متصـدي دفتـر.بازداشتي

. كند مي پرونده را به حسابداري ارسال،پس از انجام گواهي لازم مبني بر عدم بازداشت

مب،متصدي حسابداري  بهاي مندرج در برگ رازيابي تنظيم شده نايهزينه تفكيك را بر

و قبض به و جهت واريز در بانك ملي به متقاضي بوطه را صادرمروسيله نقشه بردار محاسبه

ثبـت در آن متقاضي پس از واريز هزينه تفكيك در بانك ملـي كـه حسـاب.دارد تسليم مي

ش كرده نسخ لازم را به ثبت اعاده،مفتوح است متصدي حسابداري پس.ودتا ضمينه پرونده

و گـواهي وصـول آن را ضميمه نمودن قبض مربوطه به واريز هزينـه تفكيـك از بـه پرونـده

.دارد جهت اقدام بعدي نزد مسئول اداره ارسال مي

و بررسي عمليات انجام شده جلسه تفكيكي را امضـاء صورت،مسئول اداره پس از كنترل

متصدي دفتر انديكاتور پس از درج شماره بـر.فرستدميو همراه با پرونده به دفتر انديكاتور

و پرونـده را صورت جلسه آن را عطف به سابقه به دفترخانه درخواست كننده تفكيك ارسال

.دهد رديف مربوطه به بايگاني اعاده مي جهت ضبط در
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))و تفصـيليو تفصـيلي هادي، جـامع هادي، جـامع((توسعهتوسعههاي هاي تفكيك اراضي در طرحتفكيك اراضي در طرحجايگاه جايگاه..44--22

ييشهرشهر

و فيزيكـي نيسـت گرچه تفكي ولـي بـدون ترديـد،ك زمين مستقيماً يك فعاليت ساختماني

و مقدمه كار ساختمان مي كه تفكيك اراضي در شهرها بـه نحـو در صورتي. باشد عامل اصلي

و كنترل صحيحي نسبت به آن اعمال نگردد هـاي سـاختماني كنتـرل،صحيحي انجام نشود

،تفكيـك اراضـي.دربـر نخواهـد داشـت مناسـبي نيز بي نتيجه خواهد بود يا حداقل نتـايج 

د به عنوان يك طـرح تفصـيلي بـراي توانميخود به تنهايي،مخصوصاً در مورد اراضي بزرگ

و تخصيص قطعات آن بـراي مصـارف مختلـفواي از شهر تلقي ناحيه طرز استفاده از زمين

،آن را دارد در اكثر كشورها صاحب زمين كه قصـد تفكيـك. در نقشه تفكيكي مشخص شود

و تصويب مكلف است ضمن طرز استفاده از قطعـات،نقشه تفكيكي خود بهشهرداري ارسال

و زمين را مشخص  و عمليات زيربنايي كليه فعاليتكرده در. آن را انجـام دهـد مورد نيـاز ها

خـدمات هزينه انجام آنها را به شهرداري پرداخت كند تا توسط شـهرداري تواند ضمن او مي

را مورد .انجام دهدنياز

و جايگاه جايگاه..55--22 و تفكيك اراضي در منطقه بندي  كاربري اراضي كاربري اراضي تفكيك اراضي در منطقه بندي

و كنترل بر تفكيك اراضي بنـدي شـهرها بـه موثرترين وسيله اجراي ضوابط منطقـه،نظارت

از،اداري، تجاري،صنعتي-مناطق مسكوني و همچنين ضـوابط مربـوط بـه اسـتفاده غيره

ك. باشد اراضي مي شـ اساس طرحه از آنجايي لـذا،ري بـر ايـن پايـه قـرار داردههـاي جـامع

و وادار كردن مالكان به تهيه نقشـه تفكيكـي بـا رعايـت توان مي گفت كنترل تفكيك اراضي

و استقرار نظام صحيح شهرسازي است،ضوابط مذكور و اساس اجراي طرح جامع . منشا
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گيرنـد تفكيكي قرار مـي هايو بالاخص قطعات اراضي كه در نقشه قطعات اراضي شهر

: به سه دسته تقسيم مي شوند

بـا ضـوابط عـدم مغـايرت قطعاتي كه انجام هر نوع عمليات ساختماني در آنها به شـرط•

و مالك،بندي منطقه وود براي آنها پروانه ساختمان تقاضا نمودهتوانميآزاد است بـه ميـل

. سليقه خود بسازد

عم قطعاتي كه براي نيازمندي• و عمليـات سـاختماني شـده ومي شهر تخصيص داده هاي

از ممكن است در پـاره.هاي ذيربط دولتي انجام گردد آنها بايد توسط شهرداري يا سازمان اي

مي مكلف شود طبق نقشه،موارد متقاضي تفكيك را،گيرد اي كه در اختيار او قرار سـاختمان

و به شهرداري يا سازمان ع ايجاد دار تامين خدمات مربوط در شـهر هدههاي ذيربط دولتي كه

ممكـن اسـت بهـاي بعضـي از قطعـات مـذكور بـر اسـاسهم گاهي.واگذار كند،باشند مي

و نيازمندي در ضوابطي كه در مورد تصرف اراضي براي ايجاد تاسيسات و دولتـي هاي شهري

.قبال پرداخت قيمت يا غرامت مقرر است به مالك پرداخت شود

احي قطعات• ،هتـل،داث سـاختمان هـا يـا تاسيسـات معينـي از قبيـل فروشـگاه كه براي

و مخــابرات،بانــك،رســتوران و بيمارســتان درمانگــاه،مــدارس غيردولتــي،پســت هــاي هــا

و نظاير آنها تخصـيص پيـدا مـي،غيردولتي و فني در مـورد ايـن قبيـل.كننـد دفاتر تجارتي

در،قطعات و در عـين حـالرا آنهـا مالك اختيار كافي در احداث هر نـوع سـاختمان نـدارد

و تصرف نمي كنند كه براي ايـن شودميبلكه اعلام،شهرداري يا دولت هم آنها را خريداري

شدهبتنها پروانه ساختمان،قبيل قطعات بنـابرابن. منظور اختصاص داده شده صادر خواهد

ردتوانميمالك  ا بـراي منظـور اين قبيل قطعات اراضي را به اشخاصي كه قصد سـاختن آن

و يا اينكه راسـاً آنهـا را بـراي همـان مقاصـد سـاخته،تخصيص يافته دارند مـوردو بفروشد

مي. استفاده قرار دهد ساختمان ايجاد شده به ترتيب فوق را بفروشد يا اجـاره تواند همچنين

. دهد
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و تاسيسات عموميو جايگاهو جايگاه نقشه هاي تفكيكي اراضي نقشه هاي تفكيكي اراضي..66--22 و تاسيسات عمومي معابر  معابر

ن مي قشهمعابري كه در :گردد بر دو دسته تقسيم مي شوند هاي تفكيك اراضي منظور

و غالبـاً.1 معابري كه به موجب طرح جامع يا طرح هاي تفصـيلي مصـوب منظـور گرديـده

و خيابان و دوم مي باشد شامل شاهراه ها .هاي اصلي درجه اول

و محل قرار گرفتن.2 و وسعت آن در هر يك از معابري كه بنا به اقتضاي وضع خاص زمين

و تمايل مالك به كيفيت تفكيك مي،مناطق شهر .شوند تعيين

مكلف است آن معـابر را بـهو گونه اختياري نداشته مالك زمين هيچ،در مورد دسته اول

لكـن. در زمين خود منظـور نمايـد،نحوي كه در طرح جامع يا تفصيلي تعيين گرديده است

يا،در مورد معابر دسته دوم و توانـميو متقاضي تفكيك داراي اختياراتي بودهمالك د ميـل

هاي آن منطقه به شرط آنكه ناهماهنگي با شبكه گذربندي،سليقه خود را در آن اعمال كند

و يا خيلي بيشتر از ضوابط تعيـين شـدهو از شهر يا نازيبايي ايجاد ننموده عرض معابر كمتر

الحاقي به قانون شـهرداري 101اخير ماده قسمت. هاي شهر نباشد در مورد شبكه گذربندي

و الـزام كه موضوع آن اختيارات شهرداري و كنتـرل بـر تفكيـك اراضـي ها در مورد نظـارت

مالكان به جلب موافقت شهرداري با نقشه هاي تفكيكي قبل از ارايه آن به ثبت امـلاك مـي 

و شـو": باشد تصريح نموده است كه ك اراضـي احـداث رع عمـومي كـه در اثـر تفكيـامعابر

و شهرداري در قبال آن به هيچ عنوان وجهي به صـاحبان،شود مي متعلق به شهرداري است

".آن پرداخت نخواهد كرد

آن 101منظور اين قسمت از ماده البته معابري كه بنا بـه براي كه فقطاست فوق الذكر

و ميل مالـك احـداث  و طبق سليقه و با رضايت شـهرداري،دشـو مـي اقتضاي عمل تفكيك

و صـاحب نمـوده تقاضاي تفكيك اراضي كه شهرداري بابت اما،نمايد اي پرداخت نمي هزينه

به زمين را .غرامت به او تعلق خواهد گرفت،تفكيك مي نمايدوادار
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و كنترل بر تفكيك اراضي شهرها..77--22 و كنترل بر تفكيك اراضي شهرها نظارت  در شرايط موجوددر شرايط موجودنظارت

و افراز، تاييد نقشه تفكيكي در مح در دوده شهرها توسـط شـهرداري در فرآيند تفكيك و هـا

و خارج از محدوده شهرها توسط بخش هـا، در محـدوده روسـتاها توسـط داري حريم شهرها

و جهاد كشاورزي و دهياري ها و مهلت،بنيادمسكن هـاي تعيـين شـده در اراضي كشاورزي

ا براي اعلام نظر در پاسخ به استعلام ثبتي از سوي دستگاه . سـت هاي ذيـربط يـك ضـرورت

و پرداخـت و هزينه هاي تفكيك توسـط اداره ثبـت مجوزهاي اخذ عوارض توسط شهرداري

هـاي حق ماموريت براي مامورين ثبت از جمله مباحثي هستند كه در ادامه در قالب سازمان

و بررسي قرار مي .گيرد ناظر مورد بحث

 راضي واقع در محدوده شهرهاجايگاه شهرداري ها در تفكيك-الف

مقـرر 1345الحاقي به قانون شهرداري مصوب اسفندماه 101ماده طوري كه بيان شد،همان

و دادگاه": داشته است و اداره ثبت اسناد ها مكلفند در موقع تفكيك اراضـي محـدوده شـهر

اي انجام دهند كه قبلاً بـه تصـويب شـهرداري رسـيده حريم آن عمل تفكيك را طبق نقشه

و معمـاري ايـران مصـوب قانون6همچنين ماده. باشد تاسـيس شـوراي عـالي شهرسـازي

مي 1351اسفندماه  ثبـت كـل،باشـند در شهرهايي كه داراي نقشه جامعـه مـي: نمايد مقرر

اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامعه يـا مكلف است در مورد هر تفكيك طبق نقشه

هـا مكلفنـد دادگاه،مورد افرازدر.اقدام به تفكيك نمايد،يده كرده باشديتفصيلي يا هادي تا

از. طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند هرگاه ظـرف مـدت چهارمـاه نقشـه تفكيكـي

ثبت يا دادگاه نسبت به تفكيـك،طرف شهرداري حسب مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود

.يا افراز راساً اقدام خواهند نمود
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اري هـا وظـايف خـود را در مـورد در حال حاضر روش مورد عمل اين اسـت كـه شـهرد

و تصويب آنها محدود به رسيدگي نقشه ميهاي تفكيكي اراضي كه به اين مساله  زمـين كنند

و در مسير گذربندي،براي تفكيكمورد نظر و تاسيسات پيش بيني شده در طـرح جـامع ها

و براي آن منطقـه طـرح تفصـيلي تهيـ(طرح هاي تفصيلي  و اگر براي آن شهر طرح جامع ه

و عرض معـابر آن نيـز از ميـزان) تصويب شده باشد و مساحت قطعات تفكيكي قرار نداشته

و عرض معابر كه در ضوابط پيوست طرح جـامع تعيـين شـده اسـت كمتـر  مساحت قطعات

مس. نباشد نقكيفيتلهئشهرداري وارد گـونگي اتصـالچوه تفكيكيطمعابر تعيين شده در

از تناسب لازم با گذربنـديوسير معابر مذكورموجهت به معابر اصلي آنها  هـاي آن ناحيـه

و يـا، چگونگي تعيين شهر و آيـا بـا سـاير قطعـات مجـاور جهـات اربعـه قطعـات تفكيكـي

يا ساختمان .شود نمي؟ خيرهايي كه قبلاً در آن منطقه ايجاد شده است هماهنگي دارد

الحـاقي بـه قـانون 101و96در وضع موجود مخصوصاً با اختياري كه بـه موجـب مـواد

و عمـران شـهري مصـوب آذرمـاه23و ماده 1345شهرداري مصوب سال  قـانون نوسـازي

و معمـاري ايـران مصـوب6و ماده 1347 بـه 1351قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي

دربشهرداري ها براي تصوي و نظارت بر طـرز اسـتفاده از زمـين نقشه هاي تفكيكي اراضي

ممكن است ضوابط مربوط به نحـوه اسـتفاده،و حريم شهرها داده شده استداخل محدوده 

و ابلاغ گرديده بـه از اختيارات مذكور توسط شوراي و معماري ايران تصويب عالي شهرسازي

آيـين نامـه،قـانون شـهرداري45مـاده9هر شهرداري با استناد به بنـد.موقع اجرا درآيند

و سپس اجرا كندبه تصويب،مربوط را تهيه نموده دو. شوراي شهر برساند ولـي هيچيـك از

و دخالت شهرداري ها محدود به ضوابط تعيـين شـده نوع اقدام مذكور تاكنون انجام نگرديده

و تنها در شهرهايي است كه داراي طرح جامع مي باشند . در طرح هاي جامع شهري

تعيـين سياسـت،1352قانون نظارت برگسترش شهر تهران مصوب مردادماده2در ماده

و محـدوده  25كلي تفكيك اراضي واقع در حد فاصل بين محـدوده خـدمات شـهري فعلـي
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در طـرح.ساله توسعه آينده به عهده شوراي نظارت بر گسترش شهر تهـران واگـذار گرديـد

جامع شهر تهران ضوابطي در مورد تفكيك اراضي مقرر شده است كـه تعيـين جزييـت ايـن 

ميقبيل امور مربوط  . باشد به طرح هاي تفصيلي

و ادارات ثبت اسناد وامـلاك بايـد 31/4/1365اصلاحي مورخ 154براساس ماده دادگاه

و تفكيك كليـه،طبق نقشه تفكيكي كه به تاييد شهرداري محل رسيده باشد نسبت به افراز

و حريم آنها اقدام نمايد ابطوساس ض ـها مكلفند برا شهرداري. اراضي واقع در محدوده شهرها

و ديگر ضوابط مربوط به شهرسازي، نسبت به نقشـه ارسـالي از  و هادي طرح جامع، تفصيلي

و نظريه كتبي را ضمن اعاده نقشـه بـه مرجـع  ناحيه دادگاه يا ثبت، ظرف دو ماه اظهار نظر

و. ارسال كننده اعلام دارند و ادارات ثبـت نسـبت بـه افـراز در غير اين صـورت دادگـاه هـا

ر .اسا اقدام خواهند نمودتفكيك

و كنتـرل بـر تفكيـك اراضـي خـارج از جايگاه سازمان هاي مسئول-ب نظارت

 محدوده شهرها 

و حـريم شـهرها نظـر بـه در مورد تفكيك اراضي به قطعات ساختماني درخارج از محـدوده

و شهرسا7اينكه به موجب ماده  و مسكن به وزارت مسكن زي قانون تغيير نام وزارت آباداني

و حـريم شـهرها موكـول بـه  و شهرك غيرروستايي در خارج از محـدوده قـانوني ايجاد شهر

و چـون در  و تصويب شوراي عالي شهرسازي خواهد بود و شهرسازي پيشنهاد وزارت مسكن

ش قانون مذكور به طور كلي تعيين سياست3ماده  ازههـاي رسـازي در سراسـر كشـور اعـم

و خارج از محدوده شهرها  و بـر داخل و شهرسـازي واگـذار گرديـده به عهده وزارت مسـكن

و اختيارات هيـ قانون فوق الذكر تصويب آيين نامه8طبق ماده  تاهاي اجرايي آن از وظايف

آيين نامه مربوط به استفاده از اراضـي"آيين نامه مزبور تحت عنوان. وزيران مقرر شده است

ــا  و تاسيســات در خــارج از محــدوده ق و حــريم شــهرهاو احــداث بنــا ــاريخ"نوني 27در ت
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هي 1355ارديبهشت ماه و ابلاغ گرديده استابه تصويب 3به موجب ماده.ت وزيران رسيده

و حريم شـهرها آيين و تقسيم اراضي واقع در خارج از محدوده قانوني نامه فوق الذكر تفكيك

و دسـتور به قطعات كمتر از بيست هكتار در مورد شهرك و در ها تابع ضـوابط العمل مربـوط

و ترتيبات زير مجاز خواهد بود :مورد اراضي غيرشهرك تحت شرايط

كـه طبـق مقـررات مربـوط مـورد موافقـت است اجراي طرح مشخصي،هدف از تفكيك•

.مراجع ذيربط قرار گرفته باشد

و متناسب با اجراي طرح مورد نظر باشد• .مساحت قطعات تفكيكي معادل

ب• ورا تاسيساتي طـرح در زمـين مـو انجام عمليات ساختماني د نظـر امكـان پـذير بـوده

و نامـه در مـورد ايجـاد سـاختمان همـان آيـين4مغايرتي با ضوابط تعيين شده در ماده هـا

.تاسيسات نداشته باشد

و منابع طبيعي يا واحدهاي تابع آن وزارت كـه اختيـارات لازم بـه• نظر وزارت كشاورزي

بر،آنها تفويض شده باشد و اقتصادي نبودن بهـره مبني وري عدم قابليت توليد زراعي اراضي

و مناسب بودن آن براي اجراي طـرح نسـبت بـه اراضـي ديگـر  كشاورزي از زمين مورد نظر

.همان حوزه كشاورزي اعلام شده باشد

و نقشه تفكيكي ضمن رعايت كليه شرايط بالا مورد تصويب مراجعي كـه در حـوزه• تقاضا

و حـريم شـهرها ور پروانههر استان اختيار صد هاي ساختماني را در خارج از محدوده قانوني

.قرار گرفته باشد،دارند

ادارات ثبت مجـاز نخواهنـد بـود هـيچ نـوعكه همين ماده مقرر شده است1در تبصره

از تقاضاي تفكيكي را به قطعات كوچك هكتار قبل از اينكه مورد تصويب مراجع فـوق20تر

و اب و نسبت به آن اقدام كنندقرار گرفته ماده2به موجب تبصره همچنين. لاغ شود بپذيرند

صدور اجازه تفكيك با رعايت قوانين جـاري كشـور،فوق الذكر در محدوده مسكوني روستاها

و امـور روسـتاها يـا  و اجتمـاعي روسـتا بـه عهـده وزارت تعـاون در حدود نيازهاي سكونتي
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و طبـق واحدهاي تابعه آن وزارت كه اختيا رات لازم به آنها تفويض شده باشـد خواهـد بـود

و امـور،همين آيين نامه9ماده  تعيين محدوده مسكوني هر روستا بـه عهـده وزارت تعـاون

(روستاها مي باشد و امور آن در اين قبيـل مسـايل. و امور روستاها بعداً منحل وزارت تعاون

و و منابع طبيعي واگذار گرديد وزارتخانه اخيرالذكر بعـداً بـه نـام وزارت به وزارت كشاورزي

و عمران روستايي تغييرنام يافت  .) كشاورزي

را آيين نامه فوق الذكر انجام عمليات مربوط به تفكيك ثبتي اراضي شـهرك14ماده هـا

و اضـافه  و اجازه تفكيك نمـوده و صدور پروانه بهره برداري منوط به اتمام عمليات زيربنايي

و صـدور پروانـه بهـره شده است كه بر حسب مورد ممكن است عمليـات اجرايـي زيربنـايي

و اجازه تفكيك در مورد اراضي شهرك و ها به مراحل مختلـف تقسـيم برداري از شـود پـس

و به  و اجازه تفكيك نسبت به آن قسمت صادر خاتمه عمليات هر قسمت پروانه بهره برداري

مو. احداث كننده شهرك تسليم شود اردي كه به تشخيص كميسـيون مقـرر در همچنين در

پروانـه بهـره بـرداري را از لحـاظ امكـان توانمي،آيين نامه فوق الذكر ايجاب كند13ماده 

و فروش قطعات ساختمان و اراضي قبل از اتمام عمليات اجرايي زيربنـايي نسـبت تفكيك ها

آن(كـافي مشروط بر اينكه از متقاضي تضـمين،به هر قسمت از شهرك صادر نموده ترتيـب

هاي مـذكورت زيربنايي قسمتابراي اتمام عملي)در دستورالعمل مربوط مقرر خواهد گرديد

آيين نامه مقرر نمـوده كـه توسـط12تبصره مادهه،در مورد دستورالعمل مربوط.اخذ شود

و  و پيشنهاد گرديده بـه تصـويب شـوراي عـالي شهرسـازي و شهرسازي تهيه وزارت مسكن

و اين دستورالعمل در تاريخ معماري اي . از تصويب گذشت 1356اسفندماه17ران برسد

 آماده سازي اراضي مورد تفكيك آماده سازي اراضي مورد تفكيك..88--22

 ـكـه قصـد تفكيـك آن را دار بـزرگ صاحبان اراضي،در اكثر كشورهاي پيشرفته صنعتي ،دن

و عملي مكلف مي شوند تمام يا بعضي از فعاليت امت زيربنايي شهرسازي آن را نظيـر انجـاها
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و كابل كشي و فاضلاب و نصـب تاسيسـات روشـنايي لوله كشي هاي آب و تلفـن هاي بـرق

و احداث مجاري دفع آب كف معابر و و اسفالت و هاي سطحي و درخـت كـاري معـابر سازي

و يا هزينه انجام آنها را به شهرداري پرداخت كننـد تـا توسـط  نظاير آنها را راساً انجام دهند

ب و مجتمع در كشور ما اين موضوع در مورد احداث شهرك.دانرسشهرداري به انجام هـاي ها

و در ماه  و آيين14ساختماني اعمال گرديده و احـداث بنـا نامه مربوط به استفاده از اراضي

و حريم شهرها ترتيبات لازم مقرر گرديده كه آن تاسيسات در خارج از محدوده قانوني  شرح

شدقبهاي در قسمت .لي ذكر

 موانع تفكيكموانع تفكيك..99--22

و يا موانع قـانوني اسـت محدوديت،يكي از مواردي كه بايد در فرآيند تفكيك رعايت شود ها

كه در چارچوب قوانين ملاك عمل، مصوبات شوراي عـالي شهرسـازي ومعمـاري، مصـوبات 

و معماري، قـوانين خـاص، مصـوبات5كميسون ماده  قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي

و بـه مـوارد زيـر تـوان مـيها از جمله اين محدوديت. براي تفكيك وجود دارد...شوراي شهر

:اشاره نمود

ازطبقات با تعداد ممنوعيت تفكيك املاكي-1 ؛ حد مجاز بيش

؛تفكيك املاك داخل رفوژ-2

؛ممنوعيت تفكيك اراضي در حوزه صنعتي با مساحت تعيين شده-3

؛تفكيك استاديوم هاي ورزشي-4

و باغات-5 و تفكيك اراضي  ...كشاورزي براساس بخشنامه هاي مرتبط

و اراضـي وقفـي بـه نفـع لازم به يادآوري است، تفكيك اراضي موات بيشتر از حد نصاب

، تفكيـك  شهرداري، تفكيك اراضي باير واقع در مناطق تعريف شده محدوده يا حريم شهرها
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و همچنين تفكيك اراضي با كاربري هاي مختلف از جمله ممنوعي شهرك ت هاي تفكيـك ها

.است

و صادرهصادرهبخشنامة ثبتي بخشنامة ثبتي جايگاه تفكيك درجايگاه تفكيك در. . 1010--22 و توسط سازمان ثبت اسـناد توسط سازمان ثبت اسـناد

 املاكاملاك

و امـلاك و موضوعات قابل توجه در زمينـه تفكيـك اراضـي رعايـت تعيـين،يكي از مسايل

و تبعيت از مجاورت املاك كه در اين خصوص رعايت حريم حدود تفكيك است، به طوري ها

همو ارا و و حقوق مردم و اموال عمومي در آن بسيار حايز اهميـتچن ضي ين تفكيك اراضي

و مقررات ملاك عمـل در اين بخش مستند به بخشنامه.است و با اشاره به قوانين هاي ثبتي

.دنموضوع تحديد حدود تفكيك مورد بررسي قرار ميگير

 رعايت حريم راه آهن رعايت حريم راه آهن

و صدور سند مالكيـت امـلاك ادارات ثبت مكلفند در موق-363بند ع تحديد حدود تفكيك

را،1320هاي راه آهن مصوب قانون بزه13با توجه به ماده،اشخاص  حـريم قـانوني راه آهـن

و در موقع انتشار آگهي رعايت و نوبتي يك نسـخه آن را هـم بـه ادارات نموده هاي تحديدي

.)49تا آخر سال مجموعه بخشنامه هاي ثبتي 369بند( ارسال نمايدراه آهن 

 عمليات تحديد حدود پس از تجديد آگهي نوبتي عمليات تحديد حدود پس از تجديد آگهي نوبتي

تحديد حدود املاك واقعه در هـر ناحيـه،قانون ثبت قيد شده است14در مادهكه 364بند

هاي قانون آئين نامه،66در ماده.عمل خواهد آمدبهبه ترتيب نمره املاك مطابق نظامنامه 

شد هاي تحديدي ثبت تصريح دارد كه اگهي مگر پس از نشـر اولـين آگهـي،منتشر نخواهد
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بعدا در اثـر اشـتباه،با اجراي اين دو ماده در گذشته تحديد حدودهاي به عمل آمده.نوبتي

بـه اعتبـار ايـن تجديـد.شودميت نظارت اگهي نوبتي تجديداهيردر آگهي نوبتي به دستو

ر،آگهي و بـه كـردها هم باطـل تلقـي اغلب واحدهاي ثبتي عمليات تحديدي حدود گذشته

و عمليات تحديدي مبادرت مي نمايند از مـاده2حال آنكـه در بنـد.تجديد آگهي تحديدي

هي،قانون اصلاحي ثبت تذكر داده شده 25 ت نظارت تشخيص دهـد كـه در جريـاناهر گاه

و همچنـين عمليـات بعـدي كـه،اشتباه موثري واقع شده،مقدماتي ثبت املاك آن اشـتباه

شداش و يا تكميل خواهد و جريان ثبت تحديد . تباه مزبور در آن موثر بوده ابطال

آگهي نوبتي تجديد شود،اين تجديد اگهي دليـل بـر،ت نظارتابنابراين اگر به دستور هي

هي،ابطال عمليات تحديدي نيست ت نظـارت تجديـد عمليـاتامگر اين كه تصريحا در راي

با در نظر گرفتن اين دستور صـرفا در اجـراي راي بايد ين بنابرا.تحديدي هم قيد شده باشد

و مراقبت نمايدأهي بي جهت مشكلاتي براي ارباب رجـوع در قسـمت،ت نظارت اقدام نموده

.)25/1/54-380/3بخشنامه(تجديد عمليات تحديدي فراهم نشود 

ب بتعيين حدود توسط نماينده  تنهايي تنهاييهه تعيين حدود توسط نماينده

ثب-365 بند و مسـاحت ملكـي را در موقـع در مواردي كه نمايندگان ت بتوانند طـول ابعـاد

و مسـاحت ملـك بـه تحديد بدون نياز به وجود نقشه بردار تعيين نمايند، تعيين طول ابعاد

و با رعايت كامل مقررات مانعي ندارد .)6/3/54-1610/3بخشنامه(وسيله نماينده

 تبعيت از مجاور تبعيت از مجاور

ي-366بند قبلا بدون تعيـين طـول،ا مورد تفكيكدر مواردي كه مجاور ملك مورد تحديد

و يا ثبت شده باشد، و(تبعيت از مجاور از لحاظ حد فاصل ابعاد تحديد از قبيل ديوار يا نهـر
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و تفكيك در اين مورد با مشخص بـودن حـد)غيره و ذكر طول ابعاد مورد تحديد لازم است

ه هـاي ثبتـي تـا آخـر مجموعه بخشنام 361بند(فاصل مباينتي با ثبت مجاور نخواهد داشت

).49سال

 تفكيك حدود تفكيك حدود--تحديد حدودتحديد حدود

15درخواست متقاضيان ثبتي كه تحديد حدود ملك مورد تقاضـا را طبـق مـاده-368بند

تخ نمايند، قانون ثبت مي و و تطبيق با مجاورين يص جهـات اربعـه ص ـمنوط به معاينه محل

و با رعايت كامل تبصره اصلاحي ماده صورت خواهـد18/10/51ب قانون ثبت مصو15ملك

 ). اصلاحي(49مجموعه بخشنامه هاي ثبتي تا اخر سال 356بند( گرفت

و موات و مراتع و موات جنگل عمومي و مراتع  جنگل عمومي

در-369بند بايستي از تحديـد تمـام،موقع تحديد حدود املاك مورد تقاضا نمايندگان ثبت

و امثال  و مرتع يا موات ياآو يا يك قسمت از املاكي كه جنگل و در تصرف مالكانـهن بوده

.)49مجموعه بخشنامه ها تا اخر سال 357بند(خودداري نمايند،باشد متقاضي ثبت نمي

 تجديد تحديد تجديد تحديد

هي-370بند عمليـات،هـاي نـوبتي داردت نظارت تصريح بـر تجديـد آگهـيادر مواردي كه

ر ايـن در غيـ.ت نظارت قيد شده باشداتحديدي در صورتي تجديد خواهد شد كه در راي هي

مجموعه بخشنامه هاي ثبتي تا آخـر 358بند(صورت تحديد حدود به قوت خود باقي است

).اصلاحي(49سال 
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 اصلاح وضع املاك اصلاح وضع املاك

و بهبود وضع املاك خـود-372بند هر گاه مالكين دو يا چند ملك مجاور به منظور اصلاح

تـوان بـا تنظـيم مـي،هـاي جزئـي از امـلاك خـود را داشـته باشـند نياز به مبادله قسـمت 

و رعايـت صورت و عوارض مربوطـه عمـل كـرد و پرداخت حقوق و سند رسمي جلسه توافق

.)23/1/54-288/3بخشنامه شماره( تشريفات تفكيك ضرورتي ندارد

و گاز و گاز تفكيك اراضي مسير لوله هاي نفت  تفكيك اراضي مسير لوله هاي نفت

و گاز سراسري وقت،در مورد تفكيك اراضي-373بند ينـه معا،مسير خطوط لوله مواد نفتي

و با رعايت كليه مقررات عمليات مربوطـه را انجـام  محلي را به وزارتخانه مربوطه اطلاع داده

.)49مجموعه بخشنامه هاي ثبتي تا آخر سال 367بند( دهيد

 اعلام وقت تفكيك اراضي مسير لوله نفت اعلام وقت تفكيك اراضي مسير لوله نفت

ر حدود اراضي مسير لوله نفت را با مهلت معقول با آدرس تهران امـو،وقت تفكيك-374بند

مجموعه بخشنامه هاي ثبتي تـا اخـر سـال 446بند(اداري قسمت خطوط لوله ابلاغ نمايند

49(.

و نقشه است و نقشه است تفكيك ملكي كه فاقد متراژ  تفكيك ملكي كه فاقد متراژ

و يا ثبت شده كه بدون قيـد طـول-375بند در موقع تفكيك قسمتي از ملك مورد تحديد

و مساحت ص،اضلاع تفو در شدهاسند مالكيت آن و باقيمانده آن بـا نقشه برداري مورد كيك

و سند مالكيت ضروري است رعايت جهات مذكور در صورت بايـد از حـدود.مجلس تحديدي
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و سند مالكيت تجاوز نشد مذكور در صورت ومجلس تحديد گزارش،در صورت بروز اشكاله

).49مجموعه بخشنامه هاي ثبتي تا آخر سال 362بند(و كسب تكليف شود

و و تفكيك ملك فاقد بنا  ملكي كه تحديد نشدهملكي كه تحديد نشدهتفكيك ملك فاقد بنا

كنـي منوط به پـي،ي حدود مشخص نيستاتفكيك املاك فاقد ساختمان كه دار-376بند

و نيز نسبت به املاكي كه عمـل تحديـد حـدود انجـام نشـده  تفكيـك،از طرف ذينفع است

مجموعـه 363بنـد(ن بـه وسـيله اداره ثبـت بـراي انجـام معالـه ممنـوع اسـتآقسمتي از 

.)49تا اخر سال هاي ثبتي بخشنامه

 تفكيك عرصه براساس تملك اعياني تفكيك عرصه براساس تملك اعياني

و تحديـد حـدود درمواردي-380بند كه مالك اعيان قصد خريد عرصه زير بنا را داشته باشد

و پـس از انجـام تشـريفات مقـرر،اعيان هم عملي شده باشد بـراي،در تفكيك عرصه اقدام

تابع حدود اعيان خواهد بـود،عرصهبديهي است.شودميصدور سند مالكيت اقداموانتقال 

بخشـنامه( احتيـاجي بـه جلـب نظـر شـهرداي نـداردوو انجام تفكيك عرصـه مزبـور نيـاز 

.)4/10/54-6604/3شماره

و اراضي و نقشه برداري املاك و اراضي تعيين حدود و نقشه برداري املاك  تعيين حدود

در،ئين نامه قانون ثبتآ57با اينكه در تبصره الحاقي به ماده-381بند مقـرر گرديـده كـه

و طـول ابعـاد،تحديد حدود املاكموقع  و سند مالكيت با قيد مسـاحت نقشه ملك ترسيم

و املاك اعم شودميملاحظه همچنين. صادر گردد كه اغلب اسناد مالكيت مربوط به اراضي

و طول ابعاد صادر مي و يا غير محصور بدون قيد مساحت با توجه به اينكـه.گردد از محصور
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در كه اكثر اختلافات به علت و يا عدم ترسيم نقشه ملـك عدم قيد مساحت در سند مالكيت

و يـا  موقع تحديد حدود پيش مي آيد ،لزوما خاطر نشـان مـي نمايـد كـه در موقـع تحديـد

و يا بعد از آن و افراز اراضي و سند مالكيت بـا قيـد،تفكيك نقشه ملك بطور تصحيح ترسيم

و طــول ابعــاد صــادر شــود  -6544/3هــاي شــماره اصــلاحيه بخشــنامه(مســاحت

.)49عه بخشنامه هاي تا آخر سال.مجم 360وبند24/11/58-5377/3و12/11/53

 هاها تفكيك اعيانتفكيك اعيان

،ئـين نامـهآمكـرر 104مـادهسهاي ثبت شده براسـا در مواردي كه مالك اعياني-382بند

،يمتقاضاي تفكيك و عرصه متعلق به ديگري است  مكـرر 104همانطور كه در مـاده نمايد

در موقع تحديد حـدود اعيـاني بايـد مراتـب بـه مالـك،ئين نامه قانون ثبت قيد شده استآ

و مجاورين اخطار شود لازم است در موقع تفكيك هم به منظور محفوظ بـودن حـق.عرصه

و اخطار گردد ، مراتب به مشاراليه ابلاغ بديهي اسـت بـا صـدور سـند مالكيـت.مالك عرصه

-7704/3بخشـنامه(بـه اصـل مالكيـت مسـموع نخواهـد بـود اعياني ديگر ادعـائي نسـبت 

.)اصلاحي27/12/53

 نحوه تفكيك املاك نحوه تفكيك املاك

و افراز امـلاك در واحـدهاي ثبتـي خـاطر-383بند به منظور ايجاد وحدت رويه در تفكيك

:نشان مي نمايد

و حـريم آن بـه عمـل-1 ادارات ثبت مكلفند در موقع تفكيك اراضي محدوده قانوني شـهر

و اي انجـام دهنـد كـه اصلاحي قانون ثبت طبـق نقشـه 154افراز را در اجراي ماده تفكيك

. ها به تصويب شهرداري رسيده باشد قانون اصلاحي شهرداري 101راساس مادهب
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بـا،انـد هايي كه مجزا از هم به صورت آپارتمان احـداث شـده در مورد تفكيك ساختمان-2

و قانون تملك توجه به گواهي پايان كار صادره از شهردار و آئـين نامـه اقـدامن پارتماآي هـا

. شود

،در مورد تفكيك چند ساختمان كه مجزا از هـم در يـك قطعـه زمـين احـداث گرديـده-3

آب(ي ها داراي مشتركات چنانچه بر گواهي پايان كار اين ساختمان ، تـابلوي ، راهروها انباري

و غيرهو برق، و تهويه و برودتي و يا اينكه شهرداري در گواهي صادرهباش)مراكز حرارتي ،ند

بـا،ها نسبت به تفكيك اعيان ساختمانتنها ادارات ثبت بايستي،عرصه را قابل تفكيك نداند

در مـورادي كـه از ايـن قبيـل.ها اقـدام نماينـد رعايت ضوابط مقرر در قانون تملك آپارتمان

ادارات ثبت راسـا نسـبت بـه،دها براساس گواهي پايان كار داراي مشتركات نباشن ساختمان

. تفكيك عرصه واعيان اقدام خواهند نمود

 100از مـاده8مسـتنداً بـه تبصـره، 1349هاي احداثي قبل از سـال در مورد ساختمان-4

و ادارات ثبت راسـاً اقـدام اصلاحي قانون شهرداري ها ارائه گواهي پايان كار ضرورتي نداشته

. نمايندميبه تفكيك 

نسـبت بـه افـراز سـهام مشـاعي،از اراضي خارج از محدوده قـانوني شـهرها در مورد افر-5

عالي كشـورت عمومي ديواناهي24/10/63-48با توجه به رأي وحدت رويه شماره،مالكين

و فروش املاك مشاع عمل  و آئين نامه افراز . شودميبراساس قانون

و ساختمان-6 و حـريم شـهرها را آئـين هاي خارج از محدوده قانوني تكليف تفكيك اراضي

و حـريم شـهرها و تأسيسات در خارج از محدوده قـانوني و احداث بنا نامه استفاده از اراضي

و بخشنامه49مجموعه بخشنامه هاي تا آخر سال 370اصلاح شده بند(روشن نموده است 

).5/5/1354-3210/3شماره
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 خلاصه خلاصه

ق و شكل و همچنين طعات زمينمقررات كلي تفكيك دربرگيرنده اندازه و طول آن ها عرض

قطعات زميني كـه احيانـا با اجراي اين روش ممكن است.ستاها چگونگي تامين دسترسي

در ايـن فصـل.يابـد هـاي عمـومي اختصـاص متعلق به مالكان خصوصي است براي استفاده

جايگاه حقوقي تفكيك اراضي شـامل تفكيـك عرصـه، تفكيـك اعيـان، تفكيـك سـاختمان، 

و كيك اراضي در طرحتف و امـلاك در محـدوده هاي توسعه شهري، نظارت بر تفكيك اراضي

.گيرد حريم شهرها مورد بررسي قرار مي

 خودآزماييخودآزمايي

 مراحل تفكيك را بيان كنيد؟-1

 هاي توسعه شهري را شرح دهيد؟ جايگاه تفكيك اراضي در طرح-2

در جايگاه سازمان-3 و كنترل بر تفكيك اراضي و حـريم شـهر هاي مسئول نظارت محدوده

 را توضيح دهيد؟

 ها در تفكيك اراضي را بيان كنيد؟ جايگاه شهرداري-4

 موانع تفكيك را نام ببريد؟-5

و اراضي چگونه است؟-6  نحوه تفكيك املاك





3

سومفصل
و جايگاه آن در نظام افراز

 حقوقي ايران
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ففااهدهداا

ميآشنايي با هدف از مطالعه اين فصل، :باشد مطالب زير

 مراحل رسيدگي به درخواست افراز در اداره ثبت-1

 ايط درخواست افرازشر-2

 افراز املاكي مشاعي-3

 اقدامات امور ثبتي در رسيدگي به امور افراز-4

و آيين نامه اجرايي ويژگي-5 و فروش املاك مشاعي  هاي قانون افراز
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 مقدمهمقدمه

دعوي شريك ملك مشاع بر شريك به منظور تقسيم مال در صـورت عـدم تراضـي بـر،افراز

قر افراز.را گويند تقسيم دعوي  684و غيـر آن در مـادة )) خواستة مـالي((ينة تقابل بين به

و شق سوم مادةنآئين دادرسي مد در دعوي.آئين نامة قانون وكالت دعوي مالي است71ي

مي،افراز لذا ضرورت بررسي حقوقي افراز از قبيـل مرجـع.شود مالكيت متقاضيان افراز احراز

و پرسشي مشورتيها نظريهدرخواست، نوع دعوي افراز، مروري بر  در حقوقي هاي متـداول

و فـروش امـلاك بعلاوه.دنگير خصوص افراز در اين فصل مورد بررسي قرار مي قانون افـراز

هم مشاع و معرفيو .شودميچنين آئين نامه اجرايي آن در اين فصل بيان

 مرجع درخواست افرازمرجع درخواست افراز..11--33

و فروش املاك مشاع مصوب1طبق ماده ، در مـورد امـلاك مشـاعي كـه 1357قانون افراز

جريان ثبت آنها خاتمه يافته، اعم از اين كـه در دفتـر امـلاك ثبـت شـده يـا نشـده باشـد،

ث تي محلي است كه ملك مورد تقاضاي افـراز در حـوزهبرسيدگي به درخواست افراز با واحد

خ ابـلاغ طبق ماده دوم همان قانون، تصميم واحد ثبتي ظـرف ده روز از تـاري.آن واقع است

.قابل اعتراض در دادگاه است

بايد نخست وضع ملـك، شودميبنابراين در مورد املاك مشاعي كه درخواست افراز آنها

و بـا توجـه خير از لحاظ اينكه آيا جريان ثبتي آن خاتمه يافته است يا  ؟ در نظر گرفته شود

. شودميآن، مرجع رسيدگي به درخواست افراز مشخص وضعيت به

اگر جريان ثبتي خاتمه يافته باشد، مرجع رسيدگي اداره ثبـت محـل وقـوع ملـك-الف

و تصميم آن ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه عمومي مي مگـر. باشـد است
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اينكه بين مالكين، محجور يا غايبي باشد كه در اين صورت برابـر رأي وحـدت رويـه رديـف

قـانون 313ناظر بـه مـاده،ت عمومي ديوان عالي كشورهيأ 15/10/1360مورخ–59/29

.باشدميرسيدگي به دعوي افراز در صلاحيت دادگاه عمومي،امور حسبي

اگر جريان ثبتي ملك خاتمه نيافته باشد، مرجع رسيدگي به درخواست افراز، دادگاه-ب

و رأي آن دادگاه چه در مرحله الف، چه در بند ب، برابر  19و18با ماده عمومي محل است

و انقلاب قابل تجديد نظر است .قانون تشكيل دادگاه هاي عمومي

و مسائل آن..22--33 و مسائل آنمراحل رسيدگي به درخواست افراز در اداره ثبت  مراحل رسيدگي به درخواست افراز در اداره ثبت

 درخواست افراز

و هـر چنـد رسيدگي به افراز در ادارات ثبت با درخواست متقاضي افراز جريان پيدا مي كنـد

رسـد اي چاپي دادخواست امري معمول است، ولي به نظر مـيه درخواست افراز توسط برگه

و فـروش امـلاك. هاي چاپي دادخواست نيسـت قانوناً نيازي به استفاده از برگه قـانون افـراز

و آيين از مشاع و اشـاره به ميان آورده» درخواست افراز«نامه آن نيز همه جا سخن اي بـه اند

م.اند لزوم تقديم دادخواست نكرده هاي دادخواست بـراي طـرح سلم است اين كه برگهآنچه

و در غير آن موارد، لزوم آن نياز بـه  دعوي در محاكم بر طبق آيين دادرسي مدني لازم است

. گذار دارد كه حسب فرض در اين مورد منتفي است تصريح قانون

 شرايط درخواست افراز

ميآنچه كه شريك يا شركاي ملك مشاع از اداره ثبت مبني بر اف ،كننـد راز ملك خود تقاضا

و دقـت بايد حاوي نكاتي باشد كه كامل بـودن ايـن درخواسـت در جهـت افـزايش سـرعت
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ميدر عمل مأمورين ثبتي، بنابراين شرايط يك درخواست كامل بـه شـرح ذيـل. باشد مؤثر

:باشد مي

و نشاني دقيق اقامتـ1 م مشخصات كامل شريك يا شركاي متقاضي افراز حـل كـار گاه يـا

؛ هاي صادره آنها از جهت سهولت در امر ابلاغ اخطاريه

و نشاني دقيق اقامت2 ؛گاه يا محل كار آنهاـ مشخصات كامل شريك يا شركاي ديگر

و سهم متقاضي افراز3 ؛ـ ميزان مالكيت

و سهم شريك يا شركاي ديگر4 ؛ـ ميزان مالكيت

دلايـل. در ملك مورد درخواست افـراز اسـتـ دلايلي كه حاكي از سهم مالكانه متقاضي،5

مزبور در مورد املاك ثبت شده رونوشت سند مالكيت سهم مشاع از ملـك يـا سـند رسـمي 

.خريداري ملك خواهد بود

كه6 ـ ارائه گواهي پايان ساختمان يكي از مدارك لازم جهت رسيدگي به افراز املاكي است

و به پيوست تق اضاي افراز بايد به اداره ثبت ارائه گـردد، چـرا در آنها مستحدثات وجود دارد

مسـتلزم،كه تصميم در مورد افراز يا عدم افراز ملك كـه در آن احـداث اعيـان شـده باشـد 

و تعيين تعداد اعياني از نظر رعايت حقوق مالكين مشاعي است . بررسي همه جانبه

 اقدامات واحد ثبتي محل در رسيدگي به افراز اقدامات واحد ثبتي محل در رسيدگي به افراز..33--33

ث و سـپس آن مسؤول واحد را بتي محل، دستور ثبت تقاضاي افراز را در دفتر انديكاتور صادر

پـس از ثبـت تقاضـا در دفتـر انـديكاتور،.دهـد به يكي از نمايندگان واحد ثبتي ارجـاع مـي

تقاضاي مربوطه جهت پيوست نمودن پرونده براي تحويل بـه نماينـده منتخـب بـه بايگـاني 

. گردد ارسال مي

و سـند مالكيـت،احراز مراتبنماينده در جهت چنانچه ملك داراي سـابقه ثبتـي بـوده

در.ضمن استعلام از دفتر املاك، ديگر نيازي به بررسي مجدد ندارد،داشته باشد اگـر ملـك
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نماينده موظف است با مطالعه پرونـده ثبتـي شـرايط لازم را بـراي افـراز،جريان ثبتي باشد

اي،بررسي نموده ن عمليات مراتب را در گزارشي بـراي مسـؤول واحـد سپس به منظور ادامه

مي. دارد ثبتي ارسال به مزيت اين امر اين است كه در ابتداي امر مشخص شود كه رسيدگي

؟باشد يا خير درخواست افراز در صلاحيت اداره ثبت مي

سـپس.ترتيب، جريان رسيدگي به افراز مال مشاع در اداره ثبت شروع خواهد شـد بدين

و بررسـي شـرايط لازم بـراي افـراز، مراتـب را بـهدهنماين ثبت پس از مطالعه پرونده ثبتـي

چنانچه مسؤول واحد ثبتي، پايان يافتن جريـان ثبتـي،.دهد مسؤول واحد ثبتي، گزارش مي

و احراز ديگر شرايط لازم را تأييد كند، مطابق ماده  بـردار نامه مراتب را به نقشه آيين3ملك

با نقشه. تا نسبت به ادامه عمليات افراز اقدامات لازم را به عمل آورد، كند اعلام مي بردار ثبت

و سـاير مـالكين مشـاعي ملـك)اخطاريه مرحله اول(اي صدور اخطاريه ابـلاغ،به متقاضـي

و مي و ساعت معيني در محل ملك حاضر شوند تـا بـه اتفـاق نماينـده ثبـت كند كه در روز

و نقشـه متقاضي افراز، صورت مجلس  و معاينـه محـل انجـام گيـرد اوليه تنظيم در. بـرداري

مي اخطاريه شود كه عدم حضور هر يـك از مالكـان مـانع از انجـام عمليـات هاي ارسالي قيد

.نخواهد بود

و ساير اخطاريه نامـه قـانون آيـين6ها مطابق قسمت اخير مـاده نحوه ابلاغ اين اخطاريه

و فروش املاك مشاع، نامه اجرايي مفـاد اسـناد رسـمي با مقررات ابلاغ در آيينطابقم افراز

مي لازم .باشد الاجراء

هم پس از انجام صحيح ابلاغ اخطاريه و و اعاده آنها از مرجع ابلاغ در ها چنين ضبط آنهـا

و ذكر اين نكته كه نماينده ثبت بايد قبل از اعزام به محل با مشاهده مـتن  پرونده مورد نظر

و قـانوني انجـاميهرؤيت شده اخطار و اينكه ابلاغ بـه آنهـا بـه نحـو صـحيح ها به مخاطبين

و نقشه و سـاير شـركا در محـل حاضـر پذيرفته است، نماينده بردار ثبت به اتفـاق متقاضـي

. شوند مي
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و نقشه در پس از حضور نماينده بردار به اتفاق متقاضي افراز در محـل بـا حـدود منـدرج

ص كردن موقعيت پلاك مورد افراز با توجه بـه ميـزان سـهم پرونده ثبتي ملك، ضمن مشخ

و بـاقي مانـده و احياناً تصرفات مفروزي وي، نسبت به ترسيم نقشه ملـك مفـروزي متقاضي

و بــا مشــخص شــدن هــر يــك از قطعــات بــه تفكيــك، مراتــب را بــه صــورت  اقــدام كــرده

مي صورت و حاضران و به امضاي نماينده در صـورت مجلـس، در ضمن. رساند مجلس تنظيم

و انجـام ادامـه عمليـات  تنظيم تاريخ مراجعه بعدي متقاضي براي اخذ تصوير نقشـه افـرازي

مي افراز از جمله استعلام از ادارات ذي .گردد ربط مشخص

 يادآوري هاي مهم

و نقشـه،چنانچه ضمن رسيدگي بـه اقـدامات افـراز.1 بـردار متوجـه عـدم تطبيـق حـدود

ب ا سند مالكيت گردد، به طـوري كـه سـند مالكيـت احتيـاج بـه مشخصات يا مساحت ملك

و سپس نسبت بـه افـراز،اصلاح داشته باشد بدواً بايد سند مالكيت مطابق وضع محل اصلاح

. ملك اقدام شود كه با وجود مغايرت سند مالكيت با محل، اداره ثبت مجاز به افراز نيست

در( چنانچه اصلاح سند مالكيت در قسمتي حد مثلاً و يكي از شركا) يك از ملك لازم باشد

،سهم مفروزي خود را در ازاي سهم مشـاعي در همـان قسـمت بـا وجـود مغـايرت بپـذيرد 

و غير متصور نباشـد چنان و نهايتـاً،كه موجبات تضييع حق ساير شركا رسـيدگي بـه افـراز

و مالك مي آن تواند نسبت به اصـلاح سـند تصميم به افراز ملك اشكالي نداشته مالكيـت در

.قسمت كه احتياج به اصلاح دارد بعداً از اداره ثبت درخواست نمايد

يا.2 ممكن است ضمن معاينه محل ملاحظه شود كه حدود مشخص شده در سند مالكيت

ف ي ـبا حدود تعر،تحديد حدود انجام شده نسبت به املاكي كه جريان ثبتي آنها خاتمه يافته

ن هر چند نسبت به آن ملك سند مالكيت صـادر،داشته باشدشده از ناحيه متقاضي مطابقت

و نقشه.نشده باشد و يـا در اين گونه موارد، نماينده بـردار مراتـب را صـورت جلسـه نمـوده
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و جريان را به مسؤول واحد ثبتي گزارش مي و مسـاحت دهند تا بـه منظـور تطبيـق حـدود

دامشخصات ملك با محل موضوع از طريق هي .ر محل استان پيگيري گرددت نظارت مستقر

و اگـر و دفتـر امـلاك صـادر گـردد بدين ترتيب ممكن است رأي بر اصـلاح سـند مالكيـت

و  چنانچه تصحيح اشتباه، مخل به حق كسي باشد از صلاحيت هيئـت نظـارت خـارج اسـت

بهنفع ذي ،پـس از تعيـين تكليـف نهـايي دادگـاه نيـز اداره ثبـت.دادگاه مراجعه نمايد بايد

.ر رفع اشتباه را خواهد داددستو

و بدون بازكردن آن اظهار نظر ممكن است زمين يا خانه.3 اي كه محصور است، بسته باشد

و نقشه و يا متصرف مانع از حضور نماينده بـردار ثبـت بـراي انجـام كارشناسي ممكن نبوده

و پياده كردن نقشه افزاري گردد . عمليات

و با تق اضاي متقاضي يـا متقاضـيان افـراز از رئـيس اداره درصورت وجود حالات ياد شده

و تقاضـاي نماينـدگي بـراي ثبت، نامه اي خطاب به دادگستري محل وقوع ملك نوشته شده

و نقشه. گردد ورود به محل مي بردار به اتفـاق مـأمور پس از صدور اعطاي نمايندگي، نماينده

و متقاضي، كه از قواي انتظامي محل است  را به محل، راجعهمبا معرفي شده اقـدامات لازم

. دهند انجام مي

اعـلام7/6/61ــ2454/7در همين زمينه اداره حقوقي دادگسـتري طـي نظريـه شـماره

: نموده

و رفتن به داخـل« و بدون باز نمودن در و در آن بسته باشد اگر ملك مورد افراز محصور

مي،آن امكان اظهار نباشد و از دادسـتان نيـز درخواسـت تواند از قواي انتظـ مسؤول امر امي

.»اعزام نماينده بنمايد

و فوق30چنانچه محل وقوع ملك خارج از شعاع.4 و هزينـه كيلومتر باشد العاده مأموريت

بردار تعلق گيرد، متقاضي مكلف است آن را بـه حسـاب سـپرده واريـز سفر به نماينده نقشه

. نمايد
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و،از را بـا توجـه بـه ميـزان مالكيـت قطعات مورد افر،بردار كه نقشه پس از اين.5 تصـرفات

و ترسيم نمود اي بايـد قطعـات مفـروزي را بـه نـرخ منطقـه،رعايت حقوق مالكين برداشت

. ارزيابي نمايد

مـ در معاينه محل لازم نيست كه تمام شركا در محل حضور يابنـد.6 4و3وادو اينكـه در

ش آيين و نقشـه، متقاضـي،ركانامه تصريح شده كه معاينه محل بايد با حضور بـردار نماينـده

و،ثبت به عمل آيد مبين اين است كه حضور تمام شركا در هنگام معاينه محل الزامي است

و مكان اجراي قـرار كارشناسـي از  و استحضار از زمان عدم حضور آنها به رغم ابلاغ اخطاريه

ا. موارد لغو تصميم مسؤول واحد ثبتي نخواهد بود داره حقـوقي دادگسـتري در همين زمينه

بيان داشته اسـت؛ حضـور تمـام شـركا در موقـع افـراز7/6/61ـ2454/7طي نظريه شماره 

و چنانچه تا پايان كار در محل حاضر بودند و صـورت مجلـس،ضرورت ندارد نقشه ترسيمي

. بايد به امضاي آنها برسد

ا.7 ختصاصي او قـرار سهم هر مالك مشاع كه در ازاي حصه مشاع به صورت مفروز در سهم

يا،گيرد مي و و چنانچه با توجه به تصرف بايد معادل مقداري باشد كه در كل ملك دارا بوده

و احوال ديگر سهم بيشتر يا كمتري به او تعلق گرفته و كسـري تقـويم،شرايط بايد زيـادت

و به نحوي باشد كه تضييع حقي صورت نگيرد  به طور مثال اگر يكي از شـركا صـاحب. شود

هنگام افراز اگـر،متر بنا نموده باشد 120متر از ملك مشاع باشد، ولي اقدام به ساخت 100

مي 20 و به بقيه شركا داد اما اگر نتـوان متر اضافه در محل حياط باشد توان آن را جدا كرد

و جدا كردن آن مستلزم تخريب منزل باشد، ميـزان 20 متـر بـر اسـاس20متر را جدا كرد

مي قيمت بازار و بـه سـاير اشـخاص پرداخـت نرخ گذاري و از احـداث كننـده دريافـت شود

صـورت گفتني است كه اين امر بايد با توافق ساير مالكين مشاع باشد، در غيـر ايـن. شود مي

و قمع مستحدثات اولويت دارد . قلع
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اگر در يـك ملـك مشـاع كـه تقاضـاي افـراز شـده، نقـاط: ارزش موقعيت سهم مفروزي.8

آ و قيمت يك منطقه چند برابر قيمـت مختلف و قيمت با هم برابر نيستند ن از لحاظ ارزش

و هم از نقاط كم ارزش،هنگام افراز،منطقه ديگر است تر بـه شركا بايد هم از نقاط ارزشمند

. مند شوند اندازه سهم خود بهره

و ناسازگاري شركا را از بين برده.9 و حالـت اشـاعه را افراز بايد به ترتيبي باشد كه اختلاف

و در مواردي كه افراز سهم متقاضي به صـورت قطعـه و مطـرح اسـت قطع كند ،اي مسـتقل

و باقي گذاشتن باقيمانده در سـهم بقيـه شـركا ايـراد افراز قطعه سهم متقاضي از كل پلاك

بايد اختصاص دادن تمام قطعـات مفـروزي،اما وقتي افراز كل پلاك مورد تقاضا است.ندارد

و باقي گذاشتن يك قطعه به صورت مشاع بـين آنـان صـحيح بـه نظـر به شر كا مقدور بوده

و ايـن بـرخلاف در اين. رسد نمي و اشـاعه مجـدداً بـاقي خواهـد مانـد صورت رابطه حقوقي

. مقتضاي هدف افراز است

و سهم وي را بـه پـول يـا افراز نمي در.10 توان يكي از شركا را از حصه ملكي كلاً محروم

با توجه به عدم رضايت شـركا.زيرا افراز، تقسيم مال غيرمنقول است. ول تقويم كردمال منق

يتاً سـهم سـاقط شـده بـه سـاير، ماهمال منقول در آن دخالت نداردكه براي ادامه اشتراك

و موجبات تضييع حق سهامدار را فراهم مي . آورد شركا انتقال يافته

و فـروش امـلاك مستلزم رعايت،رسيدگي به درخواست افراز.11 تشـريفات قـانوني افـراز

و آيين و هر گونه اعتراض به اقـدام اداره ثبـت پـس از تصـميم مسـؤول مشاع نامه آن است

بيني شـده در قـانون لذا تمام مراحل پيش. واحد ثبتي در مراجع قضايي قابل رسيدگي است

راز ملـك را بـه صـورت نامه بايد طي شود تا مسؤول واحد ثبتي بتواند افراز يا عدم افـو آيين

اعـلام. تصميم يا به صورت مجلس به پيوست مدارك لازم ديگر به مالكين مشاع ابلاغ نمايد

و مواردي از ايـن  و مقررات عدم موافقت شهرداري يا كافي نبودن مساحت ملك برابر ضوابط

و صـدو  و تصـميم ر قبيل، دليل كافي براي عدم لزوم رعايت تشريفات مقرر در قانون نيسـت
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و آيـين نامـه رأي عدم افراز با وجود چنين مداركي نيز مستلزم طي تشريفات مقرر در قانون

. باشد مي

اعـلام3/4/68ــ1828/7در همين زمينه اداره حقوقي دادگسـتري طـي نظريـه شـماره

: نموده است

چنانچه اعلام نظر شهرداري بر غيرقابل افراز بودن ملك از طرف اداره ثبت بـه مـالكين«

در اين صـورت اگـر در مهلـت.ه نحوي باشد كه بتوان به آن تصميم واحد ثبتي تلقي نمودب

و الاّ صرف مقرر نسبت به آن اعتراض نشود دادگاه مي تواند بر مبناي آن دستور فروش بدهد

قـانون4شود تا بتوان طبق مـاده تصميم اعلام نظر شهرداري، تصميم واحد ثبتي تلقي نمي

و فروش ام .»لاك مشاعي بر مبناي آن دستور فروش صادر نمودافراز

هر اقدامي در جهت صدور اسناد مالكيت مفروزي به نام سهامداران بايد بعد از انقضاي.12

و با ابطال سند مالكيت سهم مشاعي آن . ها باشد مهلت قانوني اعتراض

بر.13 مي شايسته است افراز ع. گيرد اساس محل تصرفات شركا انجام نـوان اگر شـخص بـه

و همان ملـك را  يكي از شركا در محلي از ملك مشاع، مبادرت به ساخت منزلي نموده است

سهم شخص از همان محلي كه منزل را بنا نمـوده تعيـين،افراز نمايند، هنگام عمليات افراز

.بديهي است اين امر نيز نياز به توافق ساير شركا دارد.گردد مي

در: يادآوري و سـهام بقيـه فقط سهم خواهان جـدا مـي،افرازبايد توجه داشت كه شـود

و مابقي با حـدود شركا مشاع باقي مي و حدود جديد براي قسمت جديد ترسيم و نقشه ماند

. اصلاح شده مشاع است

و تغييـر حـريم،ضرورت استفاده از نقشه كاداستر.14 و تفكيك املاك توسـعه زمان افراز

ا و و فراگيري زمينشهرها در ابعاد فيزيكي به علت رشد و اراضي كشاورزي زدياد جمعيت ها

و تغيير بافـت آنهـا بـه محـل  وو مزروعي اطراف شهرها هـاي سـكونت، ايجـاد مسـتحدثات

و دسترسـي بـه كارخانجات بزرگ، راه و توسعه بي وقفه اين فرايند، گسـترش لـزوم نيـاز ها
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و مستند بندي شده اطلاعات طبقه و اراضي مياي را در مورد املاك كند كه بتوانـد ات ايجاد

و مقياس هندسي جهت اقدامات  و حدود ي عمرانيها طرحوضعيت املاك را از نظر مساحت

و در اختيـار متخصصـان فـن جهـت و تحولات روز با حفظ حقـوق مـالكين فـراهم و تغيير

.استفاده قرار دهد

و مستغلات مق در نقشهرا مجموعه اين اطلاعات هندسي كه املاك و ها بـا يـاس بـزرگ

و طبقه همراه با مشخصه و مـنظم كرده بندي هاي لازم ديگر تهيه و امكان شناسـايي دقيـق

مي،آورد املاك را فراهم مي .شود كاداستر ناميده

و منـدرجات بنابراين، نظر به اينكه اغلب اختلافات ثبتي مربوط به حدود آنها مـي باشـد

و اسناد مالكيت نيز نمي تهيه نقشه كاداستر ضروري،رفع اختلاف بنمايند توانند دفتر املاك

.رسد به نظر مي

و مـزارع،اسناد مالكيت اراضي، مجلس افراز ضرورت قيد شماره فرعي در صورت.15 باغات

و طبق مقررات مـاده  و روستاها كه با ثبت عمومي ،انـد قـانون ثبـت صـادر شـده21شهرها

د معمولاً مساحت هربه رند؛هاي وسيع و يـا روسـتا تحـت يـك طوري كه و يا بخـش منطقه

و به نام يك يا چند نفر است . پلاك اصلي

،براي جلوگيري از هر گونه اشتباه در صدور سند مالكيت، به قطعات تفكيكي يـا افـرازي

و مسؤول مربوطه بايد به طور حتم شماره فرعي را در صورت شماره فرعي اختصاص مي يابد

و ستون، نويس سند مالكيت در دفتر املاك قبل از ثبت پيش مجلس مقابل قطعه قيد نمايد

و فسـخ  انتقالات دفتر املاك ملك مورد افراز بايد از نظر تكميل ايادي مالكيت انتقال دهنده

و شرطي به وسيله متصدي دفتر املاك كاملاً كنترل شود از.اسناد رهني پـس از اطمينـان

و اينكه قبلاً و شرطي ،براي قطعه مورد نظر سند صادر نشده اسـت تكميل ثبت اسناد رهني

و شماره دفتر خانه تنظـيم،خروجي را با ذكر شماره و شـماره فرعـي مساحت كننـده سـند
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و آن گاه مبادرت به ثبت پيش نويس در دفتـر امـلاك اختصاص يافته در ذيل ثبت ملك قيد

.شود

د سهل و قيـد ننمـودن شـماره فرعـي و عدم رعايت دقـت لازم ر مقابـل قطعـات انگاري

هاي دفتر امـلاك باعـث شـده نسـبت بـه تفكيكي يا افرازي يا بي نظمي در نوشتن خروجي

و اين كه عـدم قيـد. اسناد مالكيت معارض صادر گردد،قطعات لذا با توجه به اهميت مطلب

و ترتيـب  و يا عدم رعايت نظم شماره فرعي در صورت مجلس تفكيك يا صورت مجلس افراز

هايي كه با شـماره ها باعث بروز مشكلاتي از جهت دسترسي سريع به پروندهيدر قيد خروج

هم فرعي از اصلي مجزا شده و ،چنين يكي از عوامل صدور اسناد مالكيـت معـارض اسـت اند

و رعايـت شكي نيست، نوشتن شماره فرعي اختصاصي به هر قطعه در صورت مجلس افرازي

و ترتيب در نوشتن خروجي از هاي دفتر نظم املاك در حين سادگي عمل واحدهاي ثبتي را

و مشـخص دستيابي به پروندههمچنين. دارد وقوع اشتباه بر حذر مي هاي قطعـات تفكيكـي

ها را از طريـق مراجعـه بـه پرونـده اصـلي بـه سـادگي نمودن صدور اسناد مالكيت براي آن

و ممكن مي .سازد مشخص

 روش افراز املاكروش افراز املاك..44--33

هـر يـك از آنهـا،بطور مشاع مالكيـت داشـته باشـند نفر نسبت به ملكي چنانچه دو يا چند

ازتوان مي در.ساير مـالكين ديگـر اقـدام نماينـد ند نسبت به افراز سهمي خود ايـن عمـل را

و ثبتي افراز گويند افراز حتماً بايد تعداد مالكين دو نفر يا بيشتر باشـنددر. اصطلاح حقوقي

.اشاعه در افراز ضروري استتيا به عبارت ديگر وجود حال

ويدمتقاضي يا متقاضيان با تقاضاي خود مبني بر افراز را ضمن تعيين مشخصـات كامـل

.به ثبت محل وقوع ملك تسليم دارند آدرس ساير مالكين مشاعي ملك
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و آن را جهت ضميمه شدن به مسئول اداره دستور ثبت تقاضا را در دفتر انديكاتور صادر

و رسي بهپرونده و يكي از نمايندگان ثبت ارجاع مـي نمايـد دگي تقاضـاي.ترتيب به بايگاني

راو ارسال متقاضي پس از ثبت در دفتر انديكاتور به بايگاني متصدي بايگاني پرونده مربوطه

نماينـده ثبـت.دارد نماينده تعيين شده ارسـال مـي از رديف خود خارج وهمراه با تقاضا نزد

و و مراتب را طي گزارشي مبني بر چگونگي جريان ثبتـي وضعيت ثبتي پرونده آن را بررسي

و در؟اينكه آيا نسبت به آن سند مالكيت صادر شده يا خير پرونده ضمن اظهار نظـر صـريح

.رساند يا عدم امكان افراز به اطلاع مسئول اداره مي خصوص امكان

و بررسي پرونده صميم لازم مبني بر قبولت مسئول اداره پس از ملاحظه گزارش نماينده

و در صورت قبـول درخواسـت  افـراز روز معاينـه محـل را نيـز يا رد درخواست افراز را اتخاذ

و پرونده را جهت تهيه اخطـار  و به متقاضي اعلام و شـركاء تعيين و دعـوت از مـالكين لازم

.ملك به نقشه بردار ارجاع مي نمايد

:لازم به يادآوري است

مراتـب باشـد، افراز اتخاذ شدهم مسئول اداره مبني بر رد درخواستكه تصمي در صورتي.1

و كليه شركاء ابلاغ گردددباي  نقشه بردار روز معاينه محـل را طـي. به متقاضي يا متقاضيان

و سـاعت تعيـين و از آنها دعوت مي نمايد كه در روز  اخطاري به كليه مالكين مشاعي ابلاغ

از شده در محل وقوع ملك حضور يابند و تاكيد مي نمايد كه عدم حضور ساير مالكين مانع

و درج اخطارهـاي تهيـه. انجام عمليات افراز نخواهد بود شـده پـس از امضـاء مسـئول اداره

و ساير مالكين مشاعي وسيله متصدي دفتر انديكاتور جهتبه شماره برآنها  ابلاغ به متقاضي

.ددگر به مامور ابلاغ تسليم مي

و شـركاء در حـوزه استحفاضـي بديهي چنانچه و اقامت مالكين مشاعي محل وقوع ملك

مـامور ابـلاغ. اخطارهاي دعوت بايستي از طريق ژاندارمري به آنها ابلاغ شود،ژاندارمري باشد

و ضـمن گـواهي بـه ثبـت يا پاسگاه ژاندارمري اخطارها را به موقع به مالكين مشاعي ابـلاغ
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مس مي محل تحويل يا ارسال و ازو ئول اداره پـس از ملاحظـه آنهـا دارند حصـول اطمينـان

معاينه در روز. آنها را در پرونده تا روز معاينه محل صادر مي نمايد صحت ابلاغ دستور ضبط

و نقشه بردار مربوطه به اتفاق متقاضي جهت انجـام عمليـات افـراز بـه،محل محـل نماينده

.وقوع ملك عزيمت مي نمايند

از چنانچه محل وقوع ملك.2 و فوق العاده ماموريت وهزينـه30شعاع خارج كيلومتر باشد

و نقشه بردار متقاضي مكلف است بشرحي كـه در مباحـث قبـل،تعلق گيرد سفر به نماينده

و.واريز نمايد گفته شد آن را به حساب سپرده ثبت بـه معرفي ملـك پس از حضور در محل

و نقشـه ومندرجات پرونـده ثبتـي تطيبـق نماينده حدود آن را با مجاورين،وسيله متقاضي

و رعايـت حقـوق و تصرفات مـالكين بردار نقشه قطعات مورد افراز با توجه به ميزان مالكيت

و قطعات مفروض را به نرخ منطقه اي ارزيابي و ترسيم نموده  سپس مراتب.كندمي برداشت

.را طي گزارشي همراه با نقشه به مسئول اداره گزارش مي نمايد

نقشـه افـرازد،ر صورتي كه محل وقوع ملك داخل در محـدوده خـدمات شـهري بـاشد

و در و اظهار نظر به شهرداري صـورتي كـه حسب دستور مسئول اداره عندالزوم جهت تاييد

برگشـتو پرونـده تـا شـده به مراجع ذيربط ارسـال،خارج از محدوده خدمات شهري باشد

.شودميط به بايگاني ارسال نقشه از شهرداري يا مراجع ديگر جهت ضب

و بنحـوي كـه در نماينده بـا توجـه بـه نقشـه ترسـيمي،بعد از برگشت نقشه از مراجع

و هر يك از قطعات افراز،تفكيك معمول است شده را در سـهم صورت جلسه افراز را تنظيم

و نقشه بردار در صورت امكان و پس از امضاء خود متقاضـي به امضاء مالك مربوطه قرار داده

و جهت اتخاذ تصميم  ميبهو ساير شركاء رسانيده .دارد مسئول اداره ارسال

و سپس حدود قطعات افراز شـده بـه در صورت جلسه افراز بايستي ابتدا حدود كل ملك

و و با تعيين شماره و مساحت ترتيب و هر قطعه در سهم فـرد با ذكر طول ابعاد نوشته شده

ه ضمنآن.مورد نظر قرار داده شود و مشخصات گاه مسئول ادار و تطبيق حدود بررسي كامل
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و و نقشـه افـراز در،سـاير مكاتبـات انجـام شـده قطعات مفروض مندرج در صـورت جلسـه

مبني بر افـراز ملـك را ذيـل تصميم خود،كه اقدامات معموله را كافي تشخيص دهد صورتي

.دارد صورت جلسه مرقوم مي

و سپس تصميم مسئول اداره همرا افـراز صـورت جلسـهه با يك نسخه فتوكپي از نقشـه

و نحوه افـراز تا چنانچه به تصميم شودميطي اخطاري به كليه مالكين مشاعي ابلاغ  مذكور

ًبـه دادگـاه صـالحه محـل كتبـا اعتراضي دارند مراتب را ظرف ده روز از تاريخ روئيت اخطار

م اخطار.وقوع ملك تسليم دارند و درج شـماره بـر آن مذكور پس از امضـاء بـه سـئول اداره

ابلاغ به مالكين مشاعي به مامور ابلاغ يـا حسـب مـورد وسيله متصدي دفتر انديكاتور جهت

و ارسال  پرونده تا برگشت اخطارهاي ابلاغ شـده جهـت ضـبط بـهوشده ژاندارمري تسليم

.شودميبايگاني اعاده 

و انقضاء زمان اعتراض يامت،پس از بازگشت اخطارها د بـا ارائـهنتوانميمتقاضيان قاضي

تقاضـاي،اعتـراض در مهلـت مقـرر گواهي لازم از مراجع قضائي صالحه مبني بر عدم تقديم

.بنمايند صدور سند مالكيت سهمي خود به طور مفروض را از اداره ثبت

و آن را جهـت ضـميمه شـدن مسئول اداره دستور ثبت تقاضا در دفتر انديكاتور را صادر

و به و اقدام به ترتيب به بايگاني .يكي از نمايندگان ثبت ارجاع مي نمايد پرونده

و جهت اقـدام نـزد نماينـده ثبـت ارسـال بايگاني پرونده مربوطه را ضميمه تقاضا نموده

قطعـه يـا،با توجه به صورت جلسه افراز پيش نويس سـند مالكيـت سپس نماينده.دارد مي

و پرونده را جهت گواهي عدم بازداشت به دفتـر بازداشـتيته قطعات مفروض مورد نظر را يه

عدگبازداشتي پس از متصدي دفتر.مي فرستد و سپس پروندهآ،بازداشتمواهي ن را اعاده

و جهت وصول هزينه افراز وساير حقوق دولتي متعلقه نسبت به سهم متقاضي يـا متقاضـيان

حسابداري هزينه افـراز را متصدي. شوديمبه حسابداري فرستاده بهاء دفترچه سند مالكيت

و نيزساير حقـوق ثبتـي متعلقـه را به با توجه به برگ ارزيابي تنظيم شده  وسيله نقشه بردار
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و بهاء را محاسبه و فـيش لازم و جهـت پرداخـت بـه دفترچه سند مالكيت را منظور صـادر

.دارد متقاضي تسليم مي

زد بانك ملي كه حساب ثبت در آن مفتـوحن متقاضي پس از واريز وجوه مندرج در فيش

متصـدي. هـدد حسـابداري اعـاده مـي نسخ لازم را جهت ضميمه شدن به پرونده بـه،است

و هزينه افـراز حسابداري پس از ضميمه نمودن قبض و گواهي وصول حقوق دولتي ،مربوطه

ك صـورت متصدي دفتـر امـلا.داردمياملاك ارسال پرونده را جهت اقدامات بعدي به دفتر

و و سـند مالكيـت اوليـه جلسه افراز پيش نويس سند مالكيت را ثبت دفتـر امـلاك نمـوده

و مراتب ابطال اسناد مالكيت مشاعي را متقاضي يا و سند جديد را تحرير متقاضيان را ابطال

.اي به دفاتر اسناد رسمي تابعه ابلاغ مي نمايد بخشنامه طي

و سند مالكيـت،انجام شده ثبت مسئول اداره پس از بررسي اقدامات تحريـر دفتر املاك

و بخشنامه تنظيمي را امضاء مي آن. نمايد شده وسـيله بـه بخشنامه پس از درج شـماره بـر

و پرونده جهـت تسـليم سـند بـه دفتر انديكاتور به دفاتر اسناد رسمي تابعه ارسال مي گردد

.دشوميفرستاده متقاضي به بايگاني

و پلمپ در دفتر تسليم اسـناد ثبـت آنگـاه پـس از احـراز در بايگاني ابتد ا سند نخ كشي

در قبـال اخـذ،در مباحث قبـل توضـيح داده شـد هويت متقاضي يا متقاضيان به نحوي كه

و پرونده در رديف خود .شودميضبط رسيد به آنان تسليم

وينتوانند آدرس محـل سـكونت سـاير شـركاء را تعيـ چنانچه متقاضي يا متقاضيان.3 ن

به،اعلام نمايند آنها برابر مقررات آئين نامه اجـراي اسـناد رسـمي لازم ابلاغ هر گونه اخطار

و از طريق درج در .روزنامه انجام پذير خواهد بود الاجرا



و افراز اراضي شهري 74  تفكيك

 دعوي افرازدعوي افراز..55--33

آن،دعوي افراز جـدا(دعوايي است كه خواسته آن تقسيم ملـك مشـاع اسـت بـين شـركاي

طـرف.)آيين دادرسـي مـدني13بند هشتم ماده()ساير شركا كردن سهم شريك مدعي از

اگر.)قانون امور حسبي 304و بند دوم ماده 300ماده(اين دعوي تمام شركاي ملك هستند 

.مال شريكي نزد كسي وثيقه باشد، باز خود آن شريك طرف دعوي است نه وثيقه گيرنده

قـانوني فـروش خالصـجات مـاده چهـارم لايحـه(دعوي افراز مصداق واقعي دعوي اسـت

در صورتي كه مالكيت محل نزاع نباشد، حكم افـراز بـه هـيچ وجـهو)1334-9-20مصوب 

و .در امر مالكيت به آن استناد كرد توان نمي نظر به امر مالكيت ندارد

و فروش املاك مشاع..66--33 و فروش املاك مشاعقانون افراز  قانون افراز

اعم از اينكه در دفتر امـلاك،افراز املاك مشاع كه جريان ثبتي آنها خاتمه يافته-ماده اول

با واحد ثبتـي،چند شريك باشد ثبت شده يا نشده باشد، در صورتي كه مورد تقاضاي يك يا

و. محلي خواهد بود كه ملك مذكور در حوزه آن واقع است واحد ثبتي با رعايت كليه قوانين

مي مقررات ملك مورد تقاضا . نمايد را افراز

كه براي آن سند مالكيت معارض صادر گرديده، تا زماني نسبت به ملك مشاع-تبصره

. كه رفع تعارض نشده اقدام به افراز نخواهد شد

تصميم واحد ثبتي قابـل اعتـراض از طـرف هـر يـك از شـركاء در دادگـاه-ماده دوم

اعتـراض ابلاغ تصميم مورد مهلت اعتراض ده روز از تاريخو شهرستان محل وقوع ملك است

و حكم مقتضي صادر خواهد نمود. باشد مي حكـم. دادگاه شهرستان به دعوي رسيدگي كرده

. دادگاه شهرستان قابل شكايت فرجامي است



و جايگاه آن در نظام 75 ...افراز

در 150هزينه تفكيك مقرر در ماده-ماده سوم و امـلاك قانون اصلاحي ثبـت اسـناد

شدخ موقع اجراي تصميم قطعي بر افراز به وسيله واحد ثبتي دريافت . واهد

بـا،غيـر قابـل افـراز تشـخيص شـود،ملكي كه به موجب تصميم قطعي-ماده چهارم

. شود تقاضاي هر يك از شركاء به دستور دادگاه شهرستان فروخته مي

و غيـر-ماده پنجم و ترتيـب فـروش امـلاك و ابلاغ اوراق ترتيب رسيدگي واحد ثبتي

و و تقسيم وجوه حاصل بين شركاء مقررات اجرايي ايـن قـانون طبـق به طور كلي قابل افراز

مي نامه آيين . رسد اي خواهد بود كه به تصويب وزارت دادگستري

هـا مطـرح هاي افراز كـه در تـاريخ اجـراي ايـن قـانون در دادگـاه پرونده-ماده ششم

مي،دنباش مي و صدور حكم قرار خواهان افـراز بخواهـد ولي اگر،گيرد كماكان مورد رسيدگي

. بايد دعوي سابق را از دادگاه استرداد نمايد،عوي خود را در واحد ثبتي مطرح كندد

و يك تبصره پس از تصـويب مجلـس شـوراي ملـي در قانون فوق مشتمل بر شش ماده

و دوم آبـان مـاه، در جلسه روز دوشـنبه 1356جلسه روز يك شنبه يازدهم دي ماه  بيسـت

و هفت شمسي و پنجاه و سيصد . به تصويب مجلس سنا رسيد يك هزار

و فروش املاك مشاع مصوب آذر ماه سال آيينآيين..77--33 و فروش املاك مشاع مصوب آذر ماه سال نامه قانون افراز  13571357نامه قانون افراز

مسئول هر واحد ثبتي با وصول درخواست افراز از طرف يك يا چند از شركاء ملـك-1ماده

مي مشاعي كه در حوزه ثبتي مزبور واقع شده رسيدگي به .نمايد آن را به نماينده ثبت ارجاع

و،نماينده ثبت با مراجعه به پرونده ملك-2ماده وضعيت ثبتي پلاك مزبور را ملاحظه

و خيـر؟ املاك ثبـت شـده يـا نسبت به خاتمه يافتن جريان ثبتي آن اعم از اين كه در دفتر

اعلام نظر نموده پرونده را به نظر مسئول واحـد؟باشد يا خير داراي سند مالكيت معارض مي

.درسان ثبتي مي
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و ملـك داراي سـند مالكيـت-3ماده پس از تأييد اين كه جريان ثبتـي خاتمـه يافتـه

ومي بردار ثبت مأموريت مسئول واحد ثبتي به نقشه،باشد معارض نمي دهـد كـه بـا دعـوت

و نماينده ثبت و ساير شركاء و،حضور متقاضي و با توجـه بـه سـوابق ثبتـي محل را معاينه

و رعايت حقوق  و كليه نقشه ملك،آنانتصرفات و به امضاء نماينده ثبت مورد افراز را ترسيم

. رساند شركاء حاضر مي

بردار مكلف است پس از ترسيم نقشه به طـوري كـه در تفكيـك معمـول نقشه-4ماده

و مشخصات هر يك از قطعات تفكيكـي،است و مساحت و در صـورت حدود را نيـز تعيـين

و به امضاء نما و بـه مسـئول واحـد ثبتـي مجلس منعكس و شركاء حاضر رسانيده ينده ثبت

. تسليم نمايد

و-5ماده و تطبيق درخواست بـا مقـررات قـانوني مسئول واحد ثبتي پس از رسيدگي

و مطابقـت آن  و نقشه افرازي و سـوابق ثبتـي ملاحظه صورت مجلس تنظيمي ،بـا وضـعيت

و نحو ميتصميم خود را مبني بر رد يا قبول درخواست . نمايده افراز اعلام

و فتـوكپي تصميم مسئول واحد ثبتي به ضميمه يك نسخه از صـورت-6ماده مجلـس

شـود تـا شـركاء ابـلاغ مـي بـه كليـه) در صورتي كه ملك قابل افراز اعلام شود(نقشه افرازي 

و فـروش امـلاك مشـاع2چنانچه اعتراضي داشته باشند وفق مقررات ماده  بـه،قانون افـراز

در. نمايند ادگاه شهرستان محل وقوع ملك تسليمد طريقـه ابـلاغ مطـابق بـا مقـررات ابـلاغ

مي نامه اجراي مفاد اسناد رسمي لازم آيين . باشد الاجراء

رسيدگي به اعتراضات واصله نسبت به تصميمات متخذه از طرف واحـد ثبتـي-7ماده

. در دادگاه شهرستان تابع مقررات دادرسي اختصاري است

. تابع مقررات اجراي احكام مدني خواهد بود،اجراي حكم قطعي افراز-8ماده



و جايگاه آن در نظام 77 ...افراز

دادگاه شهرسـتان،در صورت صدور حكم قطعي بر غير قابل تقسيم بودن ملك-9ماده

آن را بـه دايـره اجـراء دادگـاه دسـتور فـروش،بر حسب درخواست يك يا چند نفر از شركاء

فر. خواهد داد وش ملك بر وفـق مقـررات قـانون اجـراي احكـام مـدني مدير اجراء نسبت به

. نمايد مربوط به فروش اموال غير منقول اقدام مي

وجوه حاصله از فروش ملك غير قابل افراز پس از كسر هزينه عمليات اجرايـي-10ماده

شد طبق دستور دادگاه شهرستان بين شركاء به نسبت سهام  تقسيم خواهد

 رة حقوقي دادگستري در رابطه با افرازرة حقوقي دادگستري در رابطه با افرازنظريه هاي مشورتي ادانظريه هاي مشورتي ادا..88--33

 دادرسي مدني مورخ آيين مشورتي نظرية-1

0/11/1344 

،افـراز مـورد درخواسـت او در ملـك متقاضي افراز بايد دلائلي حـاكي از سـهم مالكانـه

مالكيـت سـند املاك ثبـت شـده رونوشـت دلايل مزبور در مورد.ضميمه دادخواست نمايد

و اگر ملك مورد تقاضاي افـراز خواهد بود خريداري ملك از ملك يا سند رسمي مشاع سهم

و استشـهادنامه يـا،باشد هم نرسيده به ثبت رسيدگي بـه درخواسـت افـراز اشـكالي نـدارد

بـه درخواسـت قانون مدني براي رسـيدگي35متقاضي افراز با رعايت مادة مالكانه تصرفات

،اعتراض برثبت مطرح باشد به اصل ملك دعوي بديهي است اگر راجع.باشدميافراز كافي 

ــه درخواســت ــراض رســيدگي ب ــوي اعت ــف دع ــين تكلي ــه تعي ــول ب ــراز موك ــت اف ــر ثب ب

.است

21/11/58-6026/7نظريةشمارة-2

.قانوني ندارد دادگاه انقلاب مجوز، به حكم افراز ملك مشاع

23/10/59-5389/7نظرية شمارة-3
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خـارج از صـلاحيت ادارات،افراز املاك مشاعي كه جريان ثبتي آن خاتمه نيافتـه اسـت

.باشدميثبت اسنادو املاك 

20/3/60-6561/7نظرية شمارة-4

و در حدود آن اختلاف باشد قابل افراز به آن سند مالكيت ملكي كه نسبت صادر نشده

. نيست

25/9/60-4225/7نظرية شمارة-5

و افراز آن بوسـيله اداره نداشتن تصرف در ملك مشاع مورد تقاضاي افراز مانع از تقسيم

.ثبت نيست 

60ا20/3-6561/7نظرية شمارة-6

قابـل افـراز،اخـتلاف حـدود بـا مجـاورين باشـدو داراي مالكيت صـادر نشـده اگر سند

و مشخصات زيرا بايد قبلا نيست و سـپس آن با مجاورينيحصح حدود و مشـخص معلوم

.افراز گردد

 15/4/1361-2121/7نظرية شمارة-7

و رسيدگي به آن تابع2مادة اعتراض موضوع و تشريفات كلي آئين قانون افراز مقررات

و پرداخت هزينة دادرسـي اسـت نيازمند دادرسي مدني است كه  در.تقديم دادخواست لـذا

، محل . شودميمحسوب مالي نزاع نباشد غير صورتي كه مالكيت

7/6/61-2454/7نظرية شمارة-8

.حضورتمام شركاءدر موقع افراز ضرورت ندارد

28/1/62-455/7نظرية شمارة-9

.تا قابل پژوهش يا فرجام باشد،غير قابل افراز حكم نيست دستور فروش ملك

4/5/62-1422/7 نظرية شمارة-10
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و فروش4مادة مطابق  آئين نامـة9و مادة 1357املاك مشاع مصوب سال قانون افراز

بـا تقاضـاي،اجرائي ملكي كه به موجب تصميم قطعي دادگاه غير قابل افراز تشـخيص شـود

مي به دستوراءهريك از شرك دادگـاه حكـم،فـروش در مـورد بنابراين. شود دادگاه فروخته

مي بلكه،كند صادر نمي بهـا قضـية محكـوم اعتبـار فاقـدو ايـن دسـتور دهد دستور فروش

در است . صـادر شـده اسـت حكـم عليـه غيرمالـك مشـاعي احراز كند مواردي كه دادگاهو

 فـروش در صـورتي كـه دسـتورو نمايـد خـودداري دسـتور فـروشد از صـدور توانـمي وي

.كند متوقف آنرا اجراي،باشد شده صادر قبلا

12/7/62-1745/7نظرية شمارة-11

و مالـك تبعـة املاك فرقييمو تقسر مورد افرازد و خارجـه نيسـت بين مالك ايرانـي

.است خارجه لازم الرعايه اتباع آئين نامة استملاك مقررات

3/7/62-3183/7نظرية شمارة-12

و تصميمات ادارة ثبت  در مـورد افـراز امـلاك مشـاع مرجع رسيدگي به اعتراض بر آراء

 لايحــة6بــه مــادة بــا التفــات 1357مصــوب ســال قــانون افــراز امــلاك مشــاع موضــوع

. باشدميهاي عمومي حقوقي دادگاه هاي عمومي شعب تشكيل دادگاه قانوني

8/2/66-135/7نظرية شمارة-13

در مـي اقامـه،مشـاع تمام مالكينو افراز به طرفيت درخواست تقسيم و اگـر مـال شـود

.دارند لبهحق مطا سهم خود هريك از مالكين به نسبت،شخصي باشد تصرف

12/3/70-823/7نظرية شمارة-14

آن ثبـت مكلـف كه باشد، ادارة ملك به هرتربيت راي دادگاه در مورد افراز بـه اجـراي

.است 

24/12/75-8083/7نظرية شمارة-15



و افراز اراضي شهري 80  تفكيك

.در صلاحيت ادارة ثبـت اسـت،ثبتي آن خاتمه يافته است مشاع كه جريان افراز املاك

در باشد يا تقاضاي تقسيم ماترك مگر بين مالكين محجور يا غائب متوفي مطـرح شـود كـه

.اين صورت در صلاحيت دادگاه عمومي خواهد بود

 پيرامون افرازپيرامون افراز صادرهصادرهبخشنامة ثبتي بخشنامة ثبتي..99--33

و املاك و موضوعات قابل توجه در زمينه افراز اراضي  رعايـت تعيـين حـدود،يكي از مسايل

تب، به طورياست و و كه در اين خصوص رعايت حريم ها و اراضـي عيت از مجـاورت امـلاك

و اموال عمومي در آن بسيار حايز اهميت است و هم چنين افراز اراضي در اين.حقوق مردم

و مقـررات بخش مستند به بخشنامه و با اشـاره بـه قـوانين ملاك عمـل موضـوع،هاي ثبتي

.گيرد تحديد حدود افراز مورد بررسي قرار مي

 در دادگاه در دادگاه))تي مجهول المالكتي مجهول المالكقسمقسمبا با((افراز ملك مشاع افراز ملك مشاع . . 1010--33

و بقيه مجهول-377بند هرگاه نسبت به ملكي كه قسمتي از آن مشاعا درخواست ثبت شده

و،راي قطعي دادگاه بر افراز آن صادر نشده باشد،المالك باشد بايد صدور آگهـي نـوبتي آن

كـه در صـورتي.نيز پذيرفتن درخواست ثبت سهام مجهول طبق حكم مزبور صـورت گيـرد 

بقيـه اقـدامات ثبتـي طبـق راي صـادره باشد، آگهي نوبتي قبلا به عنوان اشاعه منتشر شده

و چنانچه سهم مشاعي مزبور مسبوق يه صدور سند مالكيت باشـد  حـدود،مسـاحت،تعقيب

و حقوق ارتفـاقي آن طبـق حكـم قطعـي دادگـاه بـا اشـاره بـه شـماره حكـم در  مشخصات

و نسبت به بنـد( شـود مـي سهم مجهول المالك به شرح فوق عمل ملاحظات ثبت ملك قيد

.)49مجموعه بخشنامه هاي ثبتي تا آخر سال 368
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 اجراي حكم افراز دادگاه

ضمن تطبيق مفاد حكـم بـا محـدوده،واحدهاي ثبتي در موقع اجراي حكم افراز-378بند

و فواصل قطعـات را ضـمن تنظيمـات صـورت  و سند مالكيت حدود و مجلـس تعيـين ثبتي

از. مايند سپس مبادرت به صدور سند مالكيت مين اخيـرا مشـاهده شـده اسـت كـه بعضـي

و مبادرت به صدور سند مالكيت نموده،واحدها قبل از تطبيق مفاد حكم با محدوده ثبتي اند

و بـه مجـاورين  نتيجتا قسمتي از سند مورد سند مالكيت صادره خارج از محدوده ثبتي بوده

مي.وز شده استيا اموال عمومي تجا در موقع اجراي احكـام قطعـيكه نمايد لذا خاطرنشان

و يا نقشه كارشناس كـه مـلاك،ها بايد قبل از هر اقدام دادگاه،افراز كـم افـرازحمفاد حكم

ب و پس از اطمينان و محدوده سند مالكيت تطبيق اينكـه كليـههبوده به دقت با وضع محل

مبـادرت بـه صـدور سـند،و يا سند مالكيـت اسـت قطعات مورد حكم داخل محدوده ثبتي

و يا اقدام بعدي گردد  .)سازمان10/2/54-1696بخشنامه شماره(مالكيت

 چگونگي افراز اراضي متعلق به سازمان مسكن چگونگي افراز اراضي متعلق به سازمان مسكن . . 1111--33

و ثبت اراضي مربوط به سازمان مسـكن2نظر به اينكه در ماده-379بند قانون افراز مالكين

و تنظـيم صـورت مجلـس مـذكورم تصريح به تنظيم صورت جلس تحديد حدود شده اسـت

وعحسب مقررات قانون ثبت پس از صدور اگهـي تحديـد حـدود از جهـت اطـلا  مجـاورين

و ادارات ثبـت  ، لذا انتشار اگهي تحديدي لازم به نظر ميرسد صاحبان حق امكان پذير است

م و تحديـد حـدود پس از قبول تقاضاي ثبت سازمان مسكن با انتشار آگهي تحديدي بادرت

و احراز شرايط صدور سند مالكيـت هـم مـانع ايـن. دهدمي را انجام بارعايت موازين قانوني

د در مـدت مقـرر اعتـراضننيست كه معترضين نسبت به تقاضاي ثبت يا تحديد حدود نتوان

.)12/9/51-9050/3بخشنامه( خود را تقديم نمايد
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ت است تحديد املاك مفروز كه داراي مشاعا

مي-371بند پس از تحديد،باشد در موقع تحديد حدود املاك مفروز كه داراي مشاعات نيز

و اگهي هاي تحديدي قيد شده حدود مشاعات نيز تعيـين،حدود مفروزات كه در اظهار نامه

ميو در صورت مجموعه بخشنامه هاي ثبتـي تـا آخـر 359بند(شود مجلس تحديدي قيد

.)49سال 

و مهندس ثبت در دعاوي افراز دعوت از  نماينده

و دوايـر ثبـت از نظـر تطبيـق راي اينكه اجراي احكام افراز دادگـاهب-367بند هـا در ادارات

و فواصل معينه در نقشه و صـورت حدود و محـدوده اسـناد مالكيـت هـاي مجلـس هاي ثبتي

و اختلافي پيش نيايد تحديدي، و مهندس ثبـت بـه در مواردي كه از دادگاه نماي،اشكال نده

و مهندس بـه موقـع در دادگـاه،يك مساعي در افراز دعوت شودرمنظور تش بايستي نماينده

.)49تا آخر سال مجموعه بخشنامه هاي ثبتي-366بند(گردد حاضر

ها پيرامون موضوعپيرامون موضوعهاي متداول هاي متداول سوالسوال. . 1212--33 و پاسخ آن و پاسخ آن هاافراز  افراز

با:الوس از( شـد در مواردي كه پلاكي داراي مالكين متعـددي و خواهـان) نفـر 100بـيش

؟ و آدرس آنها را تهيه كند به چه شكلي عمل شود  نتواند اسامي

متقاضي يا متقاضيان بايستي تقاضاي خـــود مبنـي بـر افـراز را ضـمن تعيـين:پاسخ

و آدرس سايرمالكين مشاعي ملك به ثبت محل وقوع ملـك تسـليم دارنـد،مشخصات كامل

ن در غير اين. ميصورت به قـانون آيـين دادرسـي 212از طريق مـادة بايد متقاضي،رسد ظر

، دادخواست تامين دليل به مرجع قضايي .ارائه نمايدرا مدني

؟ آيـا همـان عمليـات)5مـادة(منظور از تطبيق درخواست با مقـررات:الوس چيسـت

؟  مقدماتي است يا خير
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م:پاسخ و تشريفات به نظر ، عمليات مقدماتي عمليات افراز است كه با صحت تـا رسد

و  و از حيث طول مرحلة پايان عمليات مقدماتي كه همان تحديد حدود است طي شده باشد

و نيـز حقـوق ارتفـاقي ملـك نسـبت بـه  و مساحت با مجاورين تطبيق گرديـده باشـد ابعاد

و بالعكس تعيين گرديده باشد .مجاورين

نحـوة،اي را در پلاك براي كسي اختصـاص دهـيم صورتي كه بخواهيم قطعهدر:الوس

آيا بر اسـاس مالكيـت باشـد يـا بـر اسـاس ارزش معـاملاتي يـا ارزش،عمل مشخص نيست

 واقعي؟

مي:پاسخ و مرغوبيت ملك صورت .گيرد بر اساس مالكيت افراد

؟توانميچه كسي:الوس د در خواست افراز بدهد

و صغيري هم كـه حكـم رشـد داشـته هر شريك:پاسخ الملكي يا قائم مقام قانوني آنها

صورت طبق راي وحـدت رويـه هيـات عمـومي در غير اين.د در خواست نمايدتوانمي،باشد

و افـرازاهيـ29/59رديـف 7/2/1360-3530ديوانعالي كشور به شـمارة  ت عمـومي، تقسـيم

و و غايب مفقودالاثر را از صلاحيت و در صـلاحيت املاك محجورين احد ثبتي خارج دانسته

و افراز8/2/66-135/7همچنين طبق نظرية شمارة.دادگاه شناخته است درخواست تقسيم

از،و اگر مال در تصرف شخصي باشـد به طرفيت تمام مالكين مشاع اقامه مي شود هـر يـك

.مالكين به نسبت سهم خود حق مطالبه دارند 

ثدمتقاضي باي:الوس را بـرگ دادخواسـت"يـا الزامـا تقاضا نامه را ارائه دهدبتبه اداره

؟ تكميل كند

و املاك مشاعي صـراحتا بـه ايـن موضـوع اشـاره:پاسخ مادة يك آئين نامه قانون افراز

ن مي مسـئول واحـد ثبتـي بـا وصـول. باشدمينمايد كه الزاما نيازي به ارائه برگ دادخواست
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از شركاء ملك مشاعي كه در حوزة ثبتي مزبور واقـع درخواست افراز ازطرف يك يا چند نفر

.رسيدگي به آن را به نماينده ثبت ارجاع مي نمايد،شده

؟:الوس  آيا افراز در اداره ثبت بايد با توجه به تصرفات باشد يا خير

صرف فقدان تصرف متقاضي،25/9/1360-4225/7طبق نظريه مشورتي شمارة:پاسخ

و،ير شركاء در ملك مشاعافراز يا سا و اتخاذ تصميم مسئول واحد ثبتـي نبـوده بـر مانع افراز

و فروش املاك مشاع هم دلالتي بر ممنوعيـت3مندرجات ماده طبق آيين نامه قانون افراز

مسئول واحد ثبتي مكلف به اتخـاذ تصـميم،به هر حال در اين مورد.افراز در اين مورد ندارد

ن5بر طبق مادة  مي بنابراين. باشدميامه مذكور آيين رسد عدم تصـرفات مـانع افـراز به نظر

افـراز بـر اسـاس نحـوة در ايـن صـورت،. مشروط به اينكه تناسب وجود داشته باشد،نباشد

و خوانده انجام مي .گيرد تصرفات ملك توسط خواهان

ا،10/11/1344طبق نظرية مشورتي مورخ ز سـهم متقاضي افراز بايد دلايلي كـه حـاكي

در.ضـميمه درخواسـت نمايـد،مالكانه او در ملك مورد درخواست افراز باشد دلايـل مزبـور

مورد املاك ثبت شده رونوشت سند مالكيت سهم مشاع از ملك يا سـند رسـمي خريـداري 

.ملك خواهد بود 

مي:الوس  شود؟ اگر متقاضي متصرف نبود تكليف چه

صرف فقدان تصرف متقاضي،25/9/1360 مورخ4225/7نظرية مشورتي شمارة:پاسخ

و  و اتخاذ تصـميم مسـئول واحـد ثبتـي نبـوده افراز يا ساير شركاء در ملك مشاع مانع افراز

و فروش املاك مشاع هم دلالتي بر ممنوعيت افراز در ايـن3مندرجات مادة  آيين نامة افراز

به.مورد ندارد اتخاذ تصميم بر طبق مـادة به هر حال در اين مورد مسئول واحد ثبتي مكلف

 باشدميآيين نامة مذكور5

؟:الوس  دعوت از خواندگان به چه صورتي است
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و فروش املاك مشاع آيين6مادة:پاسخ :نامه قانون افراز

و فتـوكپي نقشـه افـرازي در(تصميم واحد ثبتي به ضميمة يك نسخه از صورت مجلس

ك) صورتي كه ملك قابل افراز اعلام شود لية شركاء ابلاغ مـي شـود تـا چنانچـه اعتراضـي به

و فروش امـلاك مشـاع بـه دادگـاه شهرسـتان2وفق مقررات مادة،داشته باشند  قانون افراز

حضـور 7/6/1361-2454/7اما طبق نظرية مشـورتي شـمارة. محل وقوع ملك تسليم نمايد

.ندارد تمام شركاء در موقع افراز ضرورت

نوشـته محـل نوشـته شـود يـا در اداره؟ اگـر در ادارهدر صورت جلسه بايسـتي:الوس

 چگونه به امضاي حاضرين برسد؟ شود، مي

اصولا حضور شركاء ملك،7/6/1361مورخ2454/7 طبق نظرية مشورتي شمارة:پاسخ

و چنانچه تا پايان كار در محل حاضر بودند و صـورت،در محل الزامي نيست نقشـة رسـمي

.ي آنها برسد بايد به امضاهمجلس مربوط

؟ آيا:الوس  هر نقشة افرازي بايستي به مراجع مختلف ارسال شود

و قـانون شـهرداري 101ادةماقدام در جهت اجراي قانون ثبت154طبق مادة:پاسخ هـا

و شهرسـازي، همانگونـه كـه در تفكيـك اقـدام شوراي عالي معمـاري قانون تاسيس6مادة 

.دگردميشود درخصوص افراز نيز عمل مي

در مواردي كه مورد افراز كمتر از حد نصاب است آيا بايستي نقشه ترسيم شود يـا:الوس

؟  خير

.باشدمي در اين خصوص تصميم گيرنده شهرداري:پاسخ

افـرازد بدون ترسيم نقشه در صورتي كه ملك قابـل توانميآيا رئيس واحد ثبتي:الوس

 نيست راي صادر نمايد؟



و افراز اراضي شهري 86  تفكيك

و:پاسخ مالكيـت مـالكين بله چنانچه رئيس واحد ثبتـي بـا توجـه بـه وضـعيت ملـك

ن،باشدميتشخيص دهد كه ملك مورد نظر غير قابل افراز  و باشـد مـي نياز به نقشه ترسيمي

ردتواند مي را راي .صادرنمايد افراز

كه:الوس از، عمليات ثبتي خاتمه يافتـه اسـت در قانون ثبت جايي ذكر نشده منظـور

؟  ختم عمليات ثبتي چيست

و اتمـام عمليـات ثبتـي طبـق مـادة 103منظور مادة:پاسخ 21آيين نامه قانون ثبت

.باشدميقانون ثبت

 خلاصه خلاصه

بر ضرورت بررسي هـاي نظريهحقوقي افراز از قبيل مرجع درخواست، نوع دعوي افراز، مروري

و پرسشحقوق مشورتي هاي متداول در خصوص افـراز در ايـن فصـل مـورد بررسـي قـراري

و فروش املاك مشاع بعلاوه.گرفته اند و هم چنين آئين نامه اجرايي آن در اين قانون افراز

و معرفي ..شده استفصل بيان

 خودآزماييخودآزمايي

 مراحل رسيدگي به درخواست افراز در اداره ثبت را بيان كنيد؟-1

ا-2  فراز را شرح دهيد؟شرايط درخواست

 افراز املاكي مشاعي در چه صورتي امكان پذير است؟-3

 اقدامات امور ثبتي در رسيدگي به امور افراز را توضيح دهيد؟-4

و آيين نامه اجرايي را بيان كنيد؟ ويژگي-5 و فروش املاك مشاعي  هاي قانون افراز
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چهارمفصل
و مقررات مرتبط بـا قوانين

و افراز تفكيك
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ففااهدهداا

:باشدهدف از مطالعه اين فصل، آشنايي با مطالب زير مي

و افراز در قانون شهرداري-1  موارد مرتبط با تفكيك

و معماري ايران-2 و افراز در قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي  جايگاه تفكيك

و-3 و باغات در قـانون حفـظ كـاربري اراضـي زراعـي و افراز اراضي موارد مرتبط با تفكيك

 باغات 

و مزارع در محدوده شهره-4 و مقررات تفكيك باغات ا ضوابط

و افراز اراضي در قانون زمين شهري-5  جايگاه تفكيك

 قانون زمين شهري14جايگاه تفكيك اراضي در دستورالعمل ماده-6
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 قانون شهرداريقانون شهرداري..11--44

:انجام دهند شهرداري ها موظفند اقدامات زير را:99ماده2بند

و تفكيك• راضـي، خيابـانا تهيه مقرراتي براي انجام اقدامات عمراني از قبيل قطعه بندي

 كشي

و ساختمان•  ايجاد باغ

و كارخانه•  ايجاد كارگاه

مقررات مربوط به حفظ بهداشت عمومي مخصوص به شهر با توجه به نقشه عمراني تهيه•

.شهر

و دادگا:101ماده تفكيـك اراضـي محـدوده ها مكلفند در موقع تقاضاي اداره ثبت اسناد

ا و حريم آن عمل تفكيك را طبق نقشه تصـويب شـهرداريي انجام دهند كه قـبلاً بـه شهر

و بـراي تصـويب بـه زمين خود تهيه مي نقشه اي كه مالك براي تفكيك.رسيده باشد نمايد

حداكثر ظرف دوماه از طرف شـهرداري تكليـف بايد،كند شهرداري در قبال رسيد تسليم مي

و كتباً به مالك ابلاغ .شود قطعي آن معلوم

مراجـع،ننمايـد مذكور شهرداري تصميم خود را به مالك اعـلام در صورتي كه در موعد

،ارائه مي نمايـد مذكور در فوق مكلفند پس از استعلام از شهرداري طبق نقشه اي كه مالك

.عمل تفكيك را انجام دهند

و شوارع عمومي كه در اثر تفكيك اراضي احداث به،شودميمعابر شهرداري است متعلق

.كرد آن به هيچ عنوان وجهي به صاحب آن پرداخت نخواهدو شهرداري در قبال 
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 آئين نامه اجرائي قانون اراضي شهريآئين نامه اجرائي قانون اراضي شهري..22--44

سـاختمان صـادر چنانچه مساحت زمين فرد واجد شرايطي كـه بـراي آن پروانـه-19ماده

مهلت عمران صادر براي آن گواهي"وقبلا مازاد بر حد نصاب مقرر در قانون باشد،گردد مي

سـاختماني نسـبت قبل از صدور پروانـه18ها ضمن رعايت مفاد ماده شهرداري،شدنشده با

و براي اين منظور تو مي به جدا نمودن مازاد آن تا حد نصاب مقرر اقدام ه بـه ج ـتوانند بدون

و فقط با رعايت حداقل نصـاب تفكيكـي مسـكوني در آن مقررات تفكيكي منطقه وقوع ملك

و  كهي اصلاحي بنحويها طرحشهر تـرين مسـاحت نزديك نقشه تفكيكي را تصويب نمايند

گـاه از حـد نصـاب مشروط بر اينكه هيچ،به حد نصاب مقرر قانون براي متقاضي باقي بماند

.مذكور تجاوز ننمايد

0تهيه نقشه تفكيكي به عهده متقاضي صدور پروانه است-1تبصره

و كه عمل تفكيك به لحاظ ضواب در صورتي-2تبصره و طـول ابعـاد ملـكط مربوطـه

و پس از قطعيت نظريـه،انجام پذير نباشد كميسـيون پرونده به سازمان زمين شهري ارجاع

و در صـورت مـوات بـودن،تشخيص در صورت باير بودن ،مازاد زمين جزو قطعه محسـوب

و سپس اجازه نامه جهت ادامه يد به صاحب  بهاي مازاد توسط سازمان زمين شهري دريافت

.سند تسليم خواهد شد

شـهرداري،باشـد پـذير كه تفكيك مازاد زمين از كل قطعه امكـان در صورتي-3تبصره

و پـس از قطعيـت  نظريـه نقشه تفكيكي مصوب خود را بـه سـازمان زمـين شـهري ارسـال

بـاير كميسيون تشخيص سازمان مذكور نقشه تفكيكي را با ذكر نوع زمين از لحاظ موات يـا 

ب ميبودن مبتني بـودن نمايد تا در صورت مـوات رنظركميسيون به اداره ثبت مربوطه ارسال

و سند قطعه مازاد ابطال وسند ماكليت آن بنام دولت با نمايندگي سازمان زمين زمين ،ثبت
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و صـفحه اداره ثبت با توضيح لازم در سوابق،در صورت باير بودن.شهري صادر گردد ثبتـي

نـه(اراضـي شـهري يد، باقميانده زمين در مهلت اعتبارقانونملاحظات سند مالكيت قيد نما

و با تقويم دولت،قابل واگذاري نيست) عين نه منفعت سازمان پس از وصـول.مگر به دولت

سـاختماني در حـد سوابق ارسالي را جهت صدور پروانه،صورت جلسه تفكيكي از اداره ثبت

.نمايد نصاب مقرر به شهرداري اعاده مي

و معماري ايرانقق..33--44 و معماري ايرانانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي  انون تاسيس شوراي عالي شهرسازي

اسـت در مـورد هـر ثبت كل مكلـف،در شهرهايي كه داراي نقشه جامع مي باشند-6ماده

هـادي تاييـد اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جـامع تفصـيلي يـا تفكيك طبق نقشه

نقشـه تفكيكـي نـد طبـق هـا مكلف دادگـاه،در مورد افراز.اقدام به تفكيك نمايد،كرده باشد

شهرداري حسـب هرگاه ظرف مدت چهار ماه نقشه تفكيكي از طرف. شهرداري اقدام نمايند

افـراز راسـا اقـدام ثبت يا دادگاه نسـبت بـه تفكيـك يـا،مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود

.خواهند نمود

و65مجموعه بخشنامه هاي سال 383بند3زفرا  املا سازمان ثبت اسناد

و طبـق هايي كه مجزي از هم در يك قطعه زمين احداث اظر است به تفكيك ساختمانن

تفكيـك گواهي پايان كار ساختماني فاقد مشتركات بوده يا شهرداري عرصـه آن غيـر قابـل

.اعلام ننمايد
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و املاك..44--44 و املاك قانون ثبت اسناد ))شمسيشمسي 13101310اسفندماه اسفندماه 2626مصوب مصوب((قانون ثبت اسناد

و املاك دادگاه-)31/4/1365اصلاحي(154ماده و ادارات ثبت اسناد بايـد طبـق نقشـه ها

و تفكيك كليه،به تاييد شهرداري محل رسيده باشدكه تفكيكي اراضي واقـع نسبت به افراز

و حريم آن ها اقدام نمايند ضـوابط مكلفنـد بـر اسـاس نيـزها شهرداري.در محدوده شهرها

و ديگر ضوابط مربوط به شهرس طرح جامع، از ازي نسبت به نقشـه ارسـالي تفصيلي يا هادي

و نظريه كتبي را ضـمن اعـاده نقشـه بـه  مرجـع ناحيه دادگاه يا ثبت ظرف دو ماه اظهارنامه

و ادارات ثبـت نسـبت بـه.ارسال كننده اعلام دارند و در غير ايـن صـورت دادگـاه هـا افـراز

.تفكيك راسا اقدام خواهند نمود

 اراضي مورد تصـرف سـازمان عمـران اراضي مورد تصـرف سـازمان عمـران لايحه قانوني راجع به تفكيك وافراز لايحه قانوني راجع به تفكيك وافراز..55--33

شـوراي انقـلاب شـماره شـوراي انقـلاب شـماره 13581358//1010//2222مصوب مصوب((اراضي شهري استان هاي كشوراراضي شهري استان هاي كشور

))5858//1010//3030--دد--14761476

اراضـي كـه بـه هاي كشـور نسـبت بـه هاي عمران اراضي شهري استان سازمان: ماده واحده

و كيفيـت عمـران آن مصـوب  و 5/4/1358موجب قانون لغو مالكيت اراضـي مـوات شـهري

يا قسـمتي از آن در تصـرف دولـت قـرار تمام 28/4/1358حيه بر قانون مذكور مصوب اصلا

و افراز نيازي به جلب رضايت مالكين قبلي نخواهندداشـت وادارات مي  گيرد، از نظر تفكيك

و شهرداري و املاك ها مكلف به انجام درخواست سازمان هـاي عمـران خواهنـد ثبت اسناد

 . بود
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و باغقانون حفظ كاربقانون حفظ كارب..66--44 و باغري اراضي زراعي ))با اصلاحات بعديبا اصلاحات بعدي((هاها ري اراضي زراعي

و بهـره وري آن هـا از تـاريخ-1ماده و تداوم و باغ ها به منظور حفظ كاربري اراضي زراعي

و،تصويب اين قانون و باغ ها در خارج از محدوده قانوني شـهرها تغيير كاربري اراضي زراعي

.باشدميها جز در موارد ضروري ممنوع شهرك

و باغ-1تبصره ها در هـر اسـتان بـه تشخيص موارد ضروري تغيير كاربري اراضي زراعي

عهده كميسيوني مركب از رئيس سازمان جهاد كشاورزي، مدير امور اراضي، رئـيس سـازمان 

و يك نفـر نماينـده اسـتاندار  و شهرسازي، مديركل حفاظت محيط زيست آن استان مسكن

ميباشد كه به رياست سازمان جهاد كشا مي نماينـده دسـتگاه اجرايـي.گـردد ورزي تشكيل

مي ذي سازمان جهاد كشاورزي. تواند بدون حق رأي در جلسات كميسيون شركت نمايد ربط

موظف است حداكثر ظرف مدت دو مـاه از تـاريخ دريافـت تقاضـا يـا اسـتعلام مطـابق نظـر 

در. كميسيون نسبت به صدور پاسخ اقدام نمايد هاي جهـاد سازماندبيرخانه كميسيون فوق

دار وظيفـه دريافـتو عهـده شـده ها زيرنظر رئيس سازمان مذكور تشـكيل كشاورزي استان

و تكميل پرونده، بررسي كارشناسي اوليه، مطرح نمودن درخواست ها به نوبت تقاضا، تشكيل

و مصوبات مي و نگهداري سوابق .باشد در كميسيون

و باغ-2تبصره و مراجـع مرجع تشخيص اراضي زراعي ها، وزارت جهاد كشـاورزي اسـت

و اداري، نظر سازمان جهاد كشاورزي ذي و ربط را در اين زمينه اسـتعلام مـي قضايي نماينـد

نظـر سـازمان جهـاد. بـود مراجع اداري موظف به رعايت نظر سازمان مورد اشـاره خواهنـد 

ري تلقـي كشاورزي استان براي مراجع قضـايي بـه منزلـه نظـر كارشـناس رسـمي دادگسـت 

.شود مي

و سـاير هيـأت-3تبصره و دفاتر اسناد رسـمي و املاك و مراجـع ادارات ثبت اسناد هـا

و باغهمربوط و تقسيم اراضي زراعي و تغييـر كـاربري آنهـا مكلفند در موارد تفكيك، افراز ها



و افراز اراضي شهري 94  تفكيك

و شهرك  هاي جهاد كشـاورزي، وزارت جهـاد ها از سازمان در خارج از محدوده قانوني شهرها

و نظر وزارت مذكور را اعمال نمايند .كشاورزي استعلام نموده

و سـاير توليـدات هـا، پـرورش هـا، مرغـداري ها، دامداري احداث گلخانه-4تبصره مـاهي

و كارگاه و غذايي در روسـتاها كشاورزي بهينـه كـردن توليـدات بخـش،هاي صنايع تكميلي

و تغيير كاربري محسوب نمي ارد مذكور از شمول اين مـاده مسـتثنيمو. شود كشاورزي بوده

و با رعايت ضوابط زيست محيطي با موافقت سـازمان  هـا اسـتان هـاي جهـاد كشـاورزي بوده

.باشد بلامانع مي

اراضي داخل محدوده قانوني روستاهاي داراي طـرح هـادي مصـوب، مشـمول-5تبصره

و از كليه ضوابط مقرر در اين قانون مستثن ميضوابط طرح هادي بوده .باشدي

و ارزيـابي-6تبصره و نظـارت و ايجاد وحـدت رويـه اجرايـي به منظور تعيين روش كلي

ايـن مـاده، دبيرخانـه مركـزي در وزارت جهـاد)1(هاي موضـوع تبصـره عملكرد كميسيون

مي) سازمان امور اراضي(كشاورزي  .گردد تشكيل

در)1(ره هاي موضوع تبص تجديدنظر در مورد تصميمات كميسيون-7تبصره ايـن مـاده

و پيشنهاد وزارت جهاد كشاورزي بـه  مواردي كه مجوز تغيير كاربري صادر شده با تشخيص

و بـا عضـويت عهده كميسيوني به رياست وزير جهاد كشاورزي يا نماينـده تـام  الاختيـار وي

و سازمان حفاظت محـيط زيسـت ربط وزارتخانه معاونان ذي و شهرسازي، كشور هاي مسكن

ذي.شدبا مي مي نماينده دستگاه اجرايي و بدون حق رأي در جلسـات ربط تواند حسب مورد

.مذكور شركت نمايد

و باغ ها طبق مقررات ايـن قـانون مجـوز تغييـر-2ماده در مواردي كه به اراضي زراعي

و باغ هاي مـذكور بـا احتسـاب%)80(هشتاد درصد،شود كاربري داده مي قيمت روز اراضي

و به خزانه ارزش زمين داري كـل كشـور پس از تغيير كاربري بابت عوارض از مالكين وصول

.گردد واريز مي
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و باغ-1تبصره ها براي سكونت شخصـي صـاحبان زمـين تـا تغيير كاربري اراضي زراعي

و احداث دامداري ها، پرورش آبزيـان، توليـدات ها، مرغداري پانصد متر مربع فقط براي يكبار

و گلخانه و صـنايع دسـتي اي و تكميلي بخش كشـاورزي همچنين واحدهاي صنايع تبديلي

.مشمول پرداخت عوارض موضوع اين ماده نخواهدبود

و باغ-2تبصره اي مصـوب هاي سرمايهي تملك داراييها طرحهاي موردنياز اراضي زراعي

ـ اسـتاني(مجلس شوراي اسلامي  ي خـدمات عمـومي موردنيـاز مـردم از هـا طـرحو) ملـي

و مقررات مربوط مي و تابع قوانين .باشد پرداخت عوارض موضوع اين ماده مستثني بوده

و باغ-3تبصره و ارزيابي اراضي زراعي هاي موضوع اين قـانون توسـط كميسـيون تقويم

و دارايي سه نفره اي متشكل از نمايندگان سازمان جهاد كشاورزي، استانداري، امور اقتصادي

مي شهرستان استان در هر يك از .پذيرد ها انجام

و باغ-3ماده هاي موضوع اين قانون كه به صورت كليه مالكان يا متصرفان اراضي زراعي

و بدون اخذ مجوز از كميسيون موضوع تبصره اين قانون اقدام به تغيير)1(ماده)1(غيرمجاز

و قمع بنا، به پرداخت جزاي نقدي از يـك  تـا سـه برابـر بهـاي كاربري نمايند، علاوه بر قلع

و باغ در.ها به قيمت روز زمين با كاربري جديد كه موردنظر متخلف بوده است اراضي زراعي

و حبـس از يك مـاه تـا شــش مـاه محــكوم صـورت تكرار جرم به حداكثـر جزاي نقـدي

.خواهندشد

و شركت سازمان-1تبصره و موسسات و شهرداري ها و نهادهاي عمـومي هاي دولتي و ها

و موسسات دولتي كه شمول قانون نسبت به آن هـا مسـتلزم ذكـر نـام اسـت نيـز شركت ها

. باشند مشمول مقررات اين قانون مي

و شهرداري-2تبصره و نهادها كه در اجراي ايـن قـانون بـه هر يك از كاركنان دولت ها

ن،تشخيص دادگاه صالحه تخطي نموده باشند قدي از يك ضمن ابطال مجوز صادره به جزاي

و باغ ها به قيمت روز زمين بـا كـاربري جديـد كـه مـوردنظر تا سه برابر بهاي اراضي زراعي
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و.متخلف بوده است در صورت تكرار علاوه برجريمه مذكور به انفصال دائم از خدمات دولتي

از. ها محكوم خواهندشد شهرداري سردفتران متخلف نيز بـه شـش مـاه تـا دو سـال تعليـق

د و ميخدمت و محروميت از سردفتري محكوم .شوندر صورت تكرار به شش ماه حبس

از درآمـدهاي%)80(دولت مكلف است همه ساله اعتباري معادل هشتاد درصد-4ماده

موضوع اين قانون را در بودجه ساليانه وزارت جهاد كشاورزي منظور نمايـد تـا وزارت مزبـور 

زيربنايي كشاورزي شامل تسطيح اراضي، احـداث طبق ضوابط قانوني مربوطه به مصرف امور 

و  و بـاير و احيـاي اراضـي مـوات و بندهاي خاكي، تأمين آب كانال، آبياري، زهكشي، سدها

و بيسـت درصـد هزينه و اجراي اين قانون برسـاند باقيمانـده از درآمـد%)20(هاي دادرسي

و آماده و زرع بـراي هـاي غير سـازي زمـين موضوع اين قانون به منظور مطالعه قابـل كشـت

و ايجـاد شـهرك  و روسـتاها و شهرسـازي قـرار توسعه شهرها هـا در اختيـار وزارت مسـكن

.گيرد مي

5نماينـده وزارت كشـاورزي در كميسـيون مـاده،از تاريخ تصويب اين قـانون-5ماده

و معماري ايران عضويت خواهد داشت . قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي

و يكصـد هكتـار اراضـي مقد-6ماده ار سيصد هكتار اراضي غير قابل كشت از يك هزار

و بـا بقيـه  مربوط به ورزشگاه بزرگ اصفهان جهت احداث ورزشگاه مذكور اختصـاص يافتـه

. اراضي مطابق با اين قانون عمل خواهد شد

هـا موظـف اسـت در تشـخيص ضـرورت)1(ماده)1(ـ كميسيون موضوع تبصره7ماده

:را رعايت نمايد موارد زير

ذي1 ؛ ربط متناسب با كاربري جديد توسط متقاضيـ اخذ مجوز لازم از دستگاه اجرايي

و ناحيهي كالبدي، منطقهها طرحـ ضوابط2 و معماري اي اي مصوب شوراي عالي شهرسازي

؛ ايران
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ـ مطالبـه مصوبه سـتاد فرمانـدهي نيـروهاي مسلح در رسيدگي بـه درخواسـت نيروهـاي3

؛ مسلح

و سرمايه4 و تداوم توليد گذاري بـا توجـه بـه روح كلـي قـانونـ ضوابط حفظ محيط زيست

و باغ ؛ها مبني بر حفظ كاربري اراضي زراعي

و ضوابط فنـي مربـوط مطـابق مجوزهـاي صـادره از سـوي دسـتگاه5 ـ استانداردها، اصول

.ربط ذي

و-8ماده و تـأمين و تأسيسـات صدور هرگونه مجوز يا پروانه ساخت واگـذاري خـدمات

و تلفن از سوي دستگاه ذي زيربنايي مانند آب، برق، گاز و بـاغ هاي هـا ربط در اراضي زراعـي

و شهرسـازي، اين قانون توسط وزارتخانـه)1(موضوع ماده  هـاي جهـاد كشـاورزي، مسـكن

ذي ها، شهرداري استانداري و ساير مراجع مو ها ضوع تبصره ربط صرفاً پس از تأييد كميسيون

متخلف از اين مـاده. اين قانون مبني بر ضرورت تغيير كاربري مجاز خواهدبود)1(ماده)1(

شد)3(برابر مقررات ماده  .اين قانون مجازات خواهد

و باغ-9ماده ها واقع در داخـل محـدوده به منظور حمايت از تداوم كاربري اراضي زراعي

و شـهرك  در قانوني شهرها ي جـامع وتفصـيلي داراي كـاربري كشـاورزي هـا طـرح هـا كـه

و شهرداري مي و خدمات شهري را مطـابق تعرفـه فضـاي باشند، دولت ها موظفند تسهيلات

.ها در اختيار مالكان آنها قرار دهند سبز شهرداري

و-10ماده و ماسـه هرگونه تغيير كاربري در قالب ايجاد بنا، برداشـتن يـا افـزايش شـن

گـردد،ا به تشخيص وزارت جهاد كشاورزي تغيير كاربري محسـوب مـي ساير اقداماتي كه بن

و بدون اخذ مجوز از كميسيون موضوع تبصـره  ايـن)1(مـاده)1(چنانچه به طور غيرمجاز

و مأموران جهاد كشـاورزي محـل مكلفنـد نسـبت بـه توقـف  قانون صورت پذيرد، جرم بوده

و مراتب را به اداره متبوع جهت انع .كاس به مراجع قضايي اعلام نمايندعمليات اقدام
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،چنانچه مرتكب پس از اعلام جهاد كشـاورزي بـه اقـدامات خـود ادامـه دهـد-1تبصره

نيروي انتظامي موظف است بنا بـه درخواسـت جهـاد كشـاورزي از ادامـه عمليـات مرتكـب

.جلوگيري نمايد

در-2تبصره و نقـاطي كـه مأموران جهاد كشاورزي موظفند بـا حضـور نماينـده دادسـرا

و،دادسرا نباشد با حضور نماينده دادگاه محل ضمن تنظيم صورتمجلس رأساً نسبت به قلـع

و وضعيت زمين را به حالت اوليه اعاده نمايند و مستحدثات اقدام .قمع بنا

و حقوقي كه در اجراي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي-11ماده كليه اشخاص حقيقي

و بـاغ)1(ماده)1(وع تبصره ها از كميسيون موضو باغ هـا قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و بـاغ 1374مصوب  موظفنـد،انـد هـا را دريافـت نمـوده مجوز تغيير كاربري اراضي زراعـي

الاجرا شدن اين قانون، نسبت به اجراي طرح موضـوع حداكثر ظرف مدت نه ماه پس از لازم

دام در مهلـت تعيـين شـده موضـوع مشـمول در صورت عدم اقـ. مجوز مربوطه اقدام نمايند

.مقررات اين قانون خواهدشد

قانون اصـلاح)17(ايجاد هرگونه مستحدثات پس از حريم قانوني موضوع ماده-12ماده

و راه قانون ايمني راه و بـاغي فقـط بـا رعايـت 1379آهن مصوب ها در مورد اراضـي زراعـي

مي)1(ماده)1(تبصره  .باشد اين قانون مجاز

و آئـين-13ماده آن نامـه وزارت جهاد كشاورزي مسؤول اجراي اين قانون هـاي اجرايـي

.باشد مي

هـاي اجرايـي ايـن قـانون را بـا نامـه وزارت جهاد كشاورزي موظف است آئـين-14ماده

و سازمان حفاظت محـيط زيسـت ظـرف همكاري وزارتخانه و شهرسازي، كشور هاي مسكن

و براي تصو  يب به هيأت وزيران ارائه نمايدمدت سه ماه تهيه

و مقررات مغاير با اين قـانون از جملـه مـاده-15ماده قـانون وصـول)77(كليه قوانين

و مصرف آن در موارد معين مصوب  .گرددمي لغو 28/12/1373برخي از درآمدهاي دولت
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و بـاغ.4-7 اهـ آيين نامه اجرايي قانون اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعـي

هي 19/4/1386-ه 37110ت/59879( )ت وزيراناتصويب نامه

:در اين آيين نامه اصطلاحات زير در معاني مربوط به كار مي رود-1ماده

و باغ: قانون-الف آن-1374مصوب–ها قانون حفظ كاربري اراضي زراعي -و اصـلاحيه

.شودميناميده كه از اين پس در اين آيين نامه به اختصار قانون-1385مصوب

و محـدوده روسـتا-ب محـدوده اي كـه بـر: محدوده شهر، حريم شهر، محدوده شهرك

و نحـوه تعيـين آنهـا  و شهرك و حريم شهر، روستا مصـوب–اساس قانون تعاريف محدوده

.به تصويب مراجع قانوني ذي ربط رسيده يا خواهد رسيد– 1384

و مكـان طرحي كه ضمن ساماندهي: طرح هادي روستا-پ و اصلاح بافت موجود ميزان

و نحوه نيازمندي هـاي عمـومي روسـتايي را حسـب مـورد در قالـب مصـوبات گسترش آتي

و سكونتها طرح يا گاهي ساماندهي فضا ي جـامع ناحيـه اي تعيـين هـا طـرح هاي روستايي

.نمايد مي

و باغ-ت و باغات شامل آبي، ديم:ها اراضي زراعي اعـم از دايـر اراضي تحت كشت، آيش

و اراضـي تحـت فعاليـت  )4(هـاي موضـوع تبصـرهو باير كه سابقه بهره برداري داشته باشد

و باغ .شودميها محسوب الحاقي كه در حكم اراضي زراعي

مي)1(ماده)1(كميسيون تبصره: كميسيون-ث .باشد قانون

مي)2(الحاقي ماده)3(كميسيون تبصره: كميسيون تقويم-ج .باشد قانون

.تر در مقررات ثبتي عبارت است از تقسيم مال غيرمنقول به قطعات كوچك: تفكيك-چ

و ثبتي عبارت اسـت از جـداكردن سـهم مشـاع شـريك يـا: افراز-ح در اصطلاح قضايي

و يا تقسيم مال غيرمنقول مشاع بين شركاء به نسبت سهم آنان .شركاء

و غير: تقسيم-خ و افراز .آناعم است از تفكيك
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و اسـتمرار كشـاورزي اراضـي: تغيير كاربري-د هر گونه اقدام كه مـانع از بهـره بـرداري

و باغ و ساير اقداماتي كه بنـا بـه زراعي و ماسه ها در قالب ايجاد بنا، برداشتن يا افزايش شن

.شودميتشخيص وزارت جهاد كشاورزي تغيير كاربري محسوب 

حقيقي يا حقوقي كه بـر اراضـي زراعـي يـا شخص يا اشخاص: مالك يا صاحب زمين-ذ

و يـا موافـق احكـام  باغي با ارايه سند مالكيت يا گواهي اداره ثبت مشـعر بـر مالكيـت بـوده

و چنانچه اراضي مذكور  قطعيت يافته صادره از محاكم قضايي مالكيت آنان محقق شده باشد

و از قديم الا و اجباري نباشد يام از سوي اشـخاص بـه در مناطق مشمول اعلان ثبت عمومي

و شـوراي اسـلامي محـل تصـرف مالكانـه  ) قاعـده يـد(عنوان مالك مورد بهره برداري واقع

و دولتـي بـه و مستثني بودن اراضي مورد نظر از انـواع اراضـي ملـي متقاضي را تاييد نمايد

.شودميمالك تلقي،تاييد مراجع ذيصلاح رسيده باشد

و داراييها طرح-ر –ملـي(اي مصـوب مجلـس شـوراي اسـلامي سـرمايه هايي تملك

 ): استاني

وها طرح و سـازمان مـديريت يي كه داراي موافقتنامه مبادله شده بين دسـتگاه اجرايـي

و يا استان برنامه .باشد) بنا به مورد( ريزي كشور

وي گـردشها طرح: قانون2ي خدمات عمومي موضوع مادهها طرح-ز ي هـا طـرح گـري

و عموم مـردم بتواننـد غيرانتفاع و قابليت تملك خصوصي نداشته ي كه مورد نياز مردم باشد

.مند شوند از آن بهره

مـوافقتي اصـولي يـا جــواز تاسيسـي كـه توســط: قــانون)7(مجـوز موضـوع مـاده-س

و مقررات مربوط صادر دستگاه .شودميهاي اجرايي ذي ربط در چارچوب قوانين

هـاي مـوافقتي كـه توسـط دسـتگاه: قـانون)8(وع ماده مجوز يا پروانه ساخت موض-ش

و ذي و تاسيس زيربنايي مانند آب، بـرق، گـاز و واگذاري خدمات و تامين ربط در احداث بنا

.شودميتلفن صادر 
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محـدوده شـامل بافـت: اراضي داخل محدوده روستاهاي داراي طرح هادي مصـوب-ص

و گسترش آتي آن در دوره طرح هاد .ي روستا مي باشدموجود روستا

و مـدير امـور-2ماده دبيرخانه كميسيون در سازمان جهاد كشاورزي استان مستقر بوده

.اراضي، دبير كميسيون مي باشد

نماينده دستگاه اجرايي ذي ربط جهت شركت در جلسه كميسيون بدون داشتن-تبصره

.حق راي از سوي دبير دعوت خواهد شد

و بـاغ درخواست اشخاص حقيقي-3ماده هـاو حقوقي براي تغيير كاربري اراضي زراعي

و قانوني مالكيت، جواز تاسيس يا موافقت اصولي طرح مورد نظـر،  همراه مدارك ثابت كننده

و حسـب مـورد  نقشه عرصه مورد اجراي طرح، نظريه اداره كل حفاظت محيط زيست استان

ميقان)7(هاي ذي ربط در چارچوب ماده پاسخ استعلام دستگاه .گردد ون، تحويل دبيرخانه

اي هـاي سـرمايهييـي تملـك دارا هـا طـرح هـاي مجـري درخواست دسـتگاه-1تبصره

و گردشها طرحو) استاني-ي مليها طرح( گري بـا ارايـهي خدمات عمومي مورد نياز مردم

و نقشه عرصه در مقياس مصوبه مرجع قانوني ذيربط مـورد500/1و دو نسخه كروكي محل

شد اجراي .طرح به صورت خارج از نوبت در كميسيون مطرح خواهد

و تكميل پرونده اعم از اسـتعلام هـاي-2تبصره و چگونگي دريافت تقاضا، تشكيل نحوه

هـا در كميسـيون، نگهـداري مورد نياز، بررسي كارشناسي اوليه، مطـرح نمـودن درخواسـت 

و كميسـيون تقـو  و ابلاغ تصميمات كميسيون و مصوبات يم بـه متقاضـي بـر اسـاس سوابق

سازمان امور(دستورالعملي خواهد بود كه ظرف مدت دو ماه از سوي وزارت جهاد كشاورزي 

و ابلاغ مي گردد) اراضي .تهيه

از-3تبصره دبيرخانه كميسيون موظف است در صورت عدم تكميل مدارك مـورد لـزوم

از دسـتور كـار كميسـيون سوي متقاضي ظرف يك ماه از تاريخ ثبت درخواسـت، پرونـده را 
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و مستندات، پرونده حسب نوبت در دسـتور. خارج نمايد بديهي است در صورت ارايه مدارك

.گيرد كار كميسيون قرار مي

و-4تبصره و حداقل سـه عضـو ديگـر رسـميت دارد جلسات كميسيون با حضور رييس

و لازم الاجرا خواهـد بـود  كميسـيون موظـف. تصميمات آن با حداقل سه راي موافق معتبر

است ظرف دو ماه از تاريخ ثبت درخواست يا استعلام در دبيرخانه نسبت به بررسي موضـوع 

و نتيجه را از طريق دبيرخانه به متقاضي ابلاغ نمايد . اقدام

،هاي ميـراث فرهنگـي، صـنايع دسـتي دبيرخانه كميسيون از روساي سازمان-5تبصره

و معادن استان گردش و صنايع .براي شركت در جلسات دعوت به عمل خواهد آوردگري

در صورت موافقت كميسيون با تغيير كاربري اراضي زراعي يا بـاغ مـورد تقاضـا،-4ماده

دبير كميسيون مراتب را به همراه كروكي يا نقشه، مشخصات كامل ملك بـه منظـور تعيـين 

و پـس از اخـذ قيمت روز اراضي زراعي يا باغ با كاربري جديد بـه كميسـيون تقـوي  م اعـلام

و ارايه گواهي لازم توسط وي مبنـي بـر واريـز و اعلام به متقاضي نظريه كميسيون ياد شده

داري كل كشور، مجوز تغيير كاربري را صادر قانون به حساب خزانه)2(عوارض موضوع ماده 

و متقاضي اعلام مي بـه متقاضـي مجوز صادره از زمان ابلاغ. نمايدو به مرجع استعلام كننده

.باشد به مدت دو سال داراي اعتبار مي

در مواردي كه بعد از پايان اعتبار مجوز كميسيون، مجدداً بـراي همـان اراضـي-تبصره

و  درخواست تمديد مجوز قبلي يا تقاضـاي تغييـر كـاربري بـراي طـرح جديـد ارايـه گـردد

ون، بـا احتسـاب قـان)2(كميسيون موافقت نمايد در صورت شـمول عـوارض موضـوع مـاده 

و به متقاضي جهت واريز ابلاغ مي گردد .عوارض پرداختي قبلي ما به التفاوت تعيين

در مواردي كه به تشخيص وزارت جهاد كشاورزي يا سـازمان جهـاد كشـاورزي-5ماده

ها در صدور مجوز تغيير كاربري توسط كميسيون رعايت مقررات اين قـانون نگرديـده استان

و اتخاذ تصميم لازم به كميسيون تبصره باشد، موضوع جهت الحاقي ماده يـك)7(رسيدگي
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و كميسيون موظف است قانون احاله مي حداكثر پس از دو ماه از تاريخ ارجـاع نسـبت،گردد

و ابلاغ نمايد .به موضوع اخذ تصميم

و سـازمان حفاظـت محـيط زيسـت وزارتخانه–تبصره و شهرسـازي هاي كشور، مسكن

نين ذي ربط را جهت عضويت در كميسيون مذكور، به وزارت جهـاد كشـاورزي موظفند معاو

.معرفي نمايند

و بـاغ-6ماده در وزارت جهاد كشاورزي موظف است ضوابط تشخيص اراضي زراعـي هـا

و طرح هادي روستاها را ظرف دو ماه از تاريخ ابـلاغ ايـن خارج از محدوده شهرها، شهرك ها

ت آيين و پس از و محيط زيست جهت اجـرا نامه تهيه صويب كميسيون امور زيربنايي، صنعت

.هاي جهاد كشاورزي ابلاغ نمايد به سازمان

و جهاد كشاورزي اسـتان-7ماده و دارايي هـا موظفنـد ظـرف استانداري، امور اقتصادي

نامه، نمايندگان خـود را بـراي عضـويت در كميسـيون تقـويم يك ماه پس از ابلاغ اين آيين

كميسـيون تقـويم در مـديريت جهـاد. ها به دبيرخانه كميسـيون معرفـي نماينـد شهرستان

و راي اكثريـت  و جلسات آن با حضور كليه اعضاء رسميت يافته كشاورزي شهرستان تشكيل

و لازم الاجراست .اعضاء معتبر

و ارزيـابي اراضـي موضـوع-8ماده به منظور ايجاد وحدت رويه اجرايي در نحـوه تقـويم

و از قانون نظارت بر آن ظرف دو ماه پس از تصويب اين آيين نامـه، دسـتورالعمل مشـتركي

و جهـاد كشـاورزي سوي وزارتخانه و شهرسـازي و دارايي، مسكن هاي كشور، امور اقتصادي

و توسط وزارت جهاد كشاورزي به استان شد تهيه .ها ابلاغ خواهد

اضي بـه مـدت شـش مـاه اعتبـار تصميم كميسيون تقويم از زمان اعلام به متق–تبصره

و عدم واريـز عـوارض، قيمـت ملـك مجـدداً  و در صورت انقضاي مدت مذكور خواهد داشت

و اعلام خواهد شد .توسط كميسيون تقويم تعيين
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هي-9ماده و ساير و املاك، دفاتر اسناد رسمي و مراجع مربوطـتاادارات ثبت اسناد هها

و تقس و باغموظفند در هنگام تفكيك، افراز هاي واقع در خـارج از محـدوده يم اراضي زراعي

و شهرك و طرح هادي روستايي، نظر سـازمان جهـاد كشـاورزي شهرها مـديريت جهـاد(ها

و تقسـيم اينگونـه اراضـي پـس از تاييـد مـديريت) كشاورزي و تفكيـك، افـراز را اسـتعلام

.جهادكشاورزي قابل اجرا خواهد بود

و حد نصاب–تبصره ازه ضوابط و تقسـيم اراضـي ظـرف دو مـاه پـس اي تفكيك، افراز

و امـلاك كشـور  و اسـناد صدور اين آيين نامه توسط وزارت جهاد كشاورزي به سازمان ثبت

و سازمان و محيط زيست و پس از تصويب كميسيون امور زيربنايي، صنعت هاي جهـاد تهيه

.كشاورزي اعلام خواهد شد

و ضوابط موضوع-10ماده قـانون)2(مـاده)1(و تبصـره)1(مـاده)4(تبصره مصاديق

ظرف سه ماه پس از ابلاغ ايـن آيـين نامـه، طـي دسـتورالعملي حسـب مـورد بـا همكـاري 

و سازمان وزارتخانه و معادن و شهرسازي، صنايع هـاي ميـراث فرهنگـي، صـنايع هاي مسكن

و گردش و توسـط وزارت جهـاد كشـاو دستي و حفاظت محيط زيست تهيه رزي ابـلاغ گري

.خواهد شد

قانون ظرف يك مـاه)10(وزارت جهاد كشاورزي موظف است در اجراي ماده-11ماده

و جرم محسوب  و ابـلاغ شـود مـي مصاديق اقداماتي كه تغيير كاربري غيرمجاز بوده را تهيـه

.نمايد

و جلوگيري از هر گونه عمليات تغيير كاربري غيرمجـ-12ماده از به منظور اجراي قانون

و باغ ها، ماموران جهاد كشـاورزي مكلفنـد ضـمن بازديـد از اراضـي متخلف در اراضي زراعي

و باغ )10(ضمن توقف عمليات بـا رعايـت مـاده،ها در صورت مشاهده هر گونه جرم زراعي

.جلسه اقدام نمايند قانون، نسبت به تنظيم صورت
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ا،ماموران جهاد كشاورزي مكلفند-1تبصره جرايـي را بـه مالـك يـا قـائم توقف عمليات

و اعـلام نماينـد  چنانچـه مرتكـب پـس از اعـلام. مقام قانوني وي به صورت مكتوب اخطـار

نيروي انتظامي جمهوري اسلامي ايـران،ماموران جهاد كشاورزي به اقدامات خود ادامه دهد

ي از ادامه عمليـات متخلـف جلـوگير،موظف است بنا به درخواست ماموران جهاد كشاورزي

.نمايد

در مديريت جهاد كشاورزي مكلف است با توجـه بـه صـورت-2تبصره جلسـه تنظيمـي

مراجـع قضـايي. اسرع وقت نسبت به معرفي مجرم يا مجرمين به مراجع قضايي اقدام نمايـد 

و حكم مقتضي را صادر مي نمايند .برابر مقررات مربوط به تخلف رسيدگي

)2(و)1(هـاي مكلفنـد در چـارچوب تبصـره ماموران وزارت جهاد كشـاورزي-13ماده

و نماينده دادسرا يا دادگـاه محـل، ضـمن تنظـيم)10(ماده قانون با حضور نيروي انتظامي

و وضعيت زمين را به حالـت صورت و مستحدثات، اقدام و قمع بنا مجلس، راساً نسبت به قلع

.اوليه اعاده نمايند

لحاقي به ماده يك قانون بهينه كردن توليداتا)4(هاي موضوع تبصره فعاليت-14ماده

و باغ و در حكم اراضي زراعي در صـورتي كـه مجريـان. هـا مـي باشـد بخش كشاورزي بوده

بايـد مجـوز،هـا را داشـته باشـند هاي اين تبصره قصد تغييـر كـاربري ايـن فعاليـت فعاليت

كـاربري غيـر مجـاز چنانچه بدون اخذ مجوز از كميسـيون تغييـر.كميسيون را اخذ نمايند

.شودميو مطابق ساير مفاد اين قانون با آنها برخورد شده اقدام آنان جرم محسوب،دنده

و شهرسـازي، سـازمان حفاظـت محـيط زيسـت،-15ماده وزارت كشور، وزارت مسكن

و سـاير مراجـع  و املاك كشور، نيروي انتظامي جمهوري اسلامي ايـران سازمان ثبت اسناد

هاي لازم را با وزارت جهاد كشـاورزي بـه عمـل همكاري،د در اجراي قانونذي ربط، موظفن

.آورند
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و حق الزحمـه اعضـاي كميسـيون-16ماده و چگونگي پرداخت حق الجلسه و نحوه هـا

و ابـلاغ  مجريان اين قانون بنابر دستورالعملي است كه از سوي وزير جهاد كشاورزي تعيـين

.گردد مي

)4(و برنامه ريزي كشور موظف است به منظور اجـراي مـاده سازمان مديريت-17ماده

و هاي اعتباري مستقلي براي وزارتخانه اصلاحي قانون، رديف و مسـكن هاي جهاد كشـاورزي

و همه ساله درآمدهاي موضوع اين ماده را به ترتيب هشتاد درصد  شهرسازي اختصاص دهد

.هاي ياد شده منظور نمايد در بودجه سنواتي دستگاه%)20(و بيست درصد%)80(

و باغ آيين-18ماده و ضـوابط تقـويم اراضـي نامه اجرايي حفظ كاربري اراضي زراعي هـا

ــه  ــويب نام ــوع تص ــماره موض ــاي ش ــورخ 15398ت/13105ه ـــ م ــماره1/11/74ه و ش

و اين آيين نامه28/12/75هـ مورخ 16584/ت/20/128637 و اصلاحيه هاي بعدي آن لغو

.گرددمي جايگزين آنها

و ايجاد قطعات مناسب..88--44 و ايجاد قطعات مناسب قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي

 فني، اقتصاديفني، اقتصادي

وري عوامل توليد، تخصـيصـ وزارت جهاد كشاورزي موظف است به منظور ارتقاء بهره1ماده

و خـرد شـدن اراضـي كشـاورزي  و افراز و جلوگيري از تفكيك هـا، اعـم از بـاغ(بهينه منابع

و آيش آنهاه نهالستان حداكثر ظرف مدت شش ماه از تصـويب) ا، اراضي زيركشت، آبي، ديم

اين قانون، حد نصاب فني، اقتصادي اراضـي كشـاورزي را براسـاس شـرايط اقليمـي، الگـوي 

و جهت تصـويب بـه  و خاك تعيين و كيفيت منابع آب و كميت كشت، ضوابط مكانيزاسيون

.هيأت وزيران ارائه نمايد

نيز موظف است حداكثر ظرف مدت سه مـاه حـد نصـاب فنـي، اقتصـادي هيأت وزيران

و تصويب نمايد .پيشنهادي را بررسي
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و ضوابط مذكور جهت تعيين حد نصاب، دولت مي ـ در صورت تغيير شرايط تواند تبصره

و رعايت مفاد اين قانون، نصاب هاي تعيين شـده را تغييـر با پيشنهاد وزارت جهاد كشاورزي

.دهد

و افراز اراضي مذكور به قطعات كمتر از نصاب تعيين شده ممنـوع اسـت2ماده .ـ تفكيك

. ارائه هرگونه خدمات ثبتي از قبيل صدور سند مالكيت تفكيكي يا افرازي مجـاز نخواهـدبود

و انتقـال اسـناد بـه طـور و نقـل براي اينگونه اراضي در صورت تقاضا، سـند مشـاعي صـادر

.مشاعي بلامانع است

د3ماده و ساير دستگاهـ ذي ولت موظفنـد بـه منظـور تشـويق مـالكين اراضـي،ربط هاي

كم(كشـاورزي  مي كه ميزان مالكيت آنان و) باشد تر از حد نصـاب فني، اقتصادي به تجميـع

و بالاتــر، نسـبت هاي در حد نصـاب سازي آن اراضي به مساحت يكپارچه هاي تعيـين شـده

و تسهيلات ويژه به و سـاخت: از قبيل اعطاء امتيازات مالي، اعتباري، حقوقي، بازرگاني، فنـي

و پرداخت يارانه .هاي حمايتي مورد نياز اقدام نمايد زيربناهاي توليدي

و املاك كشور مكلف است براي اراضي بهره4ماده برداران كشاورزيـ سازمان ثبت اسناد

در) مالك يا مالكين اراضي كمتر از حد نصاب فني، اقتصادي( اثر عمـل تجميـع قطعـات كه

و مجاور به صورت واحد درآمده، به درخواست مالك يا مـالكين، بـا ترسـيم نقشـه  تجميعـي

و(مقررات ثبت از نظر حفظ حقوق اشخاص، بـدون أخـذ هرگونـه وجهـي  ماليـات، عـوارض

.سند مالكيت صادر نمايد) حقوق دولتي

دو تقليل درآمد متصوره در اين ماده با كاهش هزينه لت در امر توليد از قبيل كاهش هاي

و نهاده مصرف آب، انرژي، نيروي انساني، ماشين از آلات و نيز استفاده بهينـه هاي كشاورزي

و افزايش توليد ناشي از يكپارچه هـاي عمـومي سازي اراضي كه مĤلاً بـه كـاهش هزينـه آنها

مي مي .گردد انجامد، جبران
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و املاك كشور5ماده مكلف است نقشه يكپارچه شده اراضي خـردهـ سازمان ثبت اسناد

و،پـس از معاوضـه،گيـرد برداري قرار مـي مالكين را كه به صورت پراكنده مورد بهره خريـد

و صورت و سـهام مـالكين،ثغور،مجلس حاوي حدود فروش توسط مالكين، ترسيم مسـاحت

ك  و نماينده وزارت جهاد كشاورزي تنظـيم و بـدون پرداخـت قطعه مزبور را با تأييد آنها نـد

و هزينه و حقوق دولتي توسط مالكين، طبق صورت ماليات و بـا هاي ثبتي مجلـس تنظيمـي

.سند مالكيت صادر نمايد،جهت حفظ حقوق اشخاص،رعايت مقررات ثبتي

هاي دولت در امر توليد از قبيل كاهش تقليل درآمد متصوره در اين ماده با كاهش هزينه

و نهاده انساني، ماشين مصرف آب، انرژي، نيروي از آلات و نيز استفاده بهينـه هاي كشاورزي

و افزايش توليد ناشي از يكپارچه هـاي عمـومي سازي اراضي كه مĤلاً بـه كـاهش هزينـه آنها

مي مي .گردد انجامد، جبران

ـ وزارت جهاد كشاورزي موظف است ظرف مدت شش ماه از تـاريخ تصـويب ايـن6ماده

س و برنامهقانون با همكاري و سازمان مديريت و املاك كشور ريزي كشـور، ازمان ثبت اسناد

و پس از تصويب هيأت وزيران به مورد اجراء گذارد آئين .نامه اجرائي اين قانون را تهيه

و افراز..99--44 و افرازلايحه قانوني راجع به تفكيك هـا عمـران هـا عمـران اراضي مورد تصرف سازماناراضي مورد تصرف سازمان لايحه قانوني راجع به تفكيك

)) 13581358//1010//2222مصوب مصوب((ها كشورها كشور اراضي شهري استاناراضي شهري استان

ها كشور نسبت به اراضي كه به موجـب هاي عمران اراضي شهري استان سازمان:ماده واحده

و كيفيت عمـران آن مصـوب  و اصـلاحيه بـر 58.4.5 قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري

گيـرد، از نظـر همه يا قسمتي از آن در تصرف دولت قرار مـي 58.4.28قانون مذكور مصوب

و افراز  و نيازي به جلب رضايتتفكيك و ادارات ثبـت اسـناد مالكين قبلي نخواهنـد داشـت

و شهرداري .هاي عمران خواهند بود ها مكلف به انجام درخواست سازمان املاك
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و مـزارع در محـدودة شـهري . . 1010--44 و مقررات تفكيـك باغـات و مـزارع در محـدودة شـهري ضوابط و مقررات تفكيـك باغـات مصـوب مصـوب((ضوابط

))و معماريو معماري شوراي عالي شهرسازيشوراي عالي شهرسازي 12/1/136212/1/1362

و معمـاري4ماده2و بند2ماده4بر اساس بند قانون تأسـيس شـوراي عـالي شهرسـازي

و زمـين ايران  هـاي زراعـي واقـع در محـدوده ووظايف محوله در موردافزار تفكيـك باغـات

مي ضوابط ذيل،شهري :گردد تصويب

هـا بـا اي است كه شـهرداري محدوده،در اين دستورالعمل منظور از محدوده شهري-1ماده

و مقررات موجود به صدور پروانهضواب توجه به و افـراز، احداث ساختمان مسكونيط ، تفكيك

. باشدمي اراضي

و زمين زراعتي به زمـين-2ماده شـود كـه طبـق نظـر كميسـيوني گفتـه مـييهـا باغ

و يـا زمـين زراعتـي شده داير محسوب،قانون اراضي شهري12ماده تشخيص موضوع و باغ

. اعلام گردد

و يا صدور پروانة سـاختمان مربـوط بـه ضوا-3ماده و تفكيك بط شهرسازي در موردافزار

مي اراضي : گردد مشجره باغات در حدود شهري به شرح زير تعيين

و-1 و اراضي مشجر اعم از اينكه متعلق به يك مالـك و افراز باغات حداقل مساحت تفكيك

و يا متعلق به ورثه باشد مي دو هزار متر،ياچند مالك بوده . گردد مربع تعيين

از-2 و باغات نبايد . مساحت آنها تجاوز نمايـد %10سطح اشغال ساختمان در اراضي مشجر

،متـر مربـع گـردد 150درقطعاتي كه سطح اشتغال ساختمان با توجه به اين نساب كمتر از

ح رعايت مقررات شهرداري. متر مربع سطح اشغال مجاز است150حداكثر با و قانون فـظ ها

.و گسترش فضاي سبز درشهرها در كلية موارد الزامي است
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تا-3 مي 1500در اراضي مشجره باغاتي كه مساحت آنها توان فقط يـكمي،باشد متر مربع

و در مساحت بلوك از ساختماني احداث نمود مي 1500هاي بيشتر تـوان بـه ازاي متر مربع

. ساختمان ديگر احداث نمود مترمربع مساحت زمين اضافي يك بلوك 1500هر 

احداث يك واحد ساختماني يك طبقـه بـه طـوري،هاي مجاز ضمناً علاوه بر تعداد بلوك

از كه و غيره(متر مربع50مساحت آن بلامـانع،تجاوز ننمايـد) جهت مصارف نگهداري انبار

در. است بديهي است مجموع سطح اشغال در هـر حـال نبايسـتي از ميـزان مشـخص شـده

. نمايد تجاوز2رديف 

و تعـداد طبقـات20،حداكثر سطح زيربنا دركل طبقات-4 درصد باغ يا زمين مشجر بـوده

پيلـوتهر. طبقه تجاوز نمايددواز نبايد هربلوك ساختماني به استثناي يك طبقه زيرزمين

مي يك طبقه و سطح زيرزمين نبايد از سطح اشغال مجاز تجاوز نمايد محسوب . شود

ـ چنانچه تبص از20ره مجـاز بـه احـداث،متر مربع كمتر باشد 300درصد سطح زمين

. در دو طبقه با رعايت سطح اشغال مجاز خواهد بود ساختمان

از-5 و اراضي مشجر كه مساحت آنها كمتر بـه طـور كلـي،متر مربـع اسـت 500در باغات

و مساحت كل ساختمان تابع ضوابط شهرداري سطح . هد بودها خوا اشغال

و افراز اراضي زراعتي اعم از اينكه متعلق به يـك مالـك-4ماده حداقل مساحت تفكيك

و يا متعلق به ورثه باشد مي،و ياچند مالك بوده . گردد ده هزار متر مربع تعيين

 احداث يك واحـد،در مناطق واقع در محدودة شهري در هر قطعه زمين زراعتي-5ماده

م و حداكثر بـه مسـاحت ساختماني تا تراكم متـر مربـع بـه اسـتثناي يـك طبقـه 250جاز

. باشد زيرزمين مجازمي

در مناطقي كه با توجه بـه شـرايط اقليمـي يـا عـرف محلـي تغييـر در ضـوابط-6ماده

و يا و زمـين زراعتـي(تفكيك زمين ساختمان در بايـد ضـروري باشـد، موضـوع ابتـدا) بـاغ

، شـهرداري، كشاورزي وعمران روستائيو شهرسازي مسكن كميسيوني مركب از مديران كل
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و نماينده سازمان و پـس از تأييـد كميتـه فنـيو نماينده استانداري زمـين شـهري بررسـي

و به و معماري ايران ابلاغ . مرحلة اجرا در آيد شوراي عالي شهرسازي

مـ-تبصره اده جهت تطابق هر چه بيشتر ضوابط با شرايط اقليمـي كميسـيون مـذكور در

ي ضوابط فـوقي، اشكالات اجرا ماه ازتاريخ ابلاغ دستورالعمل3ظرف مدت،فوق مكلف است

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

از-7مــاده و اراضــي مزروعــي كــه ســطح اشــغال ســاختمان موجــود بيشــتر در باغــات

ميبيني شده در اين پيش هاي مساحت از دستورالعمل باشد، تجديد بنا تا حـد وضـع موجـود

. لحاظ سطح اشغال وتراكم بلامانع است

و ابهاماتي كه در مرحله اجراي اين ضوابط پـيش خواهـد پاسخ-8ماده گويي به سؤالات

مي،آمد و شهرسازي در كميتـة مقـرر درقالب مفاد ضوابط فوق تواند از طريق وزارت مسكن

و يا رفع ابهام اظهارنظر شودفوق6در ماده  . مطرح تا نسبت به پاسخ سؤال

و ابــلاغ-9مــاده و از زمــان تصــويب ، ضــوابط فــوق جــايگزين مقــررات مغــاير موجــود

در همچنين .ي شهري خواهد بودها طرحضوابط مربوطه

از آئين نامه مربوط به استفاده از اراضي احداث بنـا آئين نامه مربوط به استفاده از اراضي احداث بنـا . . 1111--44 و تأسيسـات در خـارج ازو تأسيسـات در خـارج

و حريم شهرهامحدوده قامحدوده قا و حريم شهرهانوني ))13551355//22//2727مصوب مصوب((نوني

و تعاريف–فصل اول  كليات

و-1ماده عبارت محدوده قانوني از لحاظ اجراي مقررات مندرج در اين آيين نامه كلمات

.در مفاهيم زير بكار رفته است) محدوده استحفاظي يا نفوذي(حريم شهر 

بيمحدوده قانوني در شهرها-1 و بـه تصـويبي كه طرح جامع يا طرح هادي راي آنها تهيـه

در،مراجع ذيربط رسيده باشد شامل محدوده خدماتي باضافه محدوده توسعه آينده شهر كه

مگـر اينكـه حـدود حـوزة شـهرداري.طرح جامع يا هادي منظور گرديده است خواهد بـود 
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تـر ازآن باشـد كـه در ايـن صـورت محـدوده قانون شهرداري وسي2تعيين شده طبق ماده

مياخيرا در مـورد سـاير شـهرها محـدوده قـانوني همـان.شود لذكر محدوده قانوني شناخته

مي2حدود حوزه شهرداري است كه طبق ماده  .گردد قانون شهرداري تعيين

بـ-2 و تصـويب مراجـع ذيـربطه در شهرهائي كه طرح جامع يا هادي براي آنها تهيه شـده

و در  ياها طرحرسيده حـريم،نفوذي مشـخص گرديـده اسـتي مذكور محدوده استحفاظي

و در مورد شهرها ي كه فاقد طـرح جـامع يـايشهر همان محدوده استحفاظي يا نفوذي است

و يا محدوده استحفاظي يا نفوذي در حـريم،ي مذكور تعيين نشده باشـدها طرحهادي بوده

مي99شهر براساس ماده  .گردد الحاقي به قانون شهرداري تعيين

و حـريم شـهرها ايجـادنساختما-2ماده و تأسيساتي كه در خارج از محدوده قانوني ها

:به يكي از دو صورت زير خواهد بود،گردد مي

مي-الف و حـريم شـهرها بـا شهرك به محلي اطلاق شود كه در خارج از محدوده قانوني

 قطعه زمين براي احداث واحدهاي مسكوني بصورت مستقل يا آپارتمـاني قابـل 500حداقل 

و اجتماعي سـكنه بصـورت تملك شخصي باضافه ساختمان و تأسيسات مورد نياز عمومي ها

و رفـاهي شـاغلين بخـش  و اجتمـاعي و تأمين نيازهاي عمـومي هـاي مجتمع براي سكونت

و جلوگيري از توسـعه  و اجتماعي يك منطقه يا بمنظور رفع كمبود مسكن مختلف اقتصادي

ص و يا به ورت مراكز تفريحي جهت استفاده مردم يك منطقـه يـا بي تناسب شهرهاي مجاور

هي.است مردم سراسر كشور بوجود آمده و مالكـاناامور آن بوسيله تي كـه توسـط سـاكنان

مي انتخاب مي و مالكان اداره و با خودياري ساكنان .شود شوند

و تأسيســاتي اطــلاق مــي غيــر شــهرك بــه ســاختمان-ب ــأمين هــا شــود كــه بــراي ت

و نظـايرها نيازمندي ، آموزشـي ، تفريحي ، اقتصادي، تجاري، اجتماعي، بهداشتي ي عمومي

و حريم شهرها ايجاد گردد .آن در خارج از محدوده قانوني
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هاي ديگري نيز به اقتضاي نوع فعاليـت در مجـاورت تأسيسـات در صورتي كه ساختمان

و از نظر ثبتـي قابـ حده محسوب نمي واحد علي،مذكور ايجاد شود و تفكيـك شود ل تجزيـه

.نيست

و حـريم شـهرها بـه-3ماده و تقسيم اراضي واقع در خارج از محـدوده قـانوني تفكيك

و ترتيبات زير مي :باشد قطعات كمتر از بيست هكتار تابع ضوابط

و ضوابط مقرر در فصل سوم اين آيين نامه بايد،ها در مورد اراضي شهرك-الف تشريفات

.انجام گردد

مو-ب و ترتيبات زير مجاز خواهد بود در :رد اراضي غير شهرك تفكيك تحت شرايط

، اجراي طرح مشخصي باشد كه طبق مقررات مربوط به مـورد موافقـت-1 هدف از تفكيك

.مراجع ذيربط قرار گرفته باشد

و متناسب با اجراي طرح مورد نظر باشد-2 .مساحت قطعات تفكيكي معادل

و انجام عمليات ساختمان-3 ي يا تأسيساتي طـرح در زمـين مـورد نظـر امكـان پـذير باشـد

.اين آئين نامه نداشته باشد4مغايرتي با ضوابط مقرر در ماده

و منابع طبيعي با واحدهاي تابع آن وزارت كـه اختيـارات لازم نظر وزارت اعلام-4 كشاورزي

و اقتصـ،آنها تفويض شده باشدهب ادي نبـودن بهـره وري مبني بر عدم قابليت توليد زراعـي

و مناسب بودن آن براي اجراي طـرح نسـبت بـه اراضـي ديگـر  كشاورزي از زمين مورد نظر

و نقشه تفكيكي ضمن رعايت كليه شرايط بـالا مـورد تصـويب،همان حوزة كشاورزي تقاضا

مراجعي كه در حوزة هنر استان اختيار صدور پروانه هاي ساختماني را در خارج از محـدودة 

و حريم شهرها دارندقانون .قرار گرفته باشد،ي

ادارات ثبت مجاز نخواهنـد بـود هـيچ نـوع تقاضـاي تفكيكـي را بـه قطعـات-1تبصره

و ابـلاغ شـود كوچك ،تر از بيست هكتار قبل از اينكه مورد تصويب مراجع فوق قـرار گرفتـه

و نسبت به آن اقدام كند .بپذيرند
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ص-2تبصره دور اجـازة تفكيـك بـا رعايـت قـوانين جـاري در محدودة مسكوني روستاها

و اجتماعي روستا و در حدود نيازهاي سكونتي و امور روستاها يـا،كشور بعهده وزارت تعاون

.خواهد بود،واحدهاي تابعة آن وزارت كه اختيارات لازم به آنها تفويض شده باشد

و تأسيسات غيرشهرك ايجاد ساختمان–فصل دوم  ها

و حـريم شـهرها ايجاد هرگ-4ماده و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني ونه ساختمان

:مستلزم رعايت ضوابط عمومي زير است 

هـا، نهرهـاي هـا، تـالاب هـا، درياچـه ها، دريا،رودخانـه، جنگـل رعايت حريم نسبت به راه-1

و چاه و پايه ها، مسيل عمومي، قنوات و پايـه ها، خطوط و هـا هاي انتقال نيـرو بـرق، خطـوط

، پل و تونل تأسيسات مخابراتي ، لولـه هاي واقع در مسير راه ها هـاي ها با تأسيسات عمرانـي

و كانال ، سدها و گاز و شـبكه انتقال نفت و لولـه هـا ، خطـوط هـاي آبرسـاني، هـاي آبيـاري

و مرزي، تصفيه خانه و امنيتي و انتظامي و فـاظلاب، سـيل بنـدها تأسيسات نظامي هاي آب

و همچنين رعايت ضـوابط مقـرر گيرها وسيل و آثار تاريخي و ابنيه و ساير تأسيسات عمومي

و حفاظت محيط زيست و بهسازي .توسط مراجع ذيربط در مورد بهداشت عمومي

و ايـن گـذرگاه8مدخل هر ساختمان بايد در گذرگاهي باشد كه لااقل-2 متر عرض داشته

د .اشته باشددر هر حال بايد با شبكه معابر عومي ارتباط

و جلوگيري از قطع بي رويـه درخـت در مـورد-3 و گسترش فضاي سبز رعايت قانون حفظ

و آئين نامه و ضوابط مربوط به قانون مذكور و باغات آن اراضي مشجر  هاي مربوط به

و در صورتي%75منظور داشتن حداقل-4 كه ساختمان از مساحت زمين بصورت فضاي باز

از،بيش از يك طبقه باشد درصـد مسـاحت50عدم تجاوز مساحت كل زيربناي سـاختمان

.زمين
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ب-5 و در مـواردي كـه مرجـعه ارائه طراحي كه تصويب مراجع ذيربط دولتي رسيده باشـد

ضروري اين آئين نامه6تأئيد مراجع مقرر در ماده،مشخصي براي تصويب طرح وجود ندارد

.است

و رعايت مشخصات مندرج در پروانه6 اخذ پروانه ساختمان با رعايت ماده-6 اين آئين نامه

.مذكور

آن1ضوابط مذكور در بند-1تبصره اين ماده در صـورتي لازم الرعايـه خواهـد بـود كـه

و يا از طرف سازمان و اعلام شده باشد در ضوابط بموجب مقررات قانوني وضع هـاي ذيـربط

ب .يده باشدمراجع صادركننده پروانه ابلاغ گرده حدود قانون

و6دستورالعمل طرز اجراي بند-2تبصره و شهرسـازي اين مـاده توسـط وزارت مسـكن

و ابلاغ خواهد شد .وزارت كشور تهيه

و اي يا ناحيهي كه طرح جامع منطقهيها در محل-3تبصره اي بـراي آنهـا تهيـه گرديـده

و يا به عنوان قطب كشاورزي يا صنعتي تعيـين بتصويب مراجع مقرر در قوانين مربوط برسد

در،شود وها طرحهرگاه ضوابط مشخصي و سـاختمان ي فوق الذكر از لحاظ تفكيك اراضـي

و ايجـاد،ايجاد تأسيسات عمومي مقرر شده باشد ضوابط مذكور در صدور پروانـه سـاختمان

و صدور اجازة تفكيك ملحوظ خواهد گرديد .شهرك

ورزي كه مساحت آن پـنج هـزار متـر هاي كشا در اراضي خارج از محدوده قطب-5ماده

و سكونت شـخص مالـك،مربع يا بيشتر باشد ايجاد ساختمان در حدود اختيارات كشاورزي

درصد مساحت زمين مشروط براينكـه4يا كشاورزان يا كارگران كشاورزي تا ميزان حداكثر 

و،متر مربع تجاوز نكند 600مساحت زيربناي ساختمان از  بـه اجـراي بدون نياز مجاز است

.اين آئين نامه پروانه ساختمان صادر مي گردد4ماده5بند 

و اعمال نظـارت-6ماده هـاي لازم بـراي اينكـه سـاختمان طبـق صدور پروانه ساختمان

و  و ضوابط مقرر در مادهشمشخصات و ضوابط مندرج در پروانه بنا گردد ايـن آئـين4رايط
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ا و حـريم شـهرها بعهـده مرجعـي نامه در مورد آنها رعايت شود، در خارج ز محدودة قانوني

توانـد بنـا بـه دار مـي اسـتان.گـردد خواهد بود كه در هرناحيه توسط استانداري تعيين مـي

و با تصويب كميسيون موضوع ماده  را13مقتضيات محل اين آئين نامـه احـداث سـاختمان

و  و حريم شهرهاي حـوزه اسـتان يـا احـداث بعضـي از در بعضي از مناطق خارج از محدوده

و بـا انتشـار آگهـي در روزنامـه انواع ساختمان هـاي ها را در اين قبيل مناطق با اعلام قبلـي

و مركز مشـمول دريافـت پروانـه نمايـد  در. كثيرالانتشار محلي لكـن رعايـت ضـوابط مقـرر

.نامه در مورد كليه مناطق الزامي است اين آئين4از ماده3تا1بندهاي 

و تـأمين مرا-7ماده و اعمال نظـارت در رعايـت ضـوابط مقـرر در ايـن آئـين نامـه قبت

و هماهنـگ سـاختماني در خـارج از محـدودة تسهيلات لازم براي انجام فعاليت هـاي سـالم

و تأسيسـات در  و ارشاد كساني كه قصد ايجـاد سـاختمان و راهنمايي و حريم شهرها قانوني

و جلوگيري از تخلفا كلاين قبيل نقاط دارند ،ت ساختماني در حوزه هر استان يا فرمانداري

مي بعهده استان هـاي دولتـي واقـع در حـوزة باشدكه با استفاده از سازمان دار يا فرماندار كل

.استان اين وظيفه را انجام دهد

و حـريم هرگاه درايجاد ساختمان-8ماده و تأسيسـات در خـارج از محـدوده قـانوني هـا

و در خارج از قطب ،هاي كشاورزي رعايت ضوابط مقرر در اين آئين نامه نشـده باشـد شهرها

:بطريق زير عمل خواهد شد

و تكنسين-1 و تأسيساتي كـه از طـرف اسـتاندار بنا به تشخيص مهندسين هاي ساختماني

و يا بنا به اعلام فرمانـداران، اند يا تقاضاي كتبي سازمان مأمور نظارت شده هاي ذيربط دولتي

كه موردتأئيد مرجع صادر كننده پروانه باشد از طرف اسـتاندار يـا فرمانـدار كـل داران بخش

و از ادامه كار آن جلوگيري خواهد شـد تـا،قرار گيرد دستور توقف عمليات ساختماني صادر

.اين ماده تعيين شود2تكليف آن طبق مقررات بند 
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و مورد بهره-2 و اعم از اينكه عمليات ساختماني خاتمه يافته برداري قرار گرفته يـا نگرفتـه

و از ادامـة آن جلـوگيري شـده باشـد  و تأسيسات قبل از اتمام متوقـف اتخـاذ،يا ساختمان

و مقررات جاري كشـور تصميم در مورد كيفيت رفتار با متخلف با و،توجه به قوانين تعيـين

اانحوه بهره برداري يا ادامة كار ساختمان بعهده يك هي ز نماينـدگانت پـنج نفـري مركـب

، اداره كل و شهرسازي و منابع طبيعـي استانداري، انجمن استان، اداره كل مسكن كشاورزي

و معادن خواهد بود هي.و اداره كل صنايع اكثريت سه رأي موافق،ت مذكورادر اتخاذ تصميم

.مناط اعتبار است

ت كميسيون مكلـف اسـت حـداكثر ظـرف مـدت دو مـاه ازتـاريخ توقـف عمليـا-تبصره

و تصميم خود را اعلام نمايد و يا اعلام تخلف بموضوع رسيدگي .ساختماني

در هرگونه سـاختمان اعـم از سـاختمان-9ماده و اجتمـاعي و عمـومي هـاي مسـكوني

و حريم شهرها قرار داشته باشد تـا  محدودة مسكوني روستاها كه در خارج از محدودة قانوني

و امور  و به موقع اجـراء زماني كه از طرف وزارت تعاون روستاها ضوابط مقررات خاصي ايجاد

و تعيين محدودة مسكوني هر روستا بعهـده،گذاشته نشده است تابع عرف محلي خواهد بود

و امور روستاها  .باشدميوزارت تعاون

و همچنـين ايجاد ساختمان-10ماده و تأسيسات نظـامي، انتظـامي، امنيتـي، مـرزي ها

و تأسيسات مانتساخ ، لولـه كشـيها طرحمربوط به ها و برق و فاضلاب وي آب هـاي نفـت

و  و مخابراتي و گاز، خطوط ارتباطي و استخراج نفت گاز، تأسيسات فني مربوط به اكتشافات

و مجتمع و ساير تأسيسات متعلق به سازمان واحدها هاي دولتي يا وابسـته بـه هاي مسكوني

و شهرداري قا دولت و نوني شهرها تابع پـروژه ها در خارج از محدودة ي مصـوب هـا طـرح هـا

و مقامات صلاحيت مي توسط مراجع و تصـويب كننـده.باشد دار مربوط مقامات تهيه كننـده

و اين قبيل پروژه ازها طرحها و تأسيسـات در خـارج بايد ضوابط عمـومي ايجـاد سـاختمان
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ا رعايـت ست برحسـب مـورد محدوده قانوني شهرها را به ترتيبي كه در آئين نامه مقرر شده

.دننماي

 احداث شهرك–فصل سوم

:در مورد ايجاد شهرك رعايت ضوابط زير الزامي است-11ماده

و امور روستاهاي محـل مبنـي-1 و منابع طبيعي، تعاون دريافت گواهي از ادارات كشاورزي

و نيز گواهي شركت و برق منطقه بر بلامانع بودن استفاده از زمين وو از نظراي هاي آب جود

و برق كافي براي تأمين احتياجات شهرك  يا امكان ايجاد منابع آب

 ارائه سند مالكيت بنام متقاضي-2

و نظـارت-3 و معماري مجاز مسئول، تهيه طـرح و معرفي مهندس مشاور شهرسازي تعيين

.ساختماني شهرك

م-4 و منظور داشتن حداقل سي درصد كل مساحت زمين موضوع طرح براي عـابر عمـومي

و تجهيزات شهري كه غيرقابـل تملـك  و اجتماعي و تأسيسات عمومي و ميادين فضاي سبز

.خصوصي باشد

اين آيين نامه در هر مورد كه به تشخيص وزارت مسـكن4مقرر در ماده رعايت ضوابط-5

.و شهرسازي قابل اتصال با ضوابط شهرك سازي باشد

مياحداث شهرك مستلزم درياف-12ماده و دارنده پروانـة شـهرك سـازيت پروانه باشد

و شهرسازي .حق واگذاري يا انتقال پروانه را به ديگري ندارد مگر با موافقت وزارت مسكن

و پروانـه بهـره داري از شـهرك طبـق–تبصره ترتيب صـدور پروانـه تأسـيس شـهرك

و شهرسازي به تصو يب شـوراي عـالي دستورالعملي خواهد بود كه به پيشنهاد وزارت مسكن

و معماري ايران خواهد رسيد .شهر سازي

و اتخاذ تصميم مقدماتي در مورد پيشنهادهاي مربوط با احداث-13ماده بمنظور بررسي

و اجـراي وظـايف مقـر شهرك و نيازهـاي منطقـه در ايـنرهاي جديد براسـاس مقتضـيات
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و يا دستورالعمل موضوع تبصره ماده آئين ا12نامه كميسيوني به رياسـت،ستاندر مركز هر

و شركت مقامات زير تشكيل مي و تصميمات آن با رأي اكثريت مجموع اعضاء استاندار گردد

.مناط اعتبار خواهد بود

و در غيبت او خواهد بود معاون استان-1 .دار در امور عمراني كه ضمناً قائم مقام استاندارد

دب-2 و شهرسازي استان كه ضـمناً يـري كميسـيون را نيـز بعهـده خواهـد مديركل مسكن

.داشت

و منابع طبيعي استان-3  مديركل كشاورزي

 رئيس دفتر مهندسي استان-4

و بودجه استان-5  رئيس دفتر برنامه

و شهرسازي استان-1تبصره نماينـده واحـد،در استان مركزي به جاي مديركل مسكن

و بجـاي رئـي  و شهرسـازي و معمـاري وزارت مسـكن م شهرسازي ندسـي اسـتانهس دفتـر

در موقـع.نماينده حوزة معاونت عمراني وزارت كشور عضويت كميسيون را خواهنـد داشـت 

لزوم از دبير شوراي نظارت بر گشترش شهر تهران نيز بـراي شـركت در كميسـيون دعـوت 

.بعمل خواهد آمد

يـ در استان-2تبصره و نظارت بر توسعه وجود داشته ا بعـداً هائي كه شوراهاي هماهنگي

.دبيران شوراهاي مذكور نيز عضويت كميسيون را خواهند داشت،ايجاد شود

در هر مورد كه حضور نماينـدگان سـازمان حفاظـت محـيط زيسـت يـا وزارت-3تبصره

و جهان و مسـيري يا هر يك از سازماندگر اطلاعات هـاي ديگـر دولتـي در كميسـيون لازم

.هد آمداز آنها نيز دعوت بعمل خوا،تشخيص شود

ها منوط به اتمام عمليـات انجام عمليات مربوط به تفكيك ثبتب اراضي شهرك-14ماده

و صدور پروانه بهره و اجازه تفكيك به مراحل مختلف تقسيم گرديده زيربنائي پـسو برداري

و اجازه تفكيك نسبت به آن قسـمت صـادر،از خاتمه عمليات هر قسمت پروانه بهره برداري
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همچنين درمواردي كه به تشخيص كميسيون مقـرر. كننده شهرك تسليم شودو به احداث

ومي،آئين نامه ايجاب كند13در ماده  توان پروانه بهره برداري را از لحـاظ امكـان تفكيـك

و اراضي قبل فروش قطعات ساختمان از اتمام عمليات اجرائي زيربنائي نسبت بهر قسـمت ها

نكــه از متقاضــي تضــمين كــافي كــه ترتيــب آن در مشــروط براي. از شــهرك صــادر نمــود

براي اتمـام عمليـات،اين آئين نامه مقرر خواهد گرديد12دستورالعمل موضوع تبصره ماده 

.زيربنائي قسمتهاي مذكور اخذ شود

ي كه قبل از تصويب اين آئين نامه شروع به احـداث شـدهيها در مورد شهرك-15ماده

و تصويب پـروژه شـهرك اجازه انجام عمليات شهرس،است و ساختماني پس از رسيدگي ازي

و اخذ تضمين كافي براي تكميـل عمليـات اين آئين13توسط كميسيون مقرر در ماده  نامه

شدهزيربنائي توسط ادار و شهرسازي استان مربوطه صادر خواهد .كل مسكن

م-1تبصره و تعيين آن مقدار از ضـوابط قـرر در مـورد دستورالعمل طرز اجراي اين ماده

و هاي جديد الاحداث كه رعايت آنها در اين قبيل شهرك شهرك و امكان پذير باشـد ها لازم

كيفيت اخذ تضمين براي تكميل عمليات زيربنائي باتوجه به شرايط خاص هـر يـك از انـواع 

و بر طبق آن رفتار خواهد،ها اين قبيل شهرك و شهرسازي تصويب .توسط وزارت مسكن

ها با ضوابط مقرر بـراي هـر كه نحوة تفكيك اراضي اين قبيل شهرك رصورتيد-2تبصره

13با صدور اجازة اصلاح نقشة تفكيكي توسط كميسيون موضوع مـاده،يك هماهنگ نباشد

.اين آئين نامه اصلاحات لازم در نقشه تفكيكي بعمل خواهد آمد

و اختياراتي كه در اين آئين-16ماده درننامه بـراي اسـتا وظايف دار يـا سـاير مقامـات

و سـاير مقامـات مربـوط در فرمانـداري كـلهب،استان تعيين شده است عهده فرماندار كـل

.خواهد بود
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وتكـاليف وتكـاليف مميزي اراضـي وتفكيـك مسـتثنيات مميزي اراضـي وتفكيـك مسـتثنيات موادقانوني مرتبط باموادقانوني مرتبط با..1212--44

 قانوني ادارات ثبت اسناد واملاك كشورقانوني ادارات ثبت اسناد واملاك كشور

 اساسي اصل چهل وپنجم قانون

هـا هاي موات يا رهاشده، معادن، درياها، درياچه ها، رودخانـه يل زمينازقب هاي عمومي ثروت

هاي طبيعي، مراتعي كه حريم ها، نيزارها، بيشه ها، دره ها، جنگل عمومي، كوه هاي سايرآبو

غاصـبين مسـترداز مجهـول المالـك وامـوال عمـومي كـه نيــست، ارث بدون وارث واموال

اد،شو مي .مصالح عامه نسبت به آنهـا عمـل نمايـد ست تا برطبقدر اختيار حكومت اسلامي

.كند مي تفصيل وترتيب استفاده از هر يك را قانون معين

)27/10/1341مصوب( كشور قانون ملي شدن جنگلهاي

، بيشه هاي طبيعي واراضي جنگلـي كشـورجزء جنگل عرصه واعياني كليه:1ماده ها ومراتع

از ولـو.است دولت اموال عمومي محسوب ومتعلق به راي ايـن تـاريخ افـراد اينكـه قبـل آن

.متصرف شده وسند مالكيت گرفته باشند

بـاني منابع فوق وبهره برداري ازآنها بعهده سـازمان جنگـل حفظ واحياء وتوسعه:2ماده

.ايران است

هـاي هـاي روسـتائي وهمچنـين زمـينو محاوط تاسيسات وخانه عرصه:2ماده3تبصره

و باغات ها ومراتـع كـه تـا تـاريخ تصـويب ايـن اسناد مالكيت جنگل واقعه درمحدوده زراعي

.يك اين قانون نخواهند بود مشمول ماده،اند قانون احداث شده

باا اسـناد مالكيـت عرصـه،باني ايران تشخيص وگواهي سازمان جنگل دارات ثبت مجازند

.آنها صادرنمايد واعياني جداگانه براي مالكين
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 1342هاي كشورمصوب اجرائي قانون ملي شدن جنگل ين نامهآئ:13ماده

و املاك بـاني رونوشـت اسـناد مكلفند به تفاضاي مامورين سازمان جنگل ادارات ثبت اسناد

و صـورت مجـالس تحديـد حـدود كليـه امـلاك ورقبـاتي كـه هـاي ثبتـي مالكيـت ونقشـه 

و ملي شـدن جنگـل قانون ومستثنيات مذكوراز بمنظورتشخيص منابع طبيعي ملي شده هـا

همچنين اگراحتياج به مطالعه( مامورين سازمان باشد نياز مورد اجراي مقررات قانون مزبور

مامورثبت بايد پرونده مورد تقاضا را دربايگاني اداره ثبـت تحـت،)پرونده ثبتي داشته باشند

. قرار دهدخوددراختيارمامورين سازمان نظارت

و نچه كه طبق قانون ملي شـدن جنگـلآ مامورين سازمان نسبت به هـا مسـتثني اسـت

كه همچنين منابع طبيعي ملي شده و،از محدوده املاك بايد متنزع شود اي از حيث حـدود

و مسافت و به ادارات،مشخصات هـاي مربوطـه داري باني يا سـرجنگل جنگل گزارشي تنظيم

 صـادررا گواهي لازم،ازرسيدگيپسها داري باني يا سرجنگل ادارات جنگل.نمايد تسليم مي

.املاك مربوطه ارسال ميدارندو به اداره ثبت اسنادو

،مندرج درگواهي مذكور را ازموضوع سند مالكيت تفكيك نمـوده مواد اداره ثبت مكلفند

سند مالكيـت سـابقو مورد استثناء شده جهت اشخاص صادر سند مالكيت جديد نسبت به

ب را با وه نام دولـت قيد موارد تفكيك شـماره گـواهي اداره، اسـناد مزبـوردر اصـلاح كننـد

.نمايد داري مربوطه را قيد باني يا سرجنگل جنگل

 قانون حفاظت وبهره برداري ازجنگلها ومراتع قانون اصلاح:39ماده

ومراتع كشور كه پس ازاجراي كامل مقررات تشـخيص منـابع ملـيها گواهي سازمان جنگل

ح و ها ومراتع صادرشده يـا مـي برداري ازجنگل فاظت وبهرهموضوع قانون هـاي نقشـه شـود

و لحاظاز منضم به گواهي مذكور مالكيت منابع ملـي مـلاك عمـل ادارات سند صدور ثبتي
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اسنادمالكيت منابع ملي را با رعايت قوانين ومقـرراتة مكلفند مذكور ادارات.بود ثبت خواهد

..هاي مربوط صادرنمايند نقشه هاي مزبوروهيبراساس گوا، مربوط به ثبت املاك

مصـوب( هـا ومراتـع كشـور وبهـره بـرداري ازجنگـل قـانون حفاظـت:56ماده

30/5/1346(

هـا بـا رعايـت تعـاريف قانون ملي شدن جنگل2ومستثنيات ماده تشخيص منابع ملي شده

يك.منابع طبيعي است وزارت مذكوردراين قانون با تبي يـا آگهـي ماه پـس ازاخطـارك ظرف

و يكـي ازروزنامـه هـاي ازروزنامه وزارت منابع طبيعي بوسيله يكي هاي كثيرالانتشـار مركـز

و ذي،محلل معمول ومناسبيساير وسا محلي  وزارت مزبـور ند به نظـر توانمينفع اشخاص

و با اعتراضات خود اعتراض كرده ذكردليل ومستندات به مرجع صادركننده آگهي يا محل را

.خطارتسليم دارندصدورا

و رئـيس دادگــاه،وارده بـراي رسـيدگي بـه اعتراضــات كميسـيوني مركــب از فرمانـدار

نماينـده دادگسـتري يكـي(نماينـدگان آنهـا شهرستان وسرپرست منابع طبيعـي محـل يـا 

مي) ازقضات خواهد بود موظـف اسـت حـداكثرظرف سـه مـاه بـه كميسـيون.شـود تشكيل

.نمايداذ تصميم ات واصله رسيدگي واتخضاعترا

كميسيون قطعي است وچنانچه تصميم كميسـيون مبنـي برملـي تصميم اكثريت اعضاء

كميسيون مكلف است به درخواست وزارت منـابع،غيرباشد بودن محل بوده ومحل درتصرف

وزارت كه منبع مـذكور از هرجهـت دراختيـار نحويبه.دستوررفع تصرف صادركند،طبيعي

.به اجراي دستوركميسيون هستند مامورين انتظامي مكلف. منابع طبيعي قرارگيرد
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ووو قـانون حفـظ قـانون حفـظ22مادهماده. . 1313--33 و حمايـت ازمنـابع طبيعـي جنگلـي جنگلـي ذخـاير ذخـاير حمايـت ازمنـابع طبيعـي

))13711371//77//1212مصوب مصوب((كشوركشور

ها ومراتع با رعايـت تعـاريف قانون ملي شدن جنگل2ماده تشخيص منابع ملي ومستثنيات

اتـع بـا وزارت جهادسـازندگي اسـت كـه لها ومر برداري ازجنگ مذكوردرقانون حفاظت وبهره

ازو بـه وسـيله روزنامـه هـاي كثيرالانتشـارمركز شش ماه پس ازاخطاركتبي يا آگهي  يكـي

و روزنامه ، ادارات ثبـت موظفنـد پـس از وسـايل معمـول ساير هاي محلي  ومناسـب محلـي

سـازندگي نسـبت بـه اعلام وزارت جهاد درصورت نبودن معترض حسب،انقضاي مهلت مقرر

.اقدام نمايند صدورسند مالكيت بنام دولت جمهوري اسلامي ايران

مي-1تبصره پس از اخطار يـا آگهـي وزارت جهادسـازندگي اعتراضـات توانند معترضين

بـه هيـات مـذكوردرقانون تعيـين تكليـف اراضـي خود را با ارائه ادله مثبته جهت رسيدگي

مجلـس 22/6/1367تـع كشورمصـوب ومراها قانون جنگل56اختلافي موضوع اجراي ماده 

.شوراي اسلامي تسليم نمايند

مانع مراجعه معترضين بـه هيـات،جمهوري اسلامي ايران صدورسند مالكيت بنام دولت

.مذكورنخواهند بود

وزارت كشـاورزي درذيـل مـاده واحـده قـانون تعيـين تكليـف اراضـي عبارت-2تبصره

آن6وتبصره22/6/1367ا ومراتع مصوبه قانون جنگل56اختلافي موضوع اجراي ماده ذيـل

تغييريافته وكميسيون موضوع ماده واحده همچنـان بـه اعتراضـات به وزارت جهاد سازندگي

مي قانون جنگل56رسيده به اجراي ماده  .نمايد ها ومراتع رسيدگي
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و قانون2ماده اجرايي نامه آئين-1 از حفظ و منـابع حمايـت ذخـايرجنگلي طبيعـي

)وزيران هيات16/12/1371وبمص( كشور

خصوصيات منـابع ملـي ازحيـث وضـع طبيعـي وتعريـف قـانوني دربرگ تشخيص،-2ماده

محل وقوع، حـدود ومسـاحت منطقـه مـورد بازديـد همچنين مشخصات ثبتي، نسق زراعي،

هـا بااسـتعلام ازمراجـع ذيـربط ذكرمـي جنگل قانون ملي شدن)2(ومستثنيات موضوع ماده

و د شود ياهرگاه رودخانه يـا بزرگـراه ياجـاده عمـومي وجـودر مرز منطقه مورد بازديد كوه

مي،داشته باشد .مسـتثنيات آن ازهرحيـث مشـخص باشـدو شود تا محل منـابع شرح داده

اختيارمــامورين ســايرمراجع موظفنــد اطلاعــات لازم رادرو وكشــاورزي ادارات ثبــت اســناد

.كشورقراردهند ها ومراتع سازمان جنگل

وامـلاك كشـور، وزارت دادگستري،سازمان ثبـت اسـناد،نامه دراجراي اين آيين-10ماده

ــربط  ــايرمراجع ذي ــاري وزارت كشــاورزي وس ــام همك ــه انج ــف ب ــا وزارت مكل ــاي لازم ب ه

.باشندمي)ها ومراتع كشور سازمان جنگل(جهادسازندگي

قـانون56ه تكليف اراضي اختلافي موضوع اجراي ماد ماده واحده قانون تعيين-2

)29/6/1367مصوب( كشور ها ومراتع حفاظت وبهره برداري ازجنگل

ومالكين وصاحبات باغات وتاسيسات درخارج ازمحدوده قـانوني زارعين صاحب اراضي نسقي

قـانون حفاظـت56ها ومؤسسات دولتي كه به اجـراي مـاده سازمان شهرها وحريم روستاها،

هاي بعدي آن اعتراض داشته اصلاحيهو 1346ورمصوب ومراتع كش لها وبهره برداري ازجنگ

هيتوانمي،باشند ازتاند به :افراد ذيل مراجعه نمايند:مركب

 مديرجهادكشاورزي - مسئول اداره كشاورزي-1

 رئيس اداره منابع طبيعي - داري مسئول اداره جنگل-2

 كارشناس جنگل ومرتع - سازندگي عضوجهاد-3
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 نماينده اموراراضي-ت واگذاري زميناعضوهي-4

 قاضي عضوكميسيون - يك نفرقاضي دادگستري-5

 محل مربوطه اعضاي شوراي اسلامي روستا يا عشاير دونفراز برحسب مورد-6

و با حضور حـداقلت در هر شهرستانااين هي نفرازهفـت نفـر5زير نظروزارت كشاورزي

مگـردر.را خواهـد بـود راي قاضي لازم الاج هياتنظركارشناسي رسميت يافته وپس ازاعلام

)آئين دادرسي كيفري( مكرر 284و284مذكوردرمواد سه گانه شرعي موارد

مربوطـه را مطـابق راي نهـايي هامكلفندكـه اسـناد اسنادشهرستان ادارات ثبت:1تبصره

.صادراصلاح نمايند

 قـانون56هاي موجوددرمورد ماده اداري مكلف است كليه پرونده ديوان عدالت:2تبصره

بـه كميسـيون موضـوع،هاي بعدي آن را كه مختومه نشده اسـت ها ومراتع واصلاحيه جنگل

.اين قانون ارجاع نمايند

معتـرض بـوده وايـن56ومؤسسات دولتي به اجـراي مـادهها چنانچه سازمان:3تبصره

و،واحـده بجاتشـخيص داده شـود اعتراض ازسوي هيات مذكوردرماده باتوجـه بـه موقعيـت

ز .اقدام به عمل آيد مين نسبت به خلع يد ازمتصرفينشرايط

از توسط دستگاه دولت موظف است:4تبصره اراضـي هاي ذيـربط نسـبت بـه خلـع يـد

.دولت جمهوري اسلامي اقدام لازم بعمل آورد 16/12/1365متصرفي بعدازاعلام مورخ 

ن نامه هـاي مغايربـا قوانين ومقررات وآئي كليه،ازتاريخ تصويب اين ماده واحده:5تبصره

و تنها مرجع رسيدگي به شكايات هـا قـانون جنگـل56مربوط به اجراي ماده اين قانون لغو

هي ومراتع واصلاحيه .خواهد بودت موضوع اين قانوناهاي آن

وزارت كشاورزي مكلف است آئين نامـه اجرائـي ايـن قـانون را حـداكثرظرف:6تبصره

.ابلاغ نمايد جهت اجراو دوماه تهيه وتصويب
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نامه اجرايي قانون تعيين تكليف اراضي اختلافي موضوع آيين نامه اصلاحي آيين-3

مصـوب وزارت) 16/7/1373مصـوب(ها ومراتع كشور جنگل قانون56اجراي ماده 

 جهادسازندگي

اسنادواملاك دراجـراي قـانون، همكاريهـاي لازم را بـا هيـات منـدرج ادارات ثبت-15ماده

ع وبه استعلامات آنان دراسرع وقت پاسخ خواهد داد وپس ازاعـلام راي مل آوردهدرقانون به

ادارات ذيربط نسبت به اصلاح ياابطال ويا صدوراسنادجديد اقـدام مـي نهايي حسب تقاضاي

.نمايند

مميزي اراضي وتفكيك مستثنيات برروي عرصه هاي منابع طبيعي، با اجراي كامل طرح

قـانون45رد تشخيص وشناسايي قرارگرفته وضمن تحقـق اصـل مو استعداد وكاربري منابع

هـاي منـابع طبيعـي واعمال حاكميت مطلق دولـت برعرصـه اساسي جمهوري اسلامي ايران

به كشوراطمينان خاطر هـاي مردمــــي درجهـت گذاري ها وسرمايه منظورمشاركت بيشتري

و  همچنـين بـه. مده استآ درجامعه بوجود ودامي وصنعتي تداوم توليدات كشاورزي افزايش

و گسـترش صـنايع وابسـته واشـتغال همراه آن تضمين گسترش برنامـه زايـي هـاي احيـايي

و هـاو سـبب اسـتفاده بهينـه از قابليـتهآورد درسطح وسيعي را در امور توليد ملي فـراهم 

مي پتانسيل .گردد هاي موجود درعرصه هاي منابع طبيعي

ز 1414دستورالعمل ماده دستورالعمل ماده . . 1414--44 زقانون  مين شهريمين شهريقانون

و شهرسازي استان و نهادهـا مصـوب) هـا كليه استان(سازمان مسكن  15/12/1370دولـت

 مجمع تشخيص مصلحت نظام
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 موضوع

و تغييـر14دستورالعمل ماده و مقـررات مربـوط بـه تبـديل قانون زمين شهري ضوابط

و اراضي كشاورزي يا آيش موضـوع مـاده و تفكيك باغات و تقسيم قـانون14 كاربري، افراز

به شرح،زمين شهري، بر حسب اينكه داخل محدوده قانوني يا استحفاظي قرار داشته باشند

و مقررات قبلي مي و جايگزين ضوابط .گردد زير تعيين

در اجراي اين دستورالعمل، در صورت نياز به تغيير يا تعيين كاربري موضوع حسب مورد

و همراه با نحـوة تـأمين خـدمات لازم،ها طرحيا مرجع تصويب5در كميسيون ماده مطرح

و. گيري قرار خواهـد گرفـت مورد تصميم در اجـراي ايـن ضـوابط لازم اسـت قـانون حفـظ

. رعايت گردد 1359گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب

ـ باغات داخل محدوده قانوني : الف

واند تملـك نمـودهتميها طرحباغاتي كه شهرداري علاوه بر مصوبات:ـ فضاي سبز عمومي1

و سيستم آبياري به صورت فضاي سبز عمومي نگهداري كند اعم(و با حفظ وضعيت درخت

با تصويب مراجع مربوطه بـه فضـاي) از اينكه در طرح مصوب داراي كاربري باشند يا نباشند

.شودمي سبز عمومي تبديل

ع:ـ باغ مسكوني2 و فضاي سبز قابـل،مـومي باشـند باغاتي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

و ساختمان ـ مسكوني با ضوابط تفكيك :سازي ويژه به شرح زير هستند تبديل به منطقه باغ

و تقسيم1ـ2 و حداكثر20مترمربع با تراكم ساختماني 2000ـ حداقل تفكيك، افراز درصد

در صورتي كه مالك مايل بـه اسـتفاده از تـراكم بيشـتر باشـد در مقابـل%10سطح اشغال

و طبقات بيشـتر بـه شـرح اف زايش مساحت قطعات تفكيكي اجازه احداث ساختمان با تراكم

:شود زير داده مي

با حداكثر%30مترمربع اجازه استفاده از تراكم ساختماني 5000تا 3000ـ در قطعات2ـ2

 سطح زمين%15سطح اشغال
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از1تبصره د 2000ـ باغات تفكيك شده قبلي كه كمتر ،اشـته باشـند مترمربع مسـاحت

از.ـ هسـتند1ـ2نيز مشمول ضابطه  150در قطعـاتي كـه سـطح اشـغال سـاختمان كمتـر

تا،مترمربع باشد و يك طبقه زيرزمين مجاز 150حداكثر مترمربع سطح اشغال در دو طبقه

.است

هر2تبصره ـ در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقه، محل استقرار آن بايد از

8طبقـه2هـاي اين فاصله در مـورد سـاختمان.مترفاصله داشته باشد4ل زمين حداقعضل

و12طبقه3متر، مي16طبقه4متر از. باشد متر در4احداث سـاختمان بـا بـيش طبقـه

و نقشه استقرار بنا در زمين بايد با رعايت كمتـرين ميـزان مناطق باغ مسكوني مجاز نيست

. قطع درخت باشد

آن3تبصره وه از كاربريدستـ در و ورزشـي هاي خدماتي مانند هتل، واحدهاي تفريحـي

هـاي فرهنگي كه انتفاعي باشند، رعايت كليه ضوابط اين بند الزامي است، لـيكن در كـاربري

درصـد سـطح15شود، استفاده از حـداكثر خدمات عمومي كه با اعتبارات دولت احداث مي

و . انع استدرصد تراكم در تمام حالات بلام45اشغال

و2ــ2تر موضوع بنـدهايـ با استفاده از مزاياي تفكيك مربوط به قطعات بزرگ4تبصره

و صـورتمجلس2ـ3 و مراتب بايستي در سـند مالكيـت هر گونه تفكيك بعدي ممنوع است

.تفكيكي قيد شود

از70مالكين منطقه باغ مسكوني كه داوطلبانه مايـل بـه واگـذاري:ـ مسكوني3 درصـد

ب اغات خود به عنوان فضاي سبز عمومي يا باغ شهري به صورت رايگان بـه شـهرداري سطح

تواننــد بــا تصــويب مراجــع مربوطــه بــه جــاي منطقــه بــاغ مســكوني از انــواع مــي،باشــند

:هاي مسكوني استفاده كنند، مشروط به اينكه بندي منطقه

ا- ميسطح مجموعه باغاتي كه مشتركاً به صورت يكپارچه از اين ضوابط از ستفاده 20كنند

.هزار مترمربع كمتر نباشد
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و فضاي سبز عمومي- حدسهم خدمات .امكان به صورت يكپارچه باشدتا

و معمـاري تحـت عنـوان شوراي14/2/71ضمن رعايت كامل مفاد مصوبه- عالي شهرسازي

:بندي مسكوني شهرها، ضوابط زير را رعايت نمايند منطقه

.ـ با رعايت ضوابط مربوطهـ منطقه تك خانواري1ـ3

و تقسـيم2ـ3 و حـداكثر تـراكم 500ـ منطقه چند خانواري حداقل تفكيك افـراز مترمربـع

از% 80 %.100مترمربع حداكثر 1000و با افزايش سطح قطعات به بيش

و تقسيم3ـ3 و بـا% 100مترمربع بـا تـراكم 1000ـ منطقه آپارتماني حداقل تفكيك، افراز

 %. 120مترمربع حداكثر 2000عات به بيش از افزايش سطح قط

از1تبصره 20ـ در حالي كه سطح كل باغات به هم پيوسته در يـك نقطـه شـهر كمتـر

بنـدي هزار مترمربع باشد استفاده از ضوابط اين بند فقط در صورت رعايت ضـوابط منطقـه

. مسكوني همجوار مجاز است

بن2تبصره ود غيرقابل تبديل به كاربريـ اراضي واگذار شده بر اساس اين هاي مسكوني

و شهرداري موظف است ظرف مدت ماه آنها را براي استفاده عمومي تبديل15انتفاعي بوده

و شهرسازي استان اطلاع دهد در صورت عدم. به پارك نموده چگونگي را به سازمان مسكن

طه به ساير خدمات عمومي بلافاصله با تصويب مراجع مربو، تبديل آنها به پارك در اين مدت

. موردنياز شهر اختصاص خواهد يافت

ـ اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده قانوني :ب

و فضاي سبز عمومي باشـند1 بـه،ـ تبديل اراضي كشاورزي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

ـ مسكوني موضوع بند  قسمت الـف ايـن دسـتورالعمل2باغ با استفاده از مقررات منطقه باغ

هـاي كاري بـاغ نيـز همـراه بـا نقشـه در اين صورت لازم است كه نقشه درخت. بلامانع است

و ساختماني به تصويب شهرداري مربوطه برسد .تفكيكي



و مقررات مرتبط با 131 ...قوانين

در2 و تغيير كاربري اراضي كشاورزي يا آيش داخل محـدوده قـانوني بـه مسـكوني ـ تبديل

م صورتي كه طرح تفصيلي يا هادي آنها با پيش و بـه تصـويب بينـي خـدمات وردنيـاز تهيـه

و سـاختمان كسب اجازه قطعه. مورد تأييد است،برسد و تفكيـك گونـه سـازي ايـن بنـدي

و خدماتي شهرها موضـوع و مقررات مربوط به تأمين فضاهاي عمومي اراضي مشمول ضوابط

و معماري ايران خواهد بود شوراي3/10/69مصوبه مورخ .عالي شهرسازي

و ساختمانـ تا زماني كه مال3 توانند از ضـوابط تفكيـكمي،سازي ندارند كين قصد تفكيك

:به شرح زير استفاده نمايند

 هكتار5حداقل تفكيك اراضي شاليزار-

 هكتار10شاليزار حداقل اراضي زراعتي غير-

 هكتار20حداقل اراضي زراعتي ديم-

 خلاصهخلاصه

و ام و افراز اراضي لاك يكي از اسناد حقوقي مناسـب قوانين ملاك عمل در خصوص تفكيك

و تفكيك اسـت جهت بهره و حقوقي در زمينه افراز . برداري در خصوص رفع مشكلات قانوني

و مواد مرتبط با قوانين جـاري و مقررات ملاك عمل در اين فصل تلاش شده است تا قوانين

و افراز جهت بهره برداري در اختيار قرار گيرد .كشور در زمينه تفكيك

 آزماييآزماييخودخود

و افراز در قانون شهرداري را بيان كنيد؟-1  موارد مرتبط با تفكيك

و معماري ايران را شـرح-2 و افراز در قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي جايگاه تفكيك

 دهيد؟

و افراز اراضي در قانون زمين شهري را توضيح دهيد؟-3  جايگاه تفكيك

 شهري چه جايگاهي دارد؟ قانون زمين14تفكيك اراضي در دستورالعمل ماده-4
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پنجمفصل
و افراز اراضـي در تفكيك

و آراء  ــوقي ــات حق نظري

 مراجع قضايي



و افراز اراضي شهري 134  تفكيك

ففااهدهداا

:باشد هدف از مطالعه اين فصل، آشنايي با مطالب زير مي

 افرازوكيتفك خصوصدريادار عدالت ديوانيعمومتايهدسته بندي آراي-1

اختصاص قسمتي از املاك متقاضيان خصوصدريادار عدالت ديوانيعمومتايهنظر-2

ها به شهرداري افرازوكيتفك

به خصوصدريادار عدالتديوانيعمومتايهنظر-3 كيتفكوظيفه شهرداري ها نسبت

 اراضي در محدوده شهرها افرازو



و افر 135 ...از اراضي در نظرياتتفكيك

واامونه هايي از آراي هيمونه هايي از آراي هينن..11--55 وت عمومي عدالت اداري در خصوص تفكيـك ت عمومي عدالت اداري در خصوص تفكيـك

 افرازافراز

و اراضي مشجر در محدوده شـهــري) الف و افراز باغات ، حداقل مساحت تفكيك

.مي گرددمـربـع تعيين هـزار مـتـر دو

3يـك مـاده بنـد 1387تيـر30مورخ 276ديوان عدالت اداري در دادنامه عمومي هيات

و مقررات در ضوابط و اراضـي مشـجر و افـراز باغـات شهرسازي كه حداقل مساحت تفكيك

.قانوني تشخيص داد هـزار مـتـرمـربـع تعيين كرده بود،2محدوده شـهـري را 

د  ديــوان عــدالـــت عـمــومــي هيات:اعلام داشته است ادخواستي تقديميشاكي در

بـا توجـه بـه نظريـه 1366آبـان17مـورخ44الي51هاي شماره اداري حـســب دادنامه

كه بند يـك داير بر اين 1366تير3مورخ 8929فقهاي شوراي نگهبان به شرح نامه شماره 

م3ماده  و مقررات شهرسازي و 1362فروردين22صوب ضوابط شـوراي عـالي شهرسـازي

و با استناد به مـاده  قـانون ديـوان25معماري ايران، خلاف موازين شرع تشخيص داده شد

و اعلام30بر ابطال بند يك ماده عدالت اداري، حكم و مـقـررات شـهرسازي صادر  ضوابط

.گرديد

مـ ضوابط3ماده)1(بند وت ـســاحتم داقلحـ:دداريو مقررات شهرسازي اشعار فكيـك

و اراضـي مـشـجـر در محدوده شهري اعم از اين كه متعلق بـه يـك مالـك يـا افراز بـاغـات

مي2چند مالك بوده يا متعلق بـه ورثـه بـاشـد،  .گردد هـزار مـتـرمـربع تعيين

و شهرسازي استان به موجب دستورالعمل ماده قانون زمـين شـهري14سازمان مسكن

 هيـات ابـطــالـــي از ســوي3يك مـاده بند 1374اول آذر مورخ 1363/100شماره به



و افراز اراضي شهري 136  تفكيك

را ـورالعمل ذكراز شق اول دست1-2عدالت اداري حسب بند ديوان عـمـومي به شـرح شده

: نموده است ذيل جايگزين

و فضاي سبز عمـومي: باغ مسكوني باشـند، قابـل باغاتي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

و ساختمان تبديل :سازي ويژه به شرح زير هستند به منطقه باغ مسكوني با شرايط تفكيك

و تقسـيم حـداقـل تـفـكيك،« و20هـزار مترمربـع بـا تـراكم سـاختمان2افراز درصـد

اداره كل حقوقي شهرداري تهران به موجـب نامـه شـماره«.»درصد10حداكثر سطح اشغال

آخــرين) الــف(از شــق1-2تناد بــه بنــد بــا اســ 1377بهمــن21مــورخ 77018- 9190

از: قانون زمين شهري اعلام داشـته14دستورالعمل ماده  هـاي موضـوع هيـات آراي صـادره

و املاك مصوب 148و 147قانون مواد  و اسناد 1376مرداد26اصلاحي قانون ثبت اسناد

از 1372تير16مالكيت صادره بعد از ن فاقـد اعتبـار هزار مترمربـع بـود2در صورت كمتر

و به تبع آن صدور پروانه ساختماني پـذير بـه منظـور قطعـات تفكيكـي امكـان قانوني است

.» باشد نمي

هاي مناطق مختلف تهران نيز با استناد به نامه مارالذكر اسـناد مالكيـت كمتـر شهرداري

و اصلاحي قـانون ثبـت اسـن 148و 147هزار متر مربع كه حسب قانون اصلاح مواد2 از اد

و از صـدور پــروانـــه صادر گرديده، فاقـد اعتبـار مـي 1376مرداد26املاك مصوب داننـد

و ضمن ايجاد مشـكلات عديـده بـراي شـهروندان، ســاخـتـمــانـي خـودداري مـي نمايند

.اند ايجاد نمودهو غير رسمي براي خويش منبع درآمد رسمي 

 بـه جـاي بنـد)14(دستورالعمل ماده1-2بـنــدكــه جــايـگــزيــن نـظــر بــه ايــن

بي)3(يك ماده و مـقـررات تـفـكـيـك بـاغـات، هـاي شـماره اعتنايي به دادنامـه ضــوابـط

و بـي اعتبـار دانسـتن آن تلقـي عـمــومي هيـات 1376آبـان17مورخ44الي 51 ديـوان

و نظريه فقهاي شور مي و بــا عـنــايــت بــه مـوارد مذكور و با توجـه بـه گردد اي نگهبان

در اين و بـا اسـتناد بـه نظريـه فقهـاي عمومي هياتكه موضوع قبلاً ديوان رسـيدگي شـده



و افر 137 ...از اراضي در نظرياتتفكيك

دسـتورالعمل1-2شوراي نگهبان، منتهي به صدور دادنامه گرديده است، تقاضاي ابطال بند

ش14ماده  .مـورد استدعاست 1374اول آذر هري مصوبقانون زمين

:لايحه دفاعيه خود بيان نموده استطرف شكايت در

و14كه در ماده مصرح است به اين 1366قانون زمين شهري مصوب)14(ماده ، تبـديل

و اراضي كشاورزي يـا آيـش تغيير كاربري، و تفكيك بـاغات و تقسيم اراضـي موضـوع(افراز

و) ايــن قـانـون2ماده  و شهرسـازي و مقـررات وزارت مسـكن مـوازين بـا رعايت ضـوابط

.قانون بلااشكال است

و انتقال اين-تبصره در نقل گونه اراضي براي امر كشاورزي با قيد مفاد موضوع اين مـاده

.سند بلامانع است

قانون زمـين14ماده 1374اول فروردين مورخ 1363/100دستورالعمل شماره)2(بند

:دارد شهري مقرر مي

مص:باغ مسكوني« و فضاي سبز عمومي باغاتي كه فاقد كاربري باشند، قابـل وب خدمات

و ساختمان سازي ويژه به شرح زير هستند :تبديل به منطقه باغ مسكوني با ضوابط تفكيك

و تقسيم و حـداكثر20هزار مترمربع با تراكم سـاختماني2حداقل تفكيك افراز درصـد

ـشــتر باشـد، در كه مالك مايل بـه اسـتفاده از تـراكم بـي درصد در صورتي10سطح اشغال 

و طبقات بيشـتر بـه  مقابل افزايش مساحت قطعات تفكيكي اجازه احداث ساختمان با تراكم

»...شود شرح زير داده مي

و14كه ماده بر اين اساس اولاً، نظر به اين قانون زمين شهري با موازين شرع انور اسلام

به94قانون اساسي انطباق داشته، طبق اصل  تأييـد شـوراي نگهبـان رسـيده قانون اساسي

.است

و وظايف و اختيارات ثانياً، به موجب اصول مسلم حقوقي، تشخيص هميشه در صلاحيت

.مرجع تشخيص است



و افراز اراضي شهري 138  تفكيك

و باغـات از ثالثاً، قيد ضابطه نصاب تفكيك به دليل جلـوگيري از تجزيـه اراضـي مشـجر

و و قواعد و رعايت ضوابط مـقــررات شـهـرســازي جهت سلامت محيط زيست اهالي محل

قـانون زمـين شـهري مصـوب اول14دسـتورالعمل مـاده1-2بـوده اسـت؛ چــون بـنــد 

و لازم الرعايه است بنا به مراتب. فروردين منبعث از قانون مصوب بوده، در نتيجه لازم الاجرا

.و به لحاظ فقد ادله اثباتي صدور حكم بر رد دعواي خواهان مورد تقاضاست

 ديوان راي

و دادرسـان عمومي هيات ديوان عدالت اداري در تاريخ مذكور بـا حضـور روِسـا، مستشـاران

و انـجـام مـشاوره با اكثريـت  و بـررسـي و پس از بحث علي البدل شعب ديوان تشكيل شد

را در محدوده اختيارات 1374قانون زمين شهري مصوب14دستورالعمل ماده1-2آرا بند 

.يص دادو قانوني تشخ

و افراز به اختصاص قسمتي از املاك بـه طـور-ب مصوبه الزام متقاضيان تفكيك

و يا وصول مبلغي معادل آن به عنوان هزينـه خـدمات ابطـال  رايگان به شهرداري

.شد

مصـوبات 1387تيرمـاه9مـورخ 218عمومي ديوان عدالت اداري در دادنامه شـماره هيات

د و شوراي اسلامي شهر شيراز را ر خصوص اختصاص قسمتي از امـلاك متقاضـيان تفكيـك

و وصول مبلغي معادل آن به عنوان هزينه خدمات تفكيـك افراز به شهرداري به طور رايگان

و آن  و خارج از حدود اختيارات تشـخيص داد درشـ. را ابطـال كـردو افراز خلاف قانون اكي

را5/1ز پيشـنهاد افـزايش شهرداري شـيرا: دادخواست تقديمي خود اعلام داشته است برابـر

نسبت به صدور پروانه ساختماني در قبال كساني كه آراي الزام شهرداري بـه صـدور پروانـه 



و افر 139 ...از اراضي در نظرياتتفكيك

اند، نموده است كه ايـن اقـدام بـه دلايـل زيـر ساختماني از ديوان عدالت اداري را ارائه داده

: باشدمي خلاف قانون

شوراي اسلامي شهر شيراز مغـاير بـا 1386مردادماه18الف مورخ 1664مصوبه شماره-1

و اختيارات شوراي اسلامي شهر16بند  و همچنين) تضاد با سياست عمومي دولت(وظايف

و بـه لحـاظ عطـف بـه ماسـبق كـردن مصـوبه اقـدامي 576مصداق ماده مجازات اسـلامي

و سبب بسياري از ناهنجاري . ها خواهد بود غيرقانوني

و انتخابـات شـوراهاي71ماده26ناد بند مصوبه مزبور به است-2 قانون تشكيلات، وظـايف

اسلامي تصويب شده كه مستند مذكور طبق صراحت ماده يك قانون تجميع عوارض مصوب 

. منسوخ گرديده كه از اين حيث مخدوش است 1381ماهدي 22

و نامعلوم تصويب شده-3 و بـه علـت مصوبه مزبور شوراي اسلامي شهر شيراز به نحو مبهم

و مانع نبودن راه مي،جامع گـذارد؛ زيـرا بـا زمينه هرگونه سوء استفاده را براي شهرداري باز

قيد عبارت حقوق متعلقه شهرداري با اين مصوبه شهرداري همچنان با ناديده گرفتن احكـام 

و ديوان عدالت، وجوهات خارج از چارچوب از شهروندان را مطالبه مي . نمايد محاكم قضايي

و«توجيه بلاوجه تعرفه در پاراگراف دوم مصوبه شورا-4 هزينه خدمات از املاك بدون مهـر

و مـاده قـانون شـهرداري 101تأييد نقشه تفكيكي توسط شهرداري موضـوع مـاده   154هـا

و به هر طريقي شهرداري ملزم به صـدور پروانـه و املاك تفكيك اصلاحي قانون ثبت اسناد

هايي را كه به دليل عدم اظهـارنظر شـهرداري آن دسته از تفكيك عملاً» ساختماني گرديده

و يـا دادگـاه هاي تفكيكي ارسالي از اداره درخصوص نقشه هـاي صـالحه بـه هاي ثبت اسـناد

و امـلاك صـورت گرفتـه را شـامل مـي 154استناد ماده  و اصلاحي قانون ثبت اسناد گـردد

تو. مقصود شهرداري نيز اين بوده است كه شهرداري در خصـوص امـر جه به اينهمچنين با

ماهـه را داشـته، بـه هـيچ عنـوان نامحـدود2تفكيك فقط حق اظهار نظر در مهلت قـانوني 

علاوه وصف هزينه خدمات درقانون تجميع عوارض هيچ ارتباطي با شوراي شـهربه. باشد نمي



و افراز اراضي شهري 140  تفكيك

و سهم در قبـال خواهي غير قانوني شهرداري مبني بر تملك مجـاني اراضـي اشـخاص ندارد

و صدور پروانه ساختماني ماهيتاً طي آراي متعـدد از جملـه آراي وحـدت رويـه  48تفكيك

مـاهدي11مـورخ 561، 1372شـهريورماه30مـورخ 196، 1378مـاه ارديبهشت3مورخ

تيرمـاه9مـورخ59، 1375شـهريورماه9مـورخ51، 1385تيرمـاه11مورخ59، 1384

و هيات 1381اه مردادم27مورخ 169و 1375 عمومي ديـوان عـدالت اداري غيـر قـانوني

. مردود اعلام شده است

و2شهرداري فقط حق اظهار نظر ظرف مدت،همچنين در خصوص تفكيك مـاه را دارد

اصـلاحي قـانون ثبـت نسـبت بـه تفكيـك اقـدام 154مراجع مربوط بايد رأساً مطابق ماده 

و اعتبار احكام را ناديده بگيردبنابراين شوراي شهر در جايگاه.نمايد .ي قرار ندارد كه صحت

و در تفكيك راه»حقوق متعلقه شهرداري« قانون شهرداري 101گذار طبق ماده قانون گـذرها

ها بدون پرداخت هرگونه وجهي در سهم شهرداري قانون شهرداري 101معابر كه طبق ماده 

و مصوبات قرار مي شـهريورماه17مـورخ 12868، 1382شـهريورماه4مـورخ 1351گيرد

و سپس افزايش آن تحت عنوان غيرقانوني سـهم 1384ماه آبان23مورخ 14391و 1384

و در راستاي مفـاد مصـوبات قبلـي وفـق و هزينه خدمات الـف/ش 1664شهرداري يا سهم

نه تنها در تعـارض بـا مفـاد احكـام قطعـي صـادره از شـعب اول، 1384مردادماه18مورخ 

و يا معادل ريالي ياز و دوازدهم تجديد نظر ديوان كه مبين مردود دانستن اعطاي زمين دهم

آن به عنوان سهم خدمات به شهرداري است؛ بلكه كليه مصوبات ذكر شده در تعارض صريح 

و مواد47با اصل  قانون تملـك4و9،6،5قانون مدني مغاير با مواد31و30قانون اساسي

و ماده واحد و املاك شـهرداري هـا مصـوب اراضي و آراي 1370ه نحوه تقويم اراضي، ابنيه

و شـوراي هياتوحدت رويه و خارج از حدود اختيارات قـوه مجريـه و قاعده تسليط عمومي

و مقررات دولتي است .اسلامي شهر
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اند كه آنچه در قـانون تجميـع عـوارض شوراي اسلامي شهر شيراز در پاسخ اعلام داشته

و مي مورد بحث و هزينـه خـدمات مقولـه تعيين تكليف قرار گرفته، موضوع عوارض اي باشد

گذار عنوان عـوارض را در بنـد است كه ماهيتاً با عوارض متفاوت است، به همين دليل قانون

. قانون تشكيلات شوراها مورد توجه قرار داده است71ماده 16

موضـوعات مـاده يـك قـانون تجميـعو71مـاده26گونه ارتباطي بين موضوع بند هيچ

و نـاقض بنـد عوارض موجود نمي و71مـاده16باشد تا بتوان قانون اخير را ناسـخ دانسـت

و تمامي شوراهاي اسلامي سطح كشـور  دليلي نيز بر نسخ صريح آن درقانون ياد شده نيست

. اند بر اساس اين بند مصوبات بسياري داشته

و مـواد47را درتعارض با اصـل آنجا كه مصوبه موضوع شكايت 31و30قـانون اساسـي

قـانون71مـاده26گذار بـا علـم بـه قـوانين موجـود در بنـد اند، قانون قانون مدني دانسته

و برقراري هزينـه خـدمات را بـه  و انتخابات شوراهاي اسلامي اختيار وضع تشكيلات وظايف

مواد مذكور نـدارد درحـالي كـه چنـين اين امر مغايرتي با اصل.شوراها تفويض نموده است

و توجيه ندارد  . اعتقادي مبنا

موضوع تعارض مصوبه با آراي ديوان غير موجه است؛ زيرا آنچه در آراي ديـوان موضـوع

و يا اثباتـاً،حكم قرار گرفته است و در آراي مذكور نفياً الزام به صدور پروانه ساختماني بوده

و موضوع دريافت حقوق شـهرداري در رابطه با عوارض يا بهاي خدمات اظهار نظري نگرديده

و در صـورت نبـود آراي ديـوان نيـز  مطلبي است كه آراي ديوان آن را منتفي ننموده اسـت

. پروانه ساختماني قابل وصول بود 

و امـلاك بـه عنـوان سـهم آنچه در اين آرا مورد نهي قرار گرفته، اخذ قسمتي از اراضـي

و خدمات به تنها ممنوع اعلام نگرديـده؛ خدمات بوده؛  اما دريافت مبلغي تحت عنوان هزينه

آن71ماده26و16بلكه در بندهاي قانون تشكيلات شوراهاي اسلامي شهر اختيار تصـويب
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از.به شوراي شهر تفويض گرديده است و خـارج موضوع عطف به ماسـبق گرديـدن مصـوبه

.ل قانوني است حدود اختيارات بودن مصوبه فاقد استدلا

 عمومي ديوان عدالت اداريعمومي ديوان عدالت اداري هياتهياترأي رأي..22--55

و دادرسـان عمومي ديوان عدالت اداري هيات در تاريخ مذكور بـا حضـور روِسـا، مستشـاران

و انجام مشاوره با اكثريت آرا به شرح علي و بررسي و پس از بحث البدل شعب ديوان تشكيل

. آتي مبادرت به صدور رأي مي نمايد

و ماده 101بق مادهط و امـلاك كشـور، 154قانون شهرداري اصلاحي قانون ثبت اسناد

و حريم آنها با رعايت طرح هاي جامع،  و افراز اراضي واقع در محدوده شهرها وظيفه تفكيك

و تصويب شهرداري  و نقشه مورد تأييد و ساير ضوابط مربوط به شهرسازي تفصيلي يا هادي

و مراجـع ذي صـلاح دادگسـتري محـل هاي محل به عهده اداره و املاك كشـور ثبت اسناد

و افراز  و در صورت عدم اظهار نظر كتبي شهرداري نسبت به نقشه تفكيك محول شده است

و تفكيك ملك رأساً اقدام مي . نمايد در مهلت قانوني مراجع مذكور نسبت به افراز

مبني بـر حصـر جـواز 1381 نظر به قسمت اول قانون موسوم به تجميع عوارض مصوب

و وارد كنندگان كالا وارائـه دهنـدگان خـدمات از تـاريخ  اخذ هرگونه وجه از توليدكنندگان

و برقـراري عـوارض محلـي 1382ماه يكم فروردين و تجـويز بر اساس مقررات قانون مزبـور

و يا افزايش نرخ عوارض محلي به شرح تبصره يك مـاده  و ايـن5جديد هكـ قـانون يادشـده

و71ماده26حكم مقرر در بند و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور قانون تشكيلات وظايف

و اختيارات شوراي اسلامي شهر در زمينـه 1375انتخاب شهرداران مصوب  نيز مفيد وظايف

و سازمان هاي وابسته به آن با رعايت آيـين  تصويب نرخ خدمات ارائه شده توسط شهرداري

و معاملا هاست، مصوبات شوراي اسلامي شهر شيراز كه مورد اعتـراضت شهردارينامه مالي

و افـراز بـه  شاكي قرار گرفته، چه از حيث اختصـاص قسـمتي ازامـلاك متقاضـيان تفكيـك
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و چه از لحاظ وصول مبلغي معادل آن بـه عنـوان هزينـه خـدمات شهرداري به طور رايگان

و اعتبار مالكي و افراز، خلاف اصل تسليط و احكـام مقـنن در تفكيك و مغاير هدف ت مشروع

قـانون اساسـي جمهـوري 170بنابراين بـه اسـتناد قسـمت دوم اصـل. خصوص مورد است

و بند يك ماده  و ماده يك قانون ديـوان عـدالت اداري مصـوب42و ماده19اسلامي ايران

مي 1385 .گردد مصوبات مورد اعتراض ابطال

و افراز به شـهرداري بـه طـور اختصاص قسمتي از املاك متقاضيان-ج تفكيك

و وصول مبلغي معادل آن به عنوان هزينه و افـراز خـلاف رايگان خدمات تفكيك

و خارج از حدود اختيارات تشخيص داد .قانون

مصـوبات 1387 تيـر9مـورخ 218ت عمومي ديوان عـدالت اداري در دادنامـه شـمارهاهي

و قسمتي از امـلاك متقاضـيان شوراي اسلامي شهر شيراز را در خصوص اختصاص تفكيـك

و وصول مبلغي معادل آن به عنوان هزينه خدمات تفكيـك افراز به شهرداري به طور رايگان

و آن را ابطـال  و خارج از حدود اختيارات تشـخيص داد در. كـردو افراز خلاف قانون شـاكي

را5/1يششهرداري شيراز پيشـنهاد افـزا: دادخواست تقديمي خود اعلام داشته است برابـر

صـدور پروانـه نسبت به صدور پروانه ساختماني در قابل كساني كه آراي الزام شـهرداري بـه 

به اين كه از نظر نگارنـده با توجه. اند اند؛ نموده ساختماني از ديوان عدالت اداري را ارائه داده

و  اختيـارات خـارج از حـدود مصوبات شوراي اسلامي شهر شيراز مغاير با قـوامين موضـوعه

بر مي و مراتب ذيل مستندات قانوني دال . باشـد خلاف قانون بودن مي باشد؛ از اين رو دلايل

.گردد به شرح ذيل اعلام مي

و47كليه مصوبات ذكرشده در تعارض صريح با اصل.1 قانون31و30مواد قانون اساسي

و مغاير با مواد  و ماده4و6،9،5مدني واحـد نحـوه تقـويم اراضـي؛ قانون تملك اراضي
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و املاك شهرداري و قاعـده فقهـيو آراي وحدت رويه هيات 1370ها مصوب ابنيه عمـومي

و مقررات دولتي است .تسليط

16شيراز مغاير بـا شوراي اسلامي شهر 1386مرداد18الف مورخ 1664مصوبه شماره.2

و تضاد با سياست عمو و اختيارات شوراي اسلامي شهر ووظيفه همچنين مصـداق مي دولت

و به لحاظ عطف بـه ماسـبق كـردن مصـوبه 574ماده  اقـدامي غيـر قانون مجازات اسلامي

و النهايه سبب بسياري از ناهنجاري .ها خو اهد بود قانوني

و انتخابـات شـوراهاي قانون تشكيلات؛ وظيفـه71ماده26مصوبه مزبور به استناد بند.3

عوارض مصوب ند مذكور طبق صراحت ماده يك قانون تجميعاسلامي تصويب شده كه مست

.منسوخ گرديده كه از اين حيث مخدوش است 1381دي ماه 22

و مبهم) شوراي اسلامي شهر شيراز(مصوبه مزبور.4 و بـا قيـد به نحو نامعلوم تصويب شده

كـام ناديـده گـرفتن اح عبارت حقوق متعلقه شهرداري با اين مصوبه شهرداري همچنـان بـا 

و ديوان عدالت؛ وجوهات خارج از چارچوب از شهروندان و را مطالبه مي محاكم قضايي نمايد

.گذارد زمينه هرگونه سوءاستفاده را براي شهرداري باز مي

و هزينه، توجيه بلاوجه تعريف در پاراگراف دوم مصوبه شورا.5 خدمات از املاك بدون مهر

و مـاده شهرداري قانون 101ماده تاييد نقشه تفكيكي توسط شورا موضوع  اصـلاحي 154ها

و به هر طريقي شهرداري ملزم به صدور پروانـه سـاختماني قانون ثبت اسناد املاك تفكيك

.است گرديده

در خصـوص اظهـارنظر شـهرداري هايي را كـه بـه دليـل عـدم آن دسته از تفكيك عملاً

و هاي تفكيكي ارسالي از اداره نقشه و هـاي صـالح شـامل يا دادگـاه هاي ثبت اسناد گرديـده

مهلـت همچنين با توجه به اينكه شهرداري در خصوص امر تفكيك فقط حـق اظهـارنظر در 

.باشد ماهه را داشته؛ به هيچ عنوان نامحدود نمي2قانوني 
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و سـهم وصف هزينه خدمات در قانون تجميع عوارض هيچ ارتبـاطي بـا شـوراي.6 شـهر

و خواهي غيرقانوني شهرداري صـدور مبني بر تملك مجاني اراضي اشخاص در قبال تفكيك

ارديبهشـت3 مـورخ48پروانه ساختماني ماهيتا طي آراي متعدد از جمله آراي وحدت رويه 

 مـورخ 1384؛59دي مـاه11مـورخ 1372؛ 561شهريور مـاه30مورخ 196، 1378ماه 

 ديـوان عـدالت اداري هيـات عمـومي 1381مرداد مـاه27مورخ 169و 1385تير ماه 11

و مردود اعلام شده است .غيرقانوني

را2نظر ظـرف مـدت در خصوص تفكيك؛ شهرداري فقط حق اظهار.7 و مراجـع مـاه دارد

بنابراين. نمايد اصلاحي قانون ثبت نسبت به تفكيك اقدام 154مربوط بايد راسا مطابق ماده 

ا و اعتبار  بگيرد حكام را ناديدهشوراي شهر در جايگاهي قرار ندارد كه صحت

و دادرسان هيات عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ مذكور با حضور روسا؛و.8 مستشاران

و انجام مشاوره علي و بررسي و پس از بحث بـا اكثريـت آراي بـه البدل شعب ديوان تشكيل

:نمايد شرح آتي مبادرت به صدور راي مي

ييراي هيات عمومي ديوان عدالت ادارراي هيات عمومي ديوان عدالت ادار..33--55

و ماده 101طبق ماده امـلاك كشـور، اصـلاحي قـانون ثبـت اسـنادو 154قانون شهرداري

و حـريم آنهـا بـا رعايـت  و افراز اراضي واقع در محـدوده شـهرها ي هـا طـرح وظيفه تفكيك

و هادي وساير ضوابط مربوط به شـهر جامع،تفصيلي يا و نقشـه مـورد تاييـد تصـويب سـازي

و مراجع ذي صلاح شهرداري محل، به عهده اداره و املاك كشور دادگستري هاي ثبت اسناد

و.محل محول شده است  در صورت عدم اظهار نظر كتبي شهرداري نسبت به نقشه تفكيك

و تفكيك ملك راسا اقدام مي .نمايد افراز در مهلت قانوني مراجع مذكور نسبت به افراز

بر 1381نظر به قسمت اول قانون موسوم به تجميع عوارض مصوب ،حصـر جـواز مبني

و ارائه و واردكنندگان كالا از تاريخ يكـم دهندگان خدمات اخذ هرگونه وجه از توليدكنندگان
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و بر قرار عوارض 1382فروردين ماه و تجويز و يا بر اساس مقررات قانون مزبور محلي جديد

و اين5افزايش نرخ عوارض محلي به شرح تبصره يك ماده  كه حكم مقرر در قانون ياد شده

و انتخابـات شـوراهاي اسـلامي كشـور71ماده26بند  و انتخـاب قانون تشـكيلات وظيفـه

و اختيـارات شـوراي اسـلامي شـهر در زمينـه 1375شهرداري محسوب  نيز مفيد وظيفـه

و سـازمان  هـاي وابسـته بـه آن بـا رعايـت تصويب نرخ خدمات ارائه شده توسط شـهرداري

و معام آئين .ها است لات شهردارينامه مالي

چـه از حيـث مصوبات شوراي اسلامي شهر شيراز كه مورد اعتراض شاكي قـرار گرفتـه؛

و افراز به شهرداري بـه طـور رايگـان  و چـه از اختصاص قسمتي از املاك متقاضيان تفكيك

و افراز؛ خلاف اصل و لحاظ وصول مبلغي معادل آن به عنوان هزينه خدمات تفكيك تسـليط

و احكام مقـنن در خصـوص مـورد اسـت اعتبار  و مغاير هدف بـه بنـابراين. مالكيت مشروح

و بنـد يـك 170استناد قسمت دوم اصل  و ماده يك  قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران

مصـوبات مـورد نظـر مـذكور 1385قانون ديوان عـدالت اداري مصـوب42و ماده19ماده

.گردد مي ابطال

ــوان عــدالت اداري درخصــوص وظيفــه هيــأت 148رأي شــماره-د عمــومي دي

و تفكيك اراضي در محدوده شهرها شهرداري  ها نسبت به افراز

 87/116: كلاسه پرونده- 148: شماره دادنامه- 12/3/1387: تاريخ

 هيأت عمومي ديوان عدالت اداري:مرجع رسيدگي

.آقاي رامين مرادي:شاكي

و خواسته و دوم تجديدنظر ديـوان31ء صادره از شعبه اعلام تعارض آرا:موضوع شكايت

.عدالت اداري
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و يكم در رسيدگي به پرونده كلاسه:مقدمه ـ شعبه سي موضوع شكايت 84/1688الف

تفكيـك آقاي سيدعباس ابراهيمي به طرفيت شهرداري بيجار به خواسـته الـزام خوانـده بـه 

شـرح دادنامـه بـه 2346و2354مترمربع مالكيتي موضوع اسناد مالكيت شماره 2600مقدار 

دارد، شـاكي اظهـار مـي.اسـت چنـين رأي صـادر نمـوده 28/10/1384مورخ 1577شماره 

كـه بـراي 2346و 2354هـاي مترمربع زمين با اسناد رسـمي شـماره 2600اينجانب مالك 

و  و موضوع به شوراي اسلامي شهر نيز ارجاع شـده انجام تفكيك زمين به شهرداري مراجعه

درصد از زمين مذكور بـه20تفكيك زمين را منوط به پرداخت 17/4/1383مورخ طي نامه

هيـأت عمـومي ديـوان49/75و59لذا به استناد رأي وحدت رويـه. اند آن شهرداري نموده

كه الزام متقاضيان تفكيك به دادن تعهد درخصوص 72/109عدالت اداري در پرونده كلاسه 

و غيـره بـه واگذاري قسمتي از اراضي خود بـه  و خـدماتي منظـور تـامين فضـاي آموزشـي

و خارج از امتيازات قـوه مجريـه مـي تعاوني و مسـتنداً بـه رأي ها خلاف اصل مالكيت باشـد

كـه دريافـت 70/202موضـوع پرونـده كلاسـه 20/8/1371مورخ 186وحدت رويه شماره 

و شهرسـازي املاك اشخاص در مقابل درخواست تفكيك تحت عنوان سرانه خدمات شهري 

و آثـار و خلاف قوانين موضـوعه در بـاب اصـل مالكيـت مشـروع و اختيارات خارج از حدود

 10/1/1384مـورخ 22444اداره خوانده در پاسخ طـي نامـه شـماره. باشد مترتب بر آن مي

و اعلام داشته كه اراضي مالكيتي مشاراليه كه نيمي از آن داراي كاربري فضاي سبز مي باشد

در. آن داراي كاربري مسكوني است نيمي ديگر لذا شهرداري تا تغيير كـاربري فضـاي سـبز

مي5كميسيون ماده  مي از صدور جواز تفكيك معذور و اما مالك توانـد جهـت تفكيـك باشد

و مشكل خود را حل نمايـد باقي بـا توجـه بـه دادخواسـت.مانده ملك به شهرداري مراجعه

و  و پاسخ واصـله از طـرف شـكايت مـورخ 8467نامـه شـهرداري بيجـار بـه شـماره شاكي

جهـت تفكيـك، كه در پاسخ شاكي درخصوص نحوه تفكيك زمين اعلام داشته 17/4/1384

بـا نامـه شـماره،درصد مساحت زمين باقي مانده به شهرداري واگذار گردد20فوق بايستي 
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شـوراي5در اين نامـه مصـوبه كميسـيون مـاده.تناقض دارد 10/10/1384مورخ 22444

و تاريخ تصـويب ارائـه نگرديـده  و متراژ فضاي سبز مصوبه عليهـذا بـا.اسـت عالي شهرسازي

و الزام وي به تفكيك زمـين  هـاي اوصاف فوق شكايت شاكي وارد حكم به محكوميت خوانده

و اعلام مي شـعبه دوم تجديـدنظر نيـز در رسـيدگي بـه پرونـده كلاسـه. گردد شاكي صادر

و خانم ايران صدقياني به طرفيت موضوع تقاضا 84/427 ي تجديدنظر آقاي يحيي بنكداريان

 28/1/1384مـورخ66تهران به خواسـته اعتـراض بـه دادنامـه شـماره6شهرداري منطقه

چنـين رأي 10/10/1384مـورخ 1892صادره از شعبه شانزدهم به شـرح دادنامـه شـماره

خ صادر نموده و است، همانطور كه در دادنامه تجديدنظر واسته استدلال گرديده اسـت، افـراز

و تجديـدنظرخواهان براسـاس مـاده  قـانون 154تفكيك ملك از وظايف واحد ثبتـي اسـت

و املاك مصوب  و حذف موادي از قانون ثبت اسناد بايد قبل از طـرح شـكايت 1365اصلاح

ت عليه شهرداري مشتكي و فكيـك عنه از طريق ادارات ثبت املاك نسبت به درخواست افـراز

و مـاده پلاك مورد بحث اقدام مي نمود كه شهرداري نيز به تفكيـك مقـرر در مـاده مـذكور

ها در مهلت قانوني اقدام نمايد كه محتويات پرونـده دلالتـي بـر انجـام قانون شهرداري 101

در.اين امر ندارد و دلايـل مقيـده بنابه مراتب با توجه به اينكه تجديدنظر خواسته به جهات

و از طرف وكيل تجديدنظر خواهان اعتراض نشـدهر گرديدهآن صاد و دليلـي كـه است اسـت

عليهذا دادنامه تجديدنظر خواسته خالي،است ارائه نشده نيز فسخ رأي صادره را ايجاب نمايد

و تاييــد مــي در از اشــكال تشــخيص و درخصــوص دادخواســت تجديــدنظر خواهــان شــود

ري به صدور پروانه ساختماني كه اظهـارنظر در ايـن دادخواست مرحله بدوي به الزام شهردا

نظر به اينكه درخواسـت صـدور پروانـه سـاختماني فـرع بـر افـراز.است مورد مسكوت مانده

و قبل از تفكيـك ملـك ايـن درخواسـت وجاهـت قـانوني تفكيك پلاك مورد بحث مي باشد

ديـوان عـدالت اداري در هيأت عمومي. است را صادر نموده لذا قرار رد شكايت،است نداشته 

و دادرسان علي و مستشاران از تاريخ فوق با حضور رؤسا و پـس البدل شعب ديـوان تشـكيل



و افر 149 ...از اراضي در نظرياتتفكيك

و احراز تناقض در آراء فوق و انجام مشاوره و بررسي الذكر با اكثريت آراء به شـرح آتـي بحث

.نمايد مبادرت به صدور رأي مي

 رأي هيأت عموميرأي هيأت عمومي..44--55

و املاك كشور مصـوب اصلاحي 154به موجب ماده و دادگـاه«:1365قانون ثبت اسناد هـا

و املاك بايد طبقه نقشه تفكيكي كه به تاييد شهرداري محل رسيده ،باشد ادارات ثبت اسناد

و و حـريم آنهـا اقـدام نماينـد و تفكيك كليه اراضي واقع در محدوده شـهرها نسبت به افراز

و ديگر ضـوابط مربـوط بـه ها مكلفند براساس ضوابط طرح جام شهرداري ع تفصيلي يا هادي

و نظريـه شهرسازي نسبت به نقشه ارسالي از ناحيه دادگاه يا ثبت ظـرف دو مـاه اظهـارنظر

و صـورت دادگـاه در غير اين.كننده اعلام دارند كتبي را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال هـا

و تفكيك رأساً اقدام خواهند نم و نظربـه مراتـب فـوق».ودادارات ثبت نسبت به افراز الـذكر

و حريم شهرها حسب مـورد در قلمـرو  و افراز كليه اراضي واقع در محدوده اينكه امر تفكيك

و وظيفـه صلاحيت دادگاه و سـازمان ثبـت اسـناد وامـلاك كشـور قـرار دارد هـاي عمـومي

و ارسال آن به مرجع ذي مقرر صلاح شهرداري منحصراً اظهارنظر كتبي نسبت به نقشه ملك

و رأساً مسئوليتي در باب امر تفكيك يا افراز ندارد در ماده فوق بنـابراين دادنامـه. الذكر است

شعبه دوم تجديدنظر ديوان كه دعوي به خواسته تفكيك 10/10/1384مورخ 1892شماره 

و قرار رد شكايت شعبه  بدوي را بـا اسـتدلال مـذكور16و افراز را متوجه شهرداري ندانسته

و موازين تشخيص داده،استد كردهتايي 2ايـن رأي بـه اسـتناد بنـد. شـودمي موافق اصول

و سـاير 1385قانون ديوان عـدالت اداري مصـوب43و ماده19ماده بـراي شـعب ديـوان

.الاتباع است مراجع ذيربط در موارد مشابه لازم
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 خلاصه خلاصه

و شكوفايي حقـوقي اسـت رعايـت اصـل اي عـدم ضـمانت اجـر. رويه قضايي عامل پيشرفت

در، نـه تنهـا موجـب بطـلان عمـل اداري اسـت،حاكميت قانون در نظام اداري كشور بلكـه

و جزايي،صورت ورود خسارات به افراد و كارگزاران مسئوليت مدني را به دنبـال براي دولت

اداري ضرورت وجود دستگاه قضايي صـالح بـراي تضـمين عمـل مسـئوليت. خواهد داشت

اسـت تـا جايگـاه سـعي بـر آن در اين فصل. باز تا كنون مورد توجه بوده است دولت از دير

و نظرات حقوقي كشـور جهـت آشـنايي بيشـتر بهـره  و املاك در آراء و افراز اراضي تفكيك

.برداران ارائه شود

 خودآزماييخودآزمايي

 را دسته بندي كنيد؟ افرازوكيتفك خصوصدريادار عدالت ديوانيعمومتياهآراي-1



و مراجع 151 منابع

متت فهرسفهرس و ممنابع و  راجع راجع منابع

.1371اميركبير-چاپ هشتم-معين محمد، فرهنگ فارسي-1

و افراز املاك، اراضـي، باغـات آثـار-2 و نحوه تفكيك پورسليم بناب، جليل، بررسي حقوقي

.1385انديشه 

.1371روشنگران،: تهران. حقوق معماري. عبادي، شيرين-3

و شهرداري مجموعه قوانين. منصور، جهانگير-4 .1387: تهرانشهر

.لنگرودي، دكتر محمدجعفر، ترمينولوژي حقوق جعفري-5

.حشاي قانون مدنيملنگرودي، دكتر محمدجعفر، جعفري-6

و انتخابـات شـهرداران مصـوب-7 و انتخابات شوراي اسلامي كشور قانون تشكيلات وظايف

1375.

. 6/5/1387- 745قوه قضائيه، شماره-ماوي-8

.حقوق مدني، سيدحسن امامي،-9

، روزنامـه، بررسي ماهيـت حقـوقي قولنامـه در حقـوق ايـران حمديم اله خانتحشم-10

، 27/8/137شنبه اطلاعات، پنج

.قانون محاسبات عمومي-11

و-12 و انتخابات شوراي اسلامي كشور انتخابات شهرداران مصوب قانون تشكيلات وظايف

1375.

.6/5/1387 - 745قوه قضائيه، شماره-ماوي-13

.ضا شهريحقوق ثبت، غلامر-14

.كاتوزيان حقوق مدني، دكتر ناصر-15

.)املاك( حل مشكلات ثبتي رستمي بوكاني، علي،-16



و افراز اراضي شهري 152  تفكيك

و املاك استان سمنان-17 .جزوه درسي املاك، معاونت آموزش ثبت اسناد

و معمـاري، جهــاد-18 و مقـررات شهرسـازي جمشـيدزاده، ابراهيم،جـزوه درسـي قـوانين

.1388دانشگاهي زنجان 

و شهرسازي، جهاد دانشگاهي جمشيدزاده، ابراهيم،ج-19 و مقررات شهر زوه درسي قوانين

.1388زنجان 

و عمـران شـهري، شـهرداري تهـران-20 جمشيدزاده، ابراهيم، آشنايي بـا قـانون نوسـازي

1387.

و مسـكن، شـهرداري تهـران-21 و مقررات زمين جمشيدزاده، ابراهيم،جزوه درسي قوانين

1389.

ر محمدرضا؛ محمودي، دلال پور-22 ، تهـران، چـاپ يزي مسكن،برنامه انتشارات سـمت

.1379اول

و باغ-23 . 1385و اصلاحيه 1374ها مصوب سال قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و باغهـا-24 و 14/10/1374مصـوب آيين نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضـي زراعـي

.اصلاحات بعدي

و ابطال-25 سناد آن مصـوب سـالا آيين نامه اجرايي قانون مرجع تشخيص اراضي موات

1366.

.1334يحه ثبت اراضي موات اطراف شهر تهران مصوب ساللا-26

.1339شهرسازي مصوب سال ها براي اجراي برنامه هاي قانون مربوط به تملك زمين-27

و شهرداري-28 و بانك قانون راجع به اراضي دولت و اوقاف مصـوب پنجشـنبه هشـتمها ها

.ك دادگستري مجلسيندر كميسيون مشتر 1335شهريور ماه 

و ضوابط تقسيمات كشوري مصوب سال-29 .1362/4/15قانون تعاريف

و ثبت اراضي مربوط به سازمان مسكن مصوب-30 .29/12/1350 قانون افراز
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و-31 و مسكن به وزارت مسـكن شهرسـازي مصـوب سـال قانون تغيير نام وزارت آباداني

1353 .

به-32 و فروش املاك مورد اجاره . 1347مصوب سال زارعين مستاجرقانون تقسيم

.1354قانون معاملات زمين مصوب سال-33

.1358شهري مصوب سال لايحه قانوني انتقال مطالبات اشخاص از بابت اراضي موات-34

عم-35 و كيفيت .1358سال ران آن مصوب قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري

و كيفيـت-36 عمـران آن مصـوب سـال آيين نامه قانون لغو مالكيت اراضي موات شـهري

1358.

و موات اطراف شهر غير از تهران-37 .1331/6/3مصوب سال لايحه قانوني اراضي باير

و عمران شهري مصوب-38 .1347آذر7قانون نوسازي

و تاسيسـات آيي-39 در خـارج از محـدودهن نامه مربوط به استفاده از اراضـي احـداث بنـا

و حريم شهرها مصوب جلسه  اصـلاحيه هـاي هيات وزيران بـا 1355يبهشت ارد27قانوني

. بعدي

. 1352مرداد17قانون نظارت بر گسترش شهر تهران مصوب-40

تهران مصوب جلسـه مـورخ قانون نظارت بر گسترش شهر)5(آيين نامه اجرايي ماده-41

. هيات وزيران با اصلاحيه هاي بعدي 1353مرداد 19

.حيه هاي بعديبا اصلا 1334تير11قانون شهرداري مصوب-42

و-43 هـا قـانون شـهرداري  99 بـه مـاده)3(تبصره به عنوان بنـد3قانون الحاق يك بند

. 1372مصوب يكم اسفند 

و معماري ايـران مصـوب-44 بـا 1351اسـفند22قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي

 اصلاحيه هاي بعدي

فدر سالهاي مختل آراي وحدت رويه هيات عمومي ديوان عالي كشور-45
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 در سالهاي مختلف هيأت عمومي ديوان عدالت اداريآراي-46

و تفكيكمجموعه-47 تاداز ابت بخشنامه هاي ثبتي صادره، پيرامون موضوع افراز ا

 كنون

 26/02/1339قانون مربوط به اصلاحات ارضي مصوب-48

قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران مصوب49قانون نحوه اجراي اصل-49

17/5/1363 

ا آيين-50  هيأت وزيران 24/3/1371جرايي قانون زمين شهري مصوب نامه

 22/6/1366قانون زمين شهري مصوب-51
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