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  اولفصل 
تعاریف مفاهیم مـرتبط بـا   

 تفکیک و ا فراز
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 تفکیک و افراز اراضی شهري

  ف ف ااهدهداا

  :باشد هدف از مطالعه این فصل ،آشنایی با مطالب زیرمی
  و افراز تفکیکتعریف  - 1

 انواع زمین و تعریف قانونی آن  - 2

 تفاوت بین تفکیک وافراز  - 3

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

  دلایل تملک و تصرف املاك واقع در طرح و نحوه پرداخت خسارت  - 5
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 ...تعاریف و مفاهیم مرتبط با 

  مقدمهمقدمه

رود کـه هریـک، برحسـب     در مطالعات شهري، اراضی شهري به مفهوم متفاوت بـه کـار مـی   
، اراضی از نظر نـوع کـاربري، کیفیـت خـاك، شـرایط      که به طوري. متفاوتندمورد، با یکدیگر 

قطعـه   لـذا . اي دارد بندي و نظایر آن، هریک معنی ویژه قطعه شناختی، قیمت و ارزش، زمین
، بـه عبـارت دیگـر    .زمین به معنی واحد زمینی است که از طریق تفکیک حاصل شده باشـد 

هـا و   قطعه زمین، زمین تحت پوشش، یعنـی سـهمی از زمـین کـه زیـر پوشـش سـاختمان       
  . است بندي زمین گیرد و تابع شرایط منطقه ساختارهاي فرعی قرار می

در تعریف اراضی شهر و سایر مفاهیم مرتبط با تفکیـک و افـراز و پـیش از پـرداختن بـه      
بـه تعـاریف حقـوقی و قـانونی      ،ریف تفکیک و افراز لازم است در خصوص مفاهیم مـرتبط اتع

ذکر شده در قوانین و مقررات جاري کشـور اشـاره کنـیم تـا درك مفـاهیم تفکیـک و افـراز        
  .تر شود انسآ

  و تعاریف قانونی آنو تعاریف قانونی آن  واع زمینواع زمینانان. . 11--11

اراضـی شـهري،    ش مجلس شوراي اسلامی.ه 1366سال براساس قانون زمین شهري مصوب
، سایر مفـاهیم مـرتبط   اند اراضی موات، اراضی بایر و اراضی دایر به شرح مواد زیر تعریف شده

 :اند با انواع زمین و مرجع قانونی تعاریف آن هم به شرح زیر مورد بررسی قرار گرفته

هـایی اسـت کـه در محـدوده قـانونی و حـریم        اراضـی شـهري زمـین   : اراضی شـهري  

 قـانون زمـین شـهري مصـوب      2مـاده (.هـا قـرار گرفتـه اسـت     استحفاظی شهرها و شـهرك 
  )1366سال
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 تفکیک و افراز اراضی شهري

هایی است که سـابقه عمـران و احیـاء نداشـته      زمین ،اراضی موات شهري :اراضی موات

مقــررات قانــون لغـو مالکیـت اراضـی مـوات شـهري        هاي مواتـی کـه علیـرغم  زمین. باشد
همچنـان در اختیـار    ،به بعد احیـاء شـده باشـد    5/4/1358بـدون مجوز قانـونـی از تـاریـخ 

  .)1366سال قانون زمین شهري مصوب  3ماده(باشد دولت می

هایی که سابقه عمران و احیاء داشته و بـه   زمین ،راضی بایر شهريا: اراضی بایر شهري 

 4مـاده (ج به حالت موات برگشته اعم از آنکه صاحب مشخصی داشته و یا نداشـته باشـد  تدری
  .)1366سال قانون زمین شهري مصوب

 9ردیف الـف بنـد   ( زمینی است که در آن عملیات زراعی انجام نگرفته باشد: زمین بایر

  .)26/2/1339قانون مربوط به اصلاحات اراضی  1ماده 
انـد و در   هایی است که آنـرا احیـاء و آبـاد نمـوده     زمین ،راراضی دای: اراضی دایر شهري

هاي دایـر مشـمول ایـن قـانون صـرفاً       زمین .برداري مالک است حال حاضر دایر و مورد بهره
قـانون زمـین شـهري     5ماده( باشد میاراضی کشاورزي یا آیش اعم از محصور یا غیرمحصور 

  .)1366سال مصوب

ن قانون زمینی است کـه بتـوان آن را بـراي یـک یـا      در ای ،)ارض(منظور از زمین : زمین

از قانون مربوط به اصـلاحات   1ماده  9بند ( چند نوع از امور کشاورزي مورد استفاده قرار داد
  .)26/02/1339ارضی مصوب 
مینی است که زراعت آن از آب دائمی رود یا استخر یا قنات یـا چشـمه یـا    ز: زمین آبی

از قانون مربوط به اصـلاحات ارضـی    1ماده  9ردیف ت بند (د شو چاه و امثال آن آبیاري می
  .)26/2/1339مصوب 

آب و زمینـی   ،مقصود از آب و زمین خالصه که در مورد فـوق ذکـر شـده   : زمین خالصه

است که در تصرف دولت باشد و خالصجات انتقـالی را کـه در حکـم امـلاك اربـابی اسـت و       
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 ...تعاریف و مفاهیم مرتبط با 

کنـد شـامل    ها کـار مـی   اربابی منشقه از رودخانههایی را که با آب نهرهاي  همچنین طاحونه
الارض و حق الماء طواحین اربابی واقعه در اراضی خالصه دولتـی   قانون حق 6ماده (شود  نمی

  .)30/3/1301مصوب 
ردیف ث (شود  زمینی است که زراعت آن از آب باران یا سیلاب مشروب می: زمین دیم 

  .)26/2/1339ضی مصوب قانون مربوط به اصلاحات ار 1ماده  9بند 
زمین مسبوق به احیایی است کـه مالـک از آن اعـراض     ،زمین رها شده: زمین رهاشده

قـانون اساسـی جمهـوري اسـلامی ایـران       49از قانون نحوه اجراي اصـل   1ماده  2بند (کند 
  .)17/5/1363مصوب 

ن و زمینی اسـت کـه تعطیـل مانـده و عمـرا      ،زمین موات از نظر این قانون: زمین موات

 2مـاده  .(عمران و آبادي قابل قبـول بـه شـرح زیـر اسـت     . آبادي در آن به عمل نیامده باشد
 22/5/1358نامه قانون لغو مالکیت اراضی موات شـهري و کیفیـت عمـران آن مصـوب      آیین

  :)هیأت وزیران
) 13(هاي متعلق به دولت، یاد شده در ماده  منظور از زمین: هاي متعلق به دولت زمین

هایی است که به نام دولت داراي سند بوده یا در جریان ثبت به نام دولـت   کلیه زمین قانون،
هــاي ملــی شــده و مــواتی کــه طبــق قــوانین مصــوب و آراي  همچنــین کلیــه زمــین. اسـت 

که به نام دولـت   هاي مربوط، متعلق به وزارت مسکن و شهرسازي است، اعم از این کمیسیون
هاي مزبور با سازمان زمین شهري یا  دولت در مورد زمین نمایندگی .ثبت شده یا نشده باشد

 33مـاده  (کنـد   دستگاهی است که وزارت مسکن و شهرسـازي بـه آن تفـویض اختیـار مـی     
  .)هیأت وزیران 24/3/1371نامه اجرایی قانون زمین شهري مصوب  آیین
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 تفکیک و افراز اراضی شهري

زمین دایري است که بـه صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره        : اراضی آیش

نامـه اجرایـی لایحـه قـانونی اصـلاح لایحـه        از آیین 1ماده  6بند (بدون کشت بماند  معینی
  .)31/2/1359قانونی واگذاري و احیاي اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

زمین دایري است که بـه صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره        : اراضی آیش

لایحه قـانونی اصـلاح لایحـه قـانونی واگـذاري و      نامه از  واژه 4بند (معینی بدون کشت بماند
  .  )26/1/1359احیاي اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

زمین دایري است که بـه صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره        : اراضی آیش

نامه لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی نحوه واگـذاري   از واژه 5بند (معینی بدون کشت بماند
ــانونی       و ا ــران و لایحــه ق ــوري اســلامی ای ــی در حکومــت جمه ــاي اراض مصــوب ... حی
28/12/1358(.  

صورت متناوب طبق عـرف محـل بـراي دوره معینـی      که به است دایري زمین: آیش اراضی

نامه از لایحه قـانونی اصـلاح لایحـه قـانونی نحـوه واگـذاري و        واژه 5بند . (بدون کشت بماند
  .)11/12/1358وري اسلامی ایران مصوب احیاي اراضی در حکومت جمه

زمین دایري است که بـه صـورت متنـاوب طبـق عـرف محـل بـراي دوره        : اراضی آیش

از قانون نحوه واگذاري و احیاي اراضی در حکومـت   1بند ج ماده . (معینی بدون کشت بماند
  .)شوراي انقلاب25/6/1358جمهوري اسلامی ایران مصوب 

 ـکـه سـابقه احیـا دار    هایی اسـت  زمین: اراضی بایر ولـی بـه علـت اعـراض یـا عـدم        ،دن

از  1مـاده   3بنـد  . (سال متوالی متروك مانده یا بمانـد  5برداري بدون عذر موجه مدت  بهره
نامه اجرایی لایحه قانون اصلاح لایحـه قـانونی واگـذاري و احیـاي اراضـی در حکومـت        آیین

  .)شوراي انقلاب 31/2/1359جمهوري اسلامی ایران مصوب 
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برداري  هایی است که سابقه احیا دارد ولی به علت اعراض یا عدم بهره زمین: اراضی بایر

نامـه از لایحـه قـانونی     واژه 1بنـد . (سال متوالی متروك مانده باشـد  5بدون عذر موجه مدت 
اراضـی در حکومـت جمهـوري اسـلامی ایـران مصـوب        اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیـا 

  )بشوراي انقلا26/1/1359

هاي بایر که به علل مختلف توسط مالکان بزرگ بایر نگاه داشته شـده   زمین: اراضی بایر

هـا   است و با توجه به نیاز جامعه و مسأله خودکفایی مملکت و با توجه به این که ایـن زمـین  
ها است بدون کشت مانده و اجازه کشت به دهقانـان   آن ،فقط به صرف این که مالکیت از آن

نامه از لایحـه قـانونی اصـلاح لایحـه قـانونی نحـوه واگـذاري و         واژه 1بند. (شود یهم داده نم
  .)شوراي انقلاب28/12/1358در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب  احیاي اراضی

هاي بایر که به علل مختلف توسط مالکان بزرگ بایر نگاه داشته شـده   زمین: اراضی بایر

هـا   له خودکفایی مملکت و با توجه به این که ایـن زمـین  است و با توجه به نیاز جامعه و مسأ
ها است بدون کشت مانده و اجازه کشت بـه دهقانـان    فقط به صرف این که مالکیت از آن آن

گیـرد تـا در اختیـار     هـا را در اختیـار خـود مـی     شود، دولت اسلامی این زمـین  هم داده نمی
نامه از لایحه قانونی اصلاح لایحـه   واژه 1بند . (شود دهقانان و داوطلبان واجد شرایط گذارده 

ــران مصــوب    قــانونی نحــوه واگــذاري و احیــاي اراضــی در حکومــت جمهــوري اســلامی ای
11/12/1358(  

هـایی اسـت کـه سـابقه احیـا دارد ولـی بـه علـت اعتـراض و عـدم            زمـین : اراضی بایر

 1بند د مـاده  . (دسال متوالی بدون عذر موجه متروك مانده یا بمان 5برداري براي مدت  بهره
از قــانون نحــوه واگــذاري و احیــاي اراضــی در حکومــت جمهــوري اســلامی ایــران مصــوب  

  .)شوراي انقلاب 25/6/1358
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کـه در تـاریخ نقـل و     هایی است زمین ،منظور از اراضی بایر موضوع این ماده: اراضی بایر

هـاي   انون مالیـات ق ـ 214نامـه مـاده     انتقال باغ یا مستحدثاتی طبق ضوابط مندرج در آیـین 
ــاده . (مســتقیم درآن ایجــاد نشــده باشــد  ــین مصــوب    6تبصــره م ــاملات زم ــانون مع از ق

28/2/1354(.  

بـرداري   ولی به علت اعـراض یـا عـدم بهـره     ،هایی که سابقه احیا دارد زمین: اراضی بایر

نامـه اجرایـی     از آیـین  1بنـد  . (سال متوالی متروك مانـده باشـد   5بدون عذر موجه به مدت 
هاي دایر و بایر که بعد از انقـلاب بـه صـورت کشـت موقـت در اختیـار        انون واگذاري زمینق

  )هیأت وزیران29/11/1365کشاورزان قرار گرفته است مصوب 
که سابقه عمران و احیا داشـته و   هایی است زمین ،اراضی بایر شهري: اراضی بایر شهري

. شخصـی داشـته یـا نداشـته باشـد     به تدریج به حالت موات برگشته اعم از آن که صـاحب م 
  .)22/6/1366از قانون زمین شهري مصوب  4ماده (

کـه سـابقه عمـران داشـته و بـه       هایی است زمین ،اراضی بایر شهري: اراضی بایر شهري

. که صاحب مشخصی داشـته یـا نداشـته باشـد     تدریج به حالت موات برگشته است اعم از آن
  .)27/12/1360از قانون اراضی شهري مصوب  4ماده (

شـود کـه بـه     اي گفتـه مـی   اراضـی جنگلـی بـه جنگـل تکامـل نیافتـه      : اراضی جنگلی

  :هاي زیر باشد صورت
تعداد نمایده درخت یا نهال یا بوته جنگلی در هر هکتار آن جداگانه یـا مجموعـاً از یـک     - 1

  .تجاوز نکند صد اصله
هکتـار در شـمال   به نحوي که حجم آن در هـر   ،درختان جنگلی به صورت پراکنده باشد - 2
تـر از   تر از پنجاه متر مکعب و در سایر نقاط ایـران کـم   کم) از حوزه آستارا تا حوزه گلیداغی(

در صورت وجود شمشاد و حجم بـیش از سـی متـر مکعـب جنگـل      (بیست متر مکعب باشد 
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نامه اجرایی لایحـه قـانونی اصـلاح      از آیین 1ماده  7ردیف د بند ( ).شود شمشاد محسوب می
 31/2/1359ه قانونی واگذاري و احیا اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب لایح

  .)شوراي انقلاب
  :شودکه به یکی از اشکال زیر باشد اي اطلاق می به جنگل تکامل نیافته: اراضی جنگلی

آن جداگانه یا مجموعـاً از یکصـد    تعداد کنده درخت یا نهال یا بوته جنگلی در هر هکتار - 1
  .نکند  تجاوز عدد

به نحوي که حجـم آن در هـر هکتـار در     ،صورت پراکنده موجود باشد جنگلی به  درختان - 2
تر از پنجاه متـر مکعـب و در سـایر نقـاط      کم) از حوزه آستارا تا حوزه گلیداغی(شمال ایران 

درخـت شمشـاد وجـود داشـته     ) 2بند (اگر در اراضی . تر از بیست متر مکعب باشد ایران کم
رختان آن بیش از سی متر مکعب در هکتار باشـد جنگـل شمشـاد محسـوب     باشد و حجم د

از قانون نحوه واگذاري و احیا اراضی در حکومـت جمهـوري اسـلامی     1بند ز ماده (گردد  می
  .)شوراي انقلاب 25/6/1358ایران مصوب 

  اراضی جنگلیاراضی جنگلی. . 22--11

یـا پـاجوش یـا بوتـه یـا      جنگل از قبیل نهال  ها آثار و شواهد وجود که در آن هایی زمین)  الف
هـا   مشروط بر آن که در تاریخ ملـی شـدن جنگـل    ،کنده درختان جنگلی وجود داشته باشد

تحت کشت یا آیش نبوده و تعداد کنده در هر هکتار از بیست یا تعـداد نهـال    27/10/1341
ه و یا بوته جنگلی در هر هکتار جداگانه یا مجموعاً از یکصد عدد یا مجموع تعداد نهال و بوت ـ

  . کنده در هر هکتار از یکصد عدد متجاوز باشد
طور پراکنده وجود داشته باشـد و   ها درختان خودروي جنگلی به که در آن هایی زمین) ب

تر از پنجـاه   حجم درختان موجود در شمال از حوزه آستارا تا حوزه گلیداغی در هر هکتار کم
کـه در   مشـروط بـر آن   ،مکعـب باشـد   تر از بیست متر متر مکعب و در سایر مناطق ایران کم
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از قـانون حفاظـت و    1ماده  6بند (ها تحت کشت یا آیش بوده باشد  تاریخ ملی شدن جنگل
  .)25/5/1346ها و مراتع مصوب  برداري از جنگل بهره

اعـم از اراضـی قـراء خالصـه      ،1منظور از اراضی خالصه مـذکور در مـاده   : خالصه اراضی

که در اثر عملیـات عمرانـی و سـدبندي و غیـره از طـرف       است يهاي بایر دولتی یا از زمین
دولت دایر و براي زراعت آماده خواهد شد یا اراضی یا قرایـی کـه از طـرف دولـت دراختیـار      

از قانون  1ماده  2تبصره (شود با رعایت قانون فروش خالصجات  وزارت کشاورزي گذارده می
  .)22/10/1338ورزي مصوب هاي کشا کرده راجع به واگذاري زمین به تحصیل

اند و در حال حاضـر   هایی است که آن را احیا و آباد کرده زمین ،اراضی دایر: اراضی دایر

هاي دایر مشمول این قانون صرفاً اراضی کشاورزي  زمین. برداري مالک است دایر و مورد بهره
مصـوب  از قـانون زمـین شـهري     5مـاده  (باشـد   یا آیش اعم از محصـور یـا غیرمحصـور مـی    

22/6/1366(.  
برداري است  هایی است که احیا شده و مستمراً مورد بهره اراضی دایر، زمین: اراضی دایر

نامه اجرایی لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیـا اراضـی    از آیین 1ماده  4بند (
  .)شوراي انقلاب31/2/1359در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

غیـر از  . بـرداري اسـت   هایی است که احیا شده و مستمراً مـورد بهـره   مینز: اراضی دایر

هایی  زمینو  هایی که به نحوي از انحا در رژیم سابق ملی اعلام شده زمین ،اراضی فوق الذکر
ها و جلوگیري از بدي آب و هوا در ملکیت دولـت درآمـده    زیست و شکارگاه که جهت محیط

قانونی اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیا اراضی در حکومـت  نامه از لایحه  واژه 2بند (است 
  .)شوراي انقلاب 26/1/1359جمهوري اسلامی ایران مصوب 

 2بنـد  (بـرداري اسـت    هایی است که احیا شده و مستمراً مـورد بهـره   زمین: اراضی دایر

حکومـت  نامه از لایحه قانونی اصـلاح لایحـه قـانونی نحـوه واگـذاري و احیـا اراضـی در         واژه
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 28/12/1358کشـاورزان مصـوب   ... و لایحـه   25/6/1358جمهوري اسلامی ایـران مصـوب   
  .)شوراي انقلاب

 2بنـد  (بـرداري اسـت    ه هایی است که احیا شده و مستمراً مـورد بهـر   زمین: اراضی دایر

نامه از لایحه قانونی اصـلاح لایحـه قـانونی نحـوه واگـذاري و احیـا اراضـی در حکومـت          واژه
  .)شوراي انقلاب 25/6/1358اسلامی ایران مصوب  جمهوري

بنـد ب  (بـرداري اسـت    ه اي است که مستمراً مورد بهـر  هاي احیا شده زمین: اراضی دایر

از قانون نحوه واگذاري و احیا اراضـی در حکومـت جمهـوري اسـلامی ایـران مصـوب        1ماده 
  .)شوراي انقلاب25/6/1358

هـاي کشـاورزي    وع قانون، بـراي تملـک و زمـین   منظور از اراضی دایر موض: اراضی دایر

هـا،   بـرداري غالـب از آن   هایی است که بهـره  نامه، زمین قانون و این آیین) 5(مندرج در ماده 
هـا متناسـب بـا     کـه عرصـه آن   نیست ها و تأسیساتی زراعت باشد و شامل عرصه و اعیان باغ

هیـأت   24/3/1371ري مصـوب  نامه اجرایی قـانونی زمـین شـه    از آیین 2ماده (اعیانی باشد 
  . )وزیران

از  2بنـد  (برداري اسـت    هایی است که احیا شده و مستمراً مورد بهره زمین: اراضی دایر

هاي دایر و بایر کـه بعـد از انقـلاب بـه صـورت کشـت        نامه اجرایی قانون واگذاري زمین آیین
  .)29/11/1365موقت دراختیار کشاورزان قرار گرفته است مصوب 

  :اراضی دولتی اعم از ثبت شده و ثبت نشده دایر و بایر عبارت است از: دولتیاراضی 

  ؛اراضی موات) الف
اراضی که به نحوي از انحا به دولت منتقل شده است اعم از طریق اصلاحات ارضـی،  ) ب

  خالصه، مجهول المالک و غیره،
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ت دولتـی  اراضی متعلق به دولت که دراختیار اشخاص حقیقی و حقوقی یـا مؤسسـا  ) ج 
بند ( قرار دارد و به علت عدم استفاده یا عدم اجرا مفاد قرارداد به دولت برگردانده شده است

نامه اجرایی لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیـا اراضـی در    از آیین 1ماده  10
  .)شوراي انقلاب 31/2/1359حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

ایی اسـت کـه در مجـاورت حـریم دریـا و دریاچـه یـا اراضـی         ه ـ زمـین : اراضی ساحلی

مستحدثه قرار دارد و با توجه به تعریف انواع اراضی مذکور در این قانون بر حسـب مـورد در   
نامه اجرایی لایحه قانونی اصـلاح   از آیین1ماده 9بند(ها محسوب خواهد شد  حکم یکی از آن

ــت   ــا اراضــی در حکوم ــانونی واگــذاري و احی ــران مصــوب   لایحــه ق ــوري اســلامی ای جمه
  .)شوراي انقلاب31/2/1359

هـایی اسـت کـه در مجـاورت حـریم دریـا و دریاچـه یـا اراضـی           زمـین : اراضی ساحلی

مستحدثه قرار دارد و با توجه به تعریف انواع اراضی مذکور در این قـانون برحسـب مـورد در    
حوه واگذاري و احیا اراضـی  از قانون ن 1بند ط ماده (ها محسوب خواهد شد  حکم یکی از آن

  .)شوراي انقلاب 25/6/1358در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 
اي است با عرض مشخص از اراضـی مجـاور دریـا و     اراضی ساحلی، پهنه: اراضی ساحلی

بنـد ب  (ها یا خلیج که حداقل از یک سو به کنار دریا یا دریاچه یا خلیج متصل باشد  دریاچه
  .)29/4/1354اراضی مستحدث ساحلی مصوب از قانون  1ماده 

حـریم    محـدوده قـانونی و    کـه در  هـایی اسـت   زمـین   ،اراضـی شـهري  : شـهري   اراضی

از قـانون زمـین شـهري مصـوب      2مـاده  (ها قـرار گرفتـه اسـت     استحفاظی شهرها و شهرك
22/6/1366(.  

هـایی اسـت کـه در محـدوده قـانونی شـهرها و        زمـین  ،اراضـی شـهري  : اراضی شهري

  .)27/12/1360از قانون اراضی شهري مصوب  2ماده (ها قرار گرفته باشد  هركش



                                                                                                                           13  
 

 

 ...تعاریف و مفاهیم مرتبط با 

عبارت است از اراضی بایر و دایـري کـه پـس از پیـروزي انقـلاب      : اراضی کشت موقت

در مناطق کردنشـین بـه    1363در سراسر کشور و تا پایان سال  1359اسلامی تا پایان سال 
هر گاه در زمان تصرف در سطح هر هکتار بـیش   .نحوي در تسلط غیرمالک قرار گرفته باشد

از یک صد اصله نهال یا درخت مثمر یا پنجاه اصله درخت نخل یا زیتون یا یک هزار نهال یا 
درخت غیرمثمر وجود داشته در این صورت باغ یا بیشه محسوب و از شـمول اراضـی کشـت    

هاي دایر و بایر که بعـد از   یننامه اجرایی قانون واگذاري زم از آیین 4بند . (موقت خارج است
ــوب          ــت مص ــه اس ــرار گرفت ــاورزان ق ــار کش ــت دراختی ــت موق ــورت کش ــه ص ــلاب ب انق

  .)هیأت وزیران29/11/1365
 ،قـانون  13منظور از اراضی متعلق به دولـت مـذکور در مـاده    : اراضی متعلق به دولت

نام دولت اسـت و   هایی است که به نام دولت داراي سند بوده یا در جریان ثبت به کلیه زمین
هاي مربوطـه   همچنین کلیه اراضی ملی شده و مواتی که طبق قوانین مصوب و آرا کمیسیون

اعم از این که به نام دولـت ثبـت شـده یـا نشـده       ،متعلق به وزارت مسکن و شهرسازي است
با سازمان زمین شهري یا دسـتگاهی اسـت کـه     نمایندگی دولت در مورد اراضی مزبور. باشد

نامه اجرایـی قـانون    از آیین 61ماده (کند  سکن و شهرسازي به آن تفویض اختیار میوزارت م
  .)هیأت وزیران15/4/1367زمین شهري مصوب 

یـاد شـده در    -هاي متعلـق بـه شـهرداري     منظور از زمین: اراضی متعلق به شهرداري

هـا تعلـق    هایی است که طبق قوانین و مقـررات بـه شـهرداري    کلیه زمین -قانون ) 13(ماده 
نامـه اجرایـی    از آیین 34ماده (اعم از آن که به نام شهرداري داراي سند باشد یا نباشد . دارد

  .)هیأت وزیران 24/3/1371قانون زمین شهري مصوب 
 13منظور از اراضی متعلق به شـهرداري مـذکور در مـاده    : اراضی متعلق به شهرداري

اعـم از آن   ،ها تعلـق دارد  قررات به شهرداريهایی است که طبق قوانین و م کلیه زمین ،قانون



                          14                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

نامـه اجرایـی قـانون زمـین      از آیـین  62ماده . (که به نام شهرداري داراي سند باشد یا نباشد
  .)هیأت وزیران15/4/1367شهري مصوب 

هـا و   است که در نتیجـه خشـک افتـادن آب دریاهـا، دریاچـه      زمینی: اراضی مستحدثه

نامـه   از آیـین  1مـاده   8بند (ها ایجاد شده باشد  شدن تالاب ها یا خشک تغییر بستر رودخانه
اجرایی لایحه قانونی اصلاح لایحـه قـانونی واگـذاري و احیـا اراضـی در حکومـت جمهـوري        

  .)شوراي انقلاب31/2/1359اسلامی ایران مصوب 
هـا و   زمینی است که در نتیجه خشـک افتـادن آب دریاهـا، دریاچـه    : اراضی مستحدثه

از قـانون نحـوه    1بند ح ماده (ها یا خشک شدن تالاب ایجاد شده باشد  رودخانهتغییر بستر 
شـوراي   21/6/1358واگذاري و احیا اراضـی در حکومـت جمهـوري اسـلامی ایـران مصـوب       

  .)انقلاب
  هـایی کـه در نتیجـه پـایین     اراضی مستحدث عبارت است از زمـین : اراضی مستحدث

هـا و جزایـر یـا در نتیجـه      هاي دریا و دریاچـه  انهرفتن سطح آب یا هر نوع جریان آب در کر
از قـانون   1بنـد الـف مـاده    (شـود   ها ظاهر یا ایجاد می پایین رفت آب یا خشک شدن تالاب

  .)29/4/1354اراضی مستحدث و ساحلی مصوب 

  اراضی منابع طبیعیاراضی منابع طبیعی. . 33--11

دات از مجتمعی متشکل از عرصه و هـوایی و مرکـب از موجـو    :ها یا بیشه طبیعی جنگل) الف
نظر از درجـه تکامـل    و حیوانی صرف) مانند درخت، درختچه، نهال، علف و خزه(منشأ نباتی 

  .به نحوي که دست بشر در ایجاد و تکامل آن دخیل نبوده است
هایی است اعم از کوه و دامنه یا زمین مسطح کـه در فصـل چـرا داراي     زمین : مراتع) ب

. با توجه به سابقه چـرا عرفـاً، مرتـع شـناخته شـود      اي خودرو بوده و پوششی از نباتات علوفه
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. مشـمول تعریـف مرتـع نیسـتند     ،اي داشته باشند اراضی آیش گرچه پوشش نباتات و علوفه
  .شود مرتع مشجر نامیده می ،چنانچه مرتع داراي درختان جنگلی خودرو باشد

  .دهاي دست کاشت عمومی که توسط دولت ایجاد شده باش جنگل :ها نهالستان) ج
  :هاي زیر باشد شود که به صورت اي گفته می به جنگل تکامل نیافته :اراضی جنگلی) د

تعداد کنده درخت یا نهال یا بوته جنگلی در هر هکتار آن جداگانه یا مجموعاً از یک صد  - 1
 .اصله تجاوز ننماید

به نحوي که حجم آن در هـر هکتـار در شـمال     ،درختان جنگلی به صورت پراکنده باشد - 2
تـر از   تر از پنجاه متر مکعب و در سایر نقاط ایـران کـم   کم) حوزه آستارا تا حوزه گلیداغی از(

در صورت وجود شمشاد و حجم بـیش از سـی متـر مکعـب جنگـل      (بیست متر مکعب باشد 
  ). شود شمشاد محسوب می

 نامه اجرایی لایحه قانونی اصـلاح لایحـه قـانونی واگـذاري و احیـا       از آیین 1ماده  7بند (
  .)شوراي انقلاب31/2/1359اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

  اراضی منابع طبیعیاراضی منابع طبیعی. . 44--11

. باشـد  هاي دست کاشت می ، جنگل هاي دولتی هاي طبیعی، نهالستان بیشه: ها و مراتع جنگل
هایی که بـه نحـوي از انحـا در رژیـم سـابق ملـی اعـلام شـده          الذکر زمین غیر از اراضی فوق

ها و جلـوگیري از بـدي آب و هـوا در ملکیـت      زیست و شکارگاه یی که جهت محیطها زمین(
نامه از لایحه قانونی اصلاح لایحه قـانونی نحـوه واگـذاري و     واژه 3بند ). (دولت درآمده است

... و لایحــه  25/6/1358ایــران مصــوب   احیــا اراضــی در حکومــت جمهــوري اســلامی    
  .)انقلاب شوراي28/12/1358مصوب

 -هـاي دولتـی   نهالسـتان  -هـاي طبیعـی   بیشـه  -هـا و مراتـع   جنگل: نابع طبیعیاراضی م

هایی که به نحوي از انحـا در   الذکر زمین غیر از اراضی فوق ،باشد هاي دست کاشت می جنگل
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هـا و   زیسـت و شـکارگاه   هـایی کـه جهـت محـیط     زمـین ( اسـت  رژیم سابق ملی اعلام شـده 
نامه از لایحـه قـانونی    واژه 3بند ). (درآمده استجلوگیري از بدي آب و هوا در ملکیت دولت 

اصلاحی لایحه قانونی نحوه واگـذاري و احیـا اراضـی در حکومـت جمهـوري اسـلامی ایـران        
  .)شوراي انقلاب 11/2/1358مصوب 

هایی است که سابقه احیا و بهره برداري ندارد و به صـورت طبیعـی    زمین: اراضی موات

نامـه اجرایـی لایحـه قـانونی اصـلاح لایحـه قـانونی         از آیـین  1ماده  5بند . (باقی مانده است
، شـوراي  31/2/1359واگذاري و احیا اراضی در حکومـت جمهـوري اسـلامی ایـران مصـوب      

  )انقلاب
برداري ندارد و بـه صـورت    هاي غیرآبادي است که سابقه احیا و بهره زمین: اراضی موات

ه قانونی اصلاح لایحه قانونی واگـذاري و احیـا   نامه از لای واژه 3بند . (طبیعی باقی مانده است
  )شوراي انقلاب 26/1/1359اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

برداري ندارد و بـه صـورت طبیعـی     هایی است که سابقه احیا و بهره زمین: اراضی موات

واگـذاري و احیـا   نامه از لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی نحوه  واژه 4بند . (باقی مانده است
مصـوب  ... و لایحـه قـانونی    25/6/1358اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایـران مصـوب   

  .)شوراي انقلاب 28/12/1358
برداري ندارد و بـه صـورت طبیعـی     هایی است که سابقه احیا و بهره زمین: اراضی موات

نی نحوه واگـذاري و احیـا   نامه از لایحه قانونی اصلاح لایحه قانو واژه 4بند . (باقی مانده است
  .)شوراي انقلاب 11/12/1358اراضی در حکومت جمهوري اسلامی ایران مصوب 

برداري ندارد و بـه صـورت طبیعـی     هایی است که سابقه احیا و بهره زمین: اراضی موات

از لایحه قانونی نحوه واگذاري و احیـا اراضـی در حکومـت     1بند الف ماده . (باقی مانده است
  .)شوراي انقلاب 25/6/1358سلامی ایران مصوب جمهوري ا
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مـاده   9ردیف ب بنـد  . (باشد هاي بایري است که ملک اشخاص نمی زمین: اراضی موات

  .)26/2/1339از قانون مربوط به اصلاحات ارضی مصوب  1
هـایی اسـت کـه سـابقه عمـران و احیـا        اراضی موات شهري زمین: اراضی موات شهري

  .)22/6/1366ز قانون زمین شهري مصوب ا 3ماده . (نداشته باشد
هـایی اسـت کـه سـابقه عمـران و احیـا        اراضی موات شهري زمین: اراضی موات شهري

  .)27/12/1360از قانون اراضی شهري مصوب  3ماده . (نداشته باشد

اراضی و ابنیه و مؤسسات : اراضی و ابنیه و مؤسسات مورد احتیاج عملیات عمرانی

هاي عمومی عبارت از آن قسمت از اراضی و ابنیـه   مرانی و نیازمنديمورد احتیاج عملیات ع
هاي مشترك مجلسـین   هاي مصوب کمیسیون و تأسیسات است که براي اجراء یکی از برنامه

نامـه خریـد اراضـی و     از آیـین  1ماده (طبق تصویب شوراي عالی برنامه ضرورت داشته باشد 
  .)3/4/1336مصوب  ابنیه و مؤسسات مورد احتیاج عملیات عمرانی

شهر، محلی است با حدود قانونی که در محدودة جغرافیایی بخش واقع شـده و از  : شهر

هاي خاص خود بوده به  نظر بافت ساختمانی، اشتغال و سایر عوامل، داراي سیمایی با ویژگی
طوري که اکثریت ساکنان دائمی آن در مشاغل کسب، تجارت، صنعت، کشاورزي، خدمات و 

هاي اداري اشتغال داشته و در زمینه خدمات شهري از خودکفایی نسبی برخـوردار و   فعالیت
کانون مبادلات اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی و سیاسی حـوزه جـذب و نفـوذ پیرامـون خـود      

قـانون تعـاریف و ضـوابط تقسـیمات      4ماده (بوده و حداقل داراي ده هزار نفر جمعیت باشد 
  .)15/4/1362کشوري مصوب 

شودکه درآن نقـاط شـهرداري    ر این اساسنامه نام شهر به کلیه نقاطی اطلاق مید: شهر

لایحه اساسنامه سـازمان   1تبصره ماده (تأسیس شده یا از این به بعد تأسیس خواهد گردید 
  .)12/11/1344هاي ایران مصوب  اتحادیه شهرداري
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هرداري قانونی اي است که طبق گواهی وزارت کشور داراي ش مقصود از شهر حوزه: شهر

  .)8/12/1334قانون برنامه هفت ساله دوم عمرانی کشور مصوب  2ماده (باشد  می
گردد که در چارچوب طرح مصـوب   شهر جدید به نقاط جمعیتی اطلاق می: شهر جدید

عـالی نامیـده    عالی شهرسازي و معماري ایـران کـه از ایـن پـس بـه اختصـار شـوراي        شوراي
) تر باشـد  هر کدام که بزرگ(قانونی و حریم استحفاظی شهرها در خارج از محدوده  ،شود می

هـا و تأسیسـات مـورد نیـاز عمـومی،       هزار نفر بـه اضـافه سـاختمان    براي اسکان حداقل سی
قانون ایجاد شـهرهاي   1ماده (شود  بینی می خدماتی، اجتماعی و اقتصادي ساکنان آن پیش

  .)16/10/1380جدید مصوب 
قـانون   3مـاده  (ی اسـت ملـی و داراي شخصـیت حقـوقی    بنگـاه  ،شـهرداري : شهرداري

  .)4/5/1328ها و انجمن شهرها و قصبات مصوب  تشکیل شهرداري
د، شـو  نامیده مـی   سازمان امور اراضی که در این اساسنامه سازمان: سازمان امور اراضی

مؤسسه دولتی وابسته به وزارت کشاورزي است که به منظـور انتظـام بخشـیدن بـه اجـراي      
ین و مقررات مربوط به امور زمین در محدوده وظایف و اختیارات وزارت کشاورزي، ستاد قوان

هاي هفت نفره واگـذاري زمـین از ادغـام تشـکیلات اجرایـی       مرکزي واگذاري زمین و هیأت
نفره واگـذاري زمـین    هاي هفت سازمان اصلاحات ارضی، ستاد مرکزي واگذاري زمین و هیأت

  .)هیأت وزیران 7/11/1375سنامه سازمان امور اراضی مصوب اسا 1ماده (د شو تشکیل می

سازمان زمـین شـهري کـه در ایـن اساسـنامه سـازمان نامیـده        : سازمان زمین شهري

شرکتی است سهامی با مدت نامحدود و وابسته به وزارت مسـکن و شهرسـازي کـه     ،شود می
ن اساسنامه و رعایـت  و استقلال مالی بوده و طبق قانون تجارت و ایداراي شخصیت حقوقی 

اساسنامه جدیـد سـازمان زمـین    )1(ماده(شود  هاي دولتی اداره می مربوط به شرکتمقررات 
  .)هیأت وزیران 15/4/1367شهري مصوب 
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نامیـده  سـازمان  سازمان زمـین شـهري کـه در ایـن اساسـنامه      : سازمان زمین شهري

و شـرکتی  شـده  ور تشـکیل  هاي کش هاي عمران اراضی کلیه استان از ادغام سازمان ،شود می
است سهامی با مدت نامحدود و وابسته به وزارت مسـکن و شهرسـازي کـه داراي شخصـیت     
حقوقی و استقلال مالی بوده و طبق قـانون تجـارت و ایـن اساسـنامه و مقـررات مربـوط بـه        

اساســنامه ســازمان زمــین شــهري مصــوب   1مــاده . (شــود هــاي دولتــی اداره مــی شــرکت
  .)یرانهیأت وز 30/3/1361

، خصوصی و وقفی تقسـیم  )ملی(دسته دولتی  3اراضی شهري از نظر نوع مالکیت نیز به 
قـانون زمـین شـهري،     11طبق ماده . شوند که هریک مقررات مخصوص به خود را دارند می

نامـه   وزارت مسکن و شهرسازي موظف است که براساس سیاست عمومی کشور و طبق آئـین 
در ایـن اقـدام بایـد    . ران و واگذاري زمینهاي دولتی اقدام نمایـد سازي و عم اجرایی، به آماده

  . اماکن عمومی و خدماتی مورد نیاز جمعیت ساکن نیز احداث شود
ش، ممکـن  .ه 1307قانون مدنی مصوب 39-29در ارتباط با اراضی خصوصی، طبق مواد 

حـق انتفـاع و   هایی شامل مالکیت اعم از عین یا منفعت،  است اشخاص نسبت به اموال علاقه
گونـه   هر مالکی نسـبت بـه مایملـک خـود حـق همـه      . حق ارتفاق به ملک غیر داشته باشند
توان از تصرف صـاحب آن بیـرون آورد، مگـر بـه حکـم       تصرفی را دارد، زیرا هیچ مالی را نمی

مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضاي محاذي آن است تا هرکجا که بالا رود؛ همچنین . قانون
  . ه زیرزمیناست نسبت ب

ترتیب، مالک حق هرگونه تصرف در هـوا و فـراز گـرفتن را دارد، مگـر آنچـه را کـه        این به
گونه اراضـی اسـت کـه واقـف آن،      ، منظور از اراضی وقفی آن علاوهب. قانون استثناء کرده باشد

ن نماید؛ مانند بـاغ و مزرعـه کـه در ایـرا     منظور خیرات و کارهاي نیک واگذار می  زمین را به
  .داراي سابقه طولانی است
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سـازي زمـین    ، آمـاده ش.ه 1371قانون زمـین شـهري مصـوب    اجرایی نامه  براساس آئین
ستورالعمل وزارت مسکن و شهرسازي، زمـین دولتـی یـا    دمجموعه عملیاتی است که مطابق 

سازد و با انجام عملیات زیربنایی، مانند تعیین بـر و   خصوصی را براي احداث مسکن مهیا می
آوري و  هاي تأسیسـاتی آب و بـرق و تلفـن، جمـع     ف، تسطیح و آسفالت معابر، تأمین شبکهک

هاي سطحی و زباله و انجام عملیات روبنایی، مانند احداث مدارس، درمانگـاه، واحـد    دفع آب
نشانی، اماکن تجاري و نظـایر آن، اراضـی را برمبنـاي ضـوابط در      انتظامی، فضاي سبز، آتش

  . دهد مسکن یا متقاضیان قرار می هاي اختیار تعاونی
منظـور   قانون زمین شهري، هرگونه تفکیک و تقسـیم اراضـی بـایر بـه     15موجب ماده  به

 17مواد . عمران و احداث بنا، باید با رعایت مقررات وزارت مسکن و شهرسازي صورت پذیرد
  .پردازد نامه این قانون به توضیح این موارد می آئین 19و 

  رازرازتفکیک و افتفکیک و اف..55--11

. خصوص تفکیک و افراز اراضی طبق قوانین حقوقی ایران، تعـاریف مشخصـی وجـود دارد    در
از هم گشودن، جدا کردن، بازگشادن، از هـم گشـودن و    ،تفکیکبه طوري که از نظر لغوي 

  . جمع آن تفکیکات آمده است
  .1جداکردن چیزي از چیز دیگر بیان شده است ،افراز

به قطعات  -زمین -ازي و تبدیل یک ساختمان یا ملکمعناي جداس به ،تفکیک اراضی

عبارت از جدا کردن سهم مشاع شریک یا شرکاء یک زمین  افراز که تر است، درحالی کوچک

ترتیب، عمـل   این به. است، هرگاه شرکاء بخواهند هریک سهم خود را از زمین مشخص نمایند
  . جداسازي سهم هر شریک را افراز گویند

                                                
  1371امیرکبیر  -چاپ هشتم - معین محمد، فرهنگ فارسی .1
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اند  تر آورده آن را تقسیم مال غیرمنقول به قطعات کوچک ،ر از تفکیکدر یک تعریف دیگ
و در تعریف افراز آن را جدا کردن سهم مشاع شرکاء یعنی تقسیم مال غیرمنقول مشاع بـین  
شرکاء نسبت به سهم هر یک از آنها به طوري که وجود حالـت اشـاعه در آن کـاملا مشـهود     

  .باشد، تعریف نموده اند
بـه  . اسـت  تـر  تفکیک عبارت از تقسیم مال غیرمنقول به قطعـات کوچـک   ،در عرف ثبتی

 تصـمیم دارنـد آن را بـه    ،هزار متر 5قطعه زمینی به مساحت مالک یا مالکین   ،لامث عنوان

قطعات  شود که به گفته می صمیم،این تدر صورت اجراي . متري تقسیم نمایند 200قطعات 
 .متري تفکیک شده است 200

شریک یا شـرکاء و   از جدا کردن سهم مشاع ح قضایی و ثبتی عبارت استافراز در اصطلا
بین شرکاء به نسـبت سـهم    عبارت است از تقسیم مال غیر منقول مشاع ،یا به تعبیري دیگر

  .آنان

  اراضی در ایران اراضی در ایران و افراز و افراز نظارت بر تفکیک نظارت بر تفکیک تاریخچه تاریخچه   ..11--55--11

مـاده بـه قـانون شـهرداري از     اي از مـواد و الحـاق چنـد     صلاح پـاره اکه قانون  1345تا سال
 هاي جامع شهري در ایـران رونـق گرفـت،    تصویب گذشت و همزمان با آن نیز کار تهیه طرح

مالـک اختیـار   . در اختیار شـخص مالـک بـود     سیاست تفکیک و تعیین نوع استفاده از زمین
 به هر شکل و به هـر انـدازه کـه مایـل اسـت       مطلق داشت که زمین خود را هر وقت بخواهد،

شخصاً  ،نماید یی که تفکیک میها زمینطول و عرض معابر را در . تفکیک و قطعه بندي کند
و  و به میل و سلیقه خود تعیین کند و به هر شکل و هرچند طبقه و با هر مصالح سـاختمانی 

  .که مایل است بسازد براي هر منظور
به ثبت برساند  ، قبول کردهرا مالک و پیشنهادي  اداره ثبت وظیفه داشت نقشه تفکیکی

از عـدم تجـاوز    تنها هدف دخالت اداره ثبت مراقبت . صادر نماید را و اسناد مالکیت تفکیک
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شـهرداري نیـز در مـورد احـداث     . بـود نقشه تفکیکی به اراضی مجاور و متعلـق بـه دیگـران    
تصـویب و پروانـه    ،نمود هر نقشه ساختمانی را که مالک پیشنهاد می ،ها موظف بود ساختمان

گرفـت کـه    صـدور پروانـه سـاختمان فقـط از ایـن جهـت انجـام مـی        . ساختمان صادر نماید
معـابر  عـدم تجـاوز    عوارض خود را دریافت نماید و مراقب ،شهرداري مطابق متراژ ساختمان

ساختمان داراي اسـتحکام و مقاومـت لازم باشـد تـا خطـرات جـانی       همچنین  .باشدموجود 
  .ردبوجود نیاورد و یا کمتر بوجود آو

 ،الحاقی به قانون شـهرداري  101و  99الی 98ضمن مواد  ،1345براي اولین بار در سال 
ها داده شده تا نحوه استفاده از زمین و منطقـه بنـدي شـهر و محـل      این اختیار به شهرداري

در قطعه بندي و تفکیک اراضی داخل  ها را تعیین نموده، تاسیسات عمومی و سایر نیازمندي
 ،ثبتـی  اتهاي تفکیکـی اراضـی را قبـل از اقـدام     شهر دخالت کنند و نقشه محدوده و حریم

  .مورد بررسی و تصویب قرار دهند
سال بعـد از آن در سـال   شش  قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران که

تـر نمـود و بـه شـوراي عـالی       تـر و قـاطع   مقررات قبلی را تکمیـل  ،از تصویب گذشت 1351
ري ایران اختیار داد تا ضوابط مـورد نیـاز بـراي رشـد مـوزون و هماهنـگ       شهرسازي و معما

هـا را مکلـف بـه اجـراي      قـانون مـذکور شـهرداري    7مـاده  .شهرها را مورد تصویب قرار دهـد 
 . مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران نمود

      جایگاه قانونی ثبت املاك و اراضی جایگاه قانونی ثبت املاك و اراضی   ..66--11

قـانون  . قوانین ذکر شده است ارد که در قانون ثبت و سایربت ملک در دفتر املاك آثاري دث
  : دارد مقرر می 22ثبت در ماده 

کسی را که ملک بـه   دولت ،همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسید«
گردیـده و ایـن انتقـال نیـز در دفتـر       اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقـل 
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مالـک   ،ملک مزبور از مالـک رسـمی ارث بـه او رسـیده باشـد      ه یا اینکهاملاك به ثبت رسید
 » ....خواهد شناخت

  :این ماده و عبارات و مفهوم آن دلالت بر آن دارد که

به او ارث رسیده یا بـه   مالکیت کسی است که ملک به نام او ثبت شده و یادر ثبت ملک  .1
تشـکیلات  . ثبت شده اسـت  دفتر املاكطور رسمی به او منتقل گردیده و این انتقال هم در 

. شناسـد  مالـک مـی   او را ،از آن به دولت تعبیـر شـده اسـت   که   22رسمی مملکت در ماده 
شامل قواي سـه   که است بلکه قوه حاکم ،، تنها قوه مجریه نیست22منظور از دولت در ماده 

  .باشد گانه و تمام تشکیلات رسمی کشور می

غیـر صـاحب سـند     ت ملک در دفتر املاك، دیگر تصـرف س از صدور سند مالکیت و ثبپ .2
مالکانه خود به  تواند به تصرف و کسی نمیشده مالکیت در آن ملک دلیل مالکیت محسوب ن

  .ضرر صاحب سند مالکیت استناد نماید

هـیچکس درخصـوص آن    و دیگـر از کرده سلب مالکیت از غیر ثبت ملک به نام هرکس،  .3
   .شود ملک دعوایی پذیرفته نمی

. تفکیک و افراز و تقسیم بیـان شـود   فرق بینحث مزبور، شایسته است که ابا توجه به مب
  .بینند میشود برخی ، آنها را مترادف و به معناي واحد  می زیرا بعضا دیده

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

تفکیک زمین و تقسیم آن به چند قطعه یا تفکیک یک مجموعه یـا مجتمـع سـاختمانی بـه     
دلیـل کثـرت    اقدام آن در اداره ثبت سابقه طولانی داشته و بـه  واحد آپارتمانی و نحوه چند

. اسـت   عملاً جایگاه خود را به عنوان یک تکلیف در ثبت باز نموده ،هاي متعدد انجام و نمونه
اي حاصل شده که همه به یک نتیجه مـنـتـهــی و در آن مـفــروزات،  شیوه به همین دلیل
نامه  آیین ،ها با استفاده از قانون تملک آپارتمان .و مشترکات مشخص شده استمـشــاعـات 
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در عمـل   احتمالی هاي ارشادي، مشکلات هـاي ثـبـتی و دستورالعمل بـخـشـنـامـه ،اجرایی
    .حل و مرتفع گردیده است

به اي است که تا  مقوله و افراز ملک همزمان با تقسیم و تفکیک در حقوق مدنی راه یافته
بـه عنـوان راهنمـا در     کـه  آنچـه  .اسـت   حال چنان صورت کلی و شیوه اقدامی پیدا نکـرده 

با توجه بـه  . است 1357آبان  22باشد، قانون افراز و فروش املاك مشاع مصوب  دسترس می
     : تفاوت تفکیک و افراز از نظر شکلی و ماهیتی عبارت است از ،آنچه که بیان شد

د حـالـت اشـاعـه ضرورت ندارد و ملک با داشتن مالک واحد قابـل  وجـو ،در تـفـکـیـک -1
    .یعنی مالکیت بیش از یک نفر باشد ، تفکیک است؛ ولی در افراز باید حالت اشاعه

تفکیک بارضایت و در حالت تفاهم مـالکان مشاع است و افـراز عـدم تفـاهم و رضـایت و      -2
    .باشد حالت اشتراك میوجود اختلاف نسبت به حصه یکدیگر و قصد، قطع 

دانـگ لزومـی نـدارد و بعـد از      شـش توجهی به مقدار سهم مالکـان در کـل    ،در تفکیک -3
رعایت حقوق و سهم هـر یـک از مالکـان مشـاع مطـرح       ،نامه هنگام تنظیم تقسیم تفکیک به

در افـراز   .گردد که با توافق نسبت به کسري و زیادت یا صـلح و هبـه رفتـار خواهـد شـد      می
ت و توجه به سهم معادل حصه هر یک از مالکان مشاعی ضروري بوده و اگر این رعایـت  رعای

در ملک به عللی با توجه به تصرف شرکا و به وضـعـیـت دیـگر مقـدور نباشـد، بایـد تعـدیل     
گیـرد، بهـاي آن تقـویم و در     صورت گیرد و مقدار اضافی ملک،که در سهم شریک قـرار مـی  

    .مجلس افراز قید شود صورت
تفکیک فقط تقسیم ملک است؛ اما افراز تقسیم ملک توام با تعیین سهام مالکان مشـاعی   -4

به همـین دلیـل   . یابد است و قطعات افرازي به نسبت سهم مالک مشاع به آنان اختصاص می
تواند ملک  حالت اشاعه در افراز ضرورت دارد؛ ولی در تفکیک این ضرورت نیست و مالک می

به هـر ترتیبـی کـه    ) ضوابط و مقررات شهرداري( مقررات حاکم بر تفکیک  خود را با رعایت
    .خواهد تفکیک نماید می
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قـانون امـور    313اما به صراحت مـاده   سن مالک یا مالکان دخالتی در امر تفکیک ندارد؛ -5
    .میان مالکان، محجور یا غایب باشد، تقسیم با دادگاه خواهد بود  حسبی اگر

م نامه پس از تفکیک میان مالکان مشاعی بـراي اسـتیلا بـر سـهم مفـروزي      تنظیم تقسی -6
میـان خـود    ضروري است و چنانچه مالکان مشاع بعد از تفکیک بـراي تنظـیم تقسـیم نامـه    

حاصـل و   توافق نداشته باشند یا قطعات تفکیکی را متفقاً انتقال ندهند، تفکیک اقـدامی بـی  
شرکا به ناچـار بایـد    ،مجلس تفکیکی ا وجود صورتتلقی شده و دراین شرایط ب  کان لم یکن

    .)نامه دلیل عدم توافق مالکان براي تنظیم تقسیم  افراز به( تقاضاي افراز نمایند 
شـود و بـا    ادامه عملیات متوقـف مـی   ،به تفکیک از طرف یکی از شرکا درصورت اعتراض -7

عتـراض بـه افـراز درحـین اقـدام از      ا البته. توان ادامه اقـدام را انجام داد رضایت معترض می
رسیدگی بـه اعتـراض    .نمایند توانند اعتراض شرکاي دیگر پذیرفته نیست و پس از اتمام می

    .نسبت به افراز ملک در صلاحیت مراجع قضایی است
انجام عمل افراز یا عدم افراز در حکم راي مراجع قضایی اسـت و بـا افـراز ملـک و عـدم       -8

و بـا  یافتـه  تواند بر سهم مفروزي خود تسلط  هر مالک مشاع می ،مقرر اعـتـراض در مـهـلت
دانگ قطعه اختصاصی را تقاضـا   ششتسلیم سند مالکیت مشاع به واحد ثبت، سند مالکیت 

که چنانچه سرانه یا حق مرغوبیـت بـه او تعلـق گرفتـه، بایـد       با توجه به این. و دریافت نماید
نفع را مبنی بر وصول این حق قبل از  ارنامه رسمی ذيرسید تودیع آن به صندوق ثبت یا اقر

    .صدور سند مالکیت مفروزي به اداره ثبت تسلیم نماید
مجلس تفکیکی ملک با انتقال قطعـه یـا قطعـاتی از آن بـه غیـر یـا انتقـال سـهم          صورت -9

نامه یا به طور کلی تنظیم سندي قطعی بـر روي آن   مشاعی به شریک دیگر یا تنظیم تقسیم
کند؛ اما در افـراز بـا انقضـاي مهلـت اعتـراض هـر قطعـه در سـهم مالـک آن           اعتبار پیدا می

گفت براي حصول نتیجه و  توان میپس . شود مستقرگی دیده و این امر با استقراع تعیین می
     .اي است اي و افراز، اقدامی یک مرحله مرحله دوتسلط بر سهم مفروزي، تفکیک، اقدامی 
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    اما افراز هم در اداره ثبت و هم در دادگاه ، گیرد داره ثبت انجام میتفکیک در ا -10
    جلسه تفکیکی ولی در تفکیک صورت ، شود در افراز راي صادر می -11
    ولی درتفکیک مسامحه ، در افراز اجبار حاکم است -12
اگـر   شـود یـا   و ملک از حالت مشاع خـارج مـی   شده تمامی افراد جدا سهم ،در تفکیک -13

در افـراز فقـط سـهم     البتـه . گـردد  تر تقسیم می مالک یک نفر باشد، ملک به قطعات کوچک
    .ماند و بقیه ملک مشاع باقی میشده خواهان جدا 

، موضـوع اعتـراض در اداره ثبـت رسـیدگی     نجـام شـده  بر تفکیـک ا اعتراض  در صورت -14
  .شود به دادگاه ارسال می شود؛ اما اگر بر افراز اعتراض گردد، پرونده جهت بررسی می

با توجه به موارد مذکور لازم است تعریف تقسیم و اختلاف آن با تفکیک و افراز به شـرح  
 هرگـاه بـه عنـوان مثـال    . شـود   را شامل می تفکیک و افراز و غیر آن، تقسیم  .زیر بیان شود

 یـر منقـول  شود و این ترکه شـامل منقـول و غ   او بین ورثه تقسیم می  ترکه ،کسی فوت کند

  .شود نه افراز یا تفکیک اصطلاح تقسیم ترکه بکار برده می ،در این مورد. شود می

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

اسـت و هرگـاه از     ثبـت  قانون ثبت، مرجع درخواسـت تفکیـک اداره   150اده براساس مفاد م
گـردد   داره ثبت ارسال میا این تقاضانامه به ،طرف مالک یا قائم مقام او تقاضاي تفکیک شود

و هزینـه  ده معاملاتی روز تعیـین ش ـ  و در تقاضانامه باید ارزش مورد تفکیک بر اساس ارزش
مبنـاي وصـول هزینـه    . پرداخـت گـردد   تفکیکی از طرف ذینفع بر اساس مبلـغ مزبـور قـبلا   

معاملـه بـیش از ارزش معـاملاتی     خواهد بود هر چند بهاي) دارایی(تفکیک ارزش معاملاتی 
   .روز باشد

املاك مشاعی کـه   ، در مورد1357قانون افراز و فروش املاك مشاع مصوب  1طبق ماده 
ثبت شده یا نشده باشد، رسیدگی   جریان ثبت آنها خاتمه یافته، اعم از اینکه در دفتر املاك
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محلی است که ملک مورد تقاضاي افـراز در حـوزه آن واقـع     به درخواست افراز با واحد ثبتی
ابلاغ قابل اعتراض  تصمیم واحد ثبتی ظرف ده روز از تاریخ همان قانون، 2و طبق ماده است

  .تدر دادگاه اس

باید نخست وضع ملـک   ،شود بنابراین در مورد املاك مشاعی که درخواست افراز آنها می
مرجع رسـیدگی بـه درخواسـت افـراز      سپس ،مشخص شده ،جریان ثبتی آنخاتمه از لحاظ 

   .عین گرددم

محـل وقـوع ملـک     ثبـت   اگر جریان ثبتی خاتمه یافته باشد، مرجع رسـیدگی اداره ) الف
مگـر  . باشـد  عمومی می است و تصمیم آن ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه

راي وحـدت رویـه ردیـف     بی باشد که در این صـورت برابـر  یاینکه بین مالکین، محجور یا غا
قـانون   313مـاده   هیات عمومی دیوان عالی کشـور نـاظر بـه    ،15/1/1360مورخه  - 59/29

 .باشد رسیدگی به دعوي افراز در صلاحیت دادگاه عمومی می ،امور حسبی

افـراز، دادگـاه عمـومی     مرجع رسیدگی به  اگر جریان ثبتی ملک خاتمه نیافته باشد،) ب
قـانون   19و  18واد م ـ و راي آن دادگاه چـه در بنـد الـف، چـه در بنـد ب، برابـر       محل است 

   .نظر است هاي عمومی و انقلاب قابل تجدید تشکیل دادگاه

صـدور سـند مالکیـت      باشـد،  سـند مالکیـت صـادر شـده     ،اگر نسبت بـه ملـک مشـاعی   
ارسـال  اداره ثبـت محـل   بـه  باید  دهنده ختم عملیات ثبتی است و درخواست افراز آن نشان
اسـت بـه اداره ثبـت     بهتـر  ،صـادر نشـده باشـد   اما اگر براي ملک مشاع سند مالکیت . گردد

بـه  ، بایـد دادخواسـت   اعلام نمایدختم جریان ثبتی را  و در صورتی که آن اداره دهمراجعه ش
دادگـاه بایـد    ،شودمراجعه اگر ابتدا به دادگاه  ، صورت در غیر این. دادگاه عمومی تقدیم گردد

بـا   سـپس دادگـاه   ؟خیره یافته است یا نماید که آیا جریان ثبتی خاتماستعلام از اداره ثبت 
 این سوال و پاسخ مسلما. توجه به پاسخ آن اداره نسبت به صلاحیت خود اتخاذ تصمیم کند

  .شدموجب اطاله کار خواهد 
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، مرجـع  بیان کرد که در چارچوب قوانین مـلاك عمـل    توان میبا توجه به موارد مذکور  
کـه در   در حـالی . بت اسناد و املاك کشور اسـت رسیدگی به تفکیک یا افراز زمین، سازمان ث

ارتباط با اراضی شهري، واگذاري زمین و مسکن و مواردي نظیـر آن، سـازمان ملـی زمـین و     
 .کند که زیرنظر مستقیم وزیر مسکن و شهرسازي اقدام می است مسکن

      ها و ادارات ثبتها و ادارات ثبت  نحوه افراز و تفکیک املاك در دادگاهنحوه افراز و تفکیک املاك در دادگاه. . 99--11

شـوراي اسـلامی    مجلـس  1365تیـر   31مصـوب    لاحی قانون ثبـت، اص 154بر اساس ماده 
و  1310قــانون اصــلاح و حــذف مــوادي از قــانون ثبــت اســناد و امــلاك مصــوب   4مــاده(

واقع در  ها و ادارات ثبت قبل از اقدام به افراز یا تفکیک اراضی دادگاه ،)اصطلاحات بعدي آن
بفرستند و  هت تایید به شهرداري محلمحدوده شهرها و حریم آنها، باید نقشه تفکیکی را ج

ماه نسـبت   2ظرف ها مکلفند که در صورت تایید، اقدام به افراز یا تفکیک نمایند و شهرداري
شـهرداري اظهـار نظـر     اگر ظرف دو ماه از تاریخ ارسال نقشه بـه  .به آن کتبا اظهارنظر کنند

متن ماده  .خواهند نمود یک اقدامنسبت به افراز و تفکراسا  ها  ادارات ثبت و دادگاه ،ننمایند
باید طبق نقشه تفکیکی کـه بـه    ها و ادارات ثبت و اسناد و املاك دادگاه: مذکور چنین است

  به افراز و تفکیک کلیـه اراضـی واقـع در محـدوده     نسبت ،تایید شهرداري محل رسیده باشد
بط طـرح جـامع   مکلفنـد براسـاس ضـوا    نیـز  هـا  شـهرداري . شهرها و حریم آنها اقدام نمایند

شهرسازي نسبت به نقشه ارسالی از ناحیه دادگـاه   هادي و دیگر ضوابط مربوط به  تفصیلی یا
کتبـی را ضـمن اعـاده نقشـه بـه مرجـع        و نظریـه  کـرده  ظرف دو مـاه اظهـار نظـر    ،یا ثبت
و ادارات ثبت نسبت به افراز و تفکیـک   ها در غیر این صورت دادگاه. کننده اعلام دارند ارسال

   .ا اقدام خواهند نمودراس

.... ثبـت  قانون اصلاح و حذف موادي از قـانون  3مطابق ماده  لازم به یادآوري است که

 ،باشـد   ملـک  نیاز بـه تفکیـک یـا افـراز     ،در هر مورد که در اجراي موارد مذکور در آن قانون
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رات و مـورد مشـمول مقـر    واحدهاي ثبتی با توجه به وضع موجود راسا اقدام خواهنـد نمـود  
نسبت به حکم کلی مذکور   این استثناییدر واقع . و استعلام از شهرداري نخواهند بود 4ماده

 .است )قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت 4ماده(اصلاحی قانون ثبت  154در ماده 

      تملک و تصرف املاك واقع در طرح و نحوه پرداخت خساراتتملک و تصرف املاك واقع در طرح و نحوه پرداخت خسارات  دلایلدلایل. . 1010--11

داشته باشد و یا عملـی را   بدون آنکه اراده ایجاد حق براي کسیقانون در مواردي، شخص را 
بـه او حـق قائـل     نمایـد و بـراي دیگـري نسـبت     مرتکب شـود مکلـف بـه انجـام امـري مـی      

نتواننـد از دارایـی خـود     چیـز شـوند و   پدر و مادر شخصی بیاگر ). مانند نفقه اقارب(شود می
هیچ حقی بـدون    درواقع. ان خواهد بودشخص مزبور ملزم به پرداخت نفقه آن ،زندگی نمایند
زیـرا اسـباب قـانونی     شـود؛  سبب مزبور به معرفی قانون شناخته مـی . شود نمیسبب حاصل 

با پیـدایش آن معلـول    مانند علل طبیعی نیستند که قدرت تاثیر در ذات علت نهفته باشد و
. عتبـار و معرفـی کنـد   را قانون باید ا  آن بوجود آید، بلکه حق از امور اعتباري است که سبب

. اسـت سبب ممکن است مادي و یا روحی باشد و سقوط حق که مترتب بر اسـباب اعتبـاري   
  :دارد این ماده بیان می. اسباب تملک را احصاء کرده است »140«قانون مدنی در ماده

   :شود تملک حاصل می 

  به احیاء اراضی موات و حیازت اشیاء مباحه  .1

   بوسیله عقود و تعهدات .2

   بوسیله اخذ به شفعه .3

   به ارث .4
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  خلاصه خلاصه 

شـهري و پایـه و اسـاس رشـد مـوزون شـهرها و       جمله مسایل مهـم  تفکیک و افراز اراضی از 
توان با بـه   می وباشد  هاي مذکور می هاي جامع و تفصیلی و ضوابط مقرر در طرح اجراي طرح

هاي جامع  ی به اهداف طرحکاربردن ضوابط اصولی، از طریق کنترل و نظارت بر تفکیک اراض
گیـري تـوده و فضـاي     تفکیک اراضی شهري در واقع زمینـه شـکل  . تحقق بخشیدو تفصیلی 

در ایـن فصـل تعـاریف    . شـود  ساختمانی و فرم شهري تا مقیاس محله و ناحیه محسوب مـی 
مرتبط با تفکیک و افراز و تعریف انواع زمین و تفاوت بین افراز و تفکیک مـورد بررسـی قـرار    

  .ی گیردم

  خودآزماییخودآزمایی

 واژه هاي تفکیک و افراز را تعریف کنید؟  - 1

 انواع زمین را نام برده و تعریف قانونی آن را بیان کنید؟  - 2

 تفاوت بین تفکیک وافراز را شرح دهید؟ - 3

 ها و ادارات ثبت چگونه است؟  نحوه افراز و تفکیک املاك در  دادگاه - 4

  پرداخت خسارت را توضیح دهید؟دلایل تملک و تصرف املاك واقع در طرح و نحوه  - 5
  



 

2 

  دومفصل 
ــاه آن در  ــک و جایگ تفکی

 نظام حقوقی ایران
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  ف ف ااهدهداا

  : شد اب هدف از مطالعه این فصل ، آشنایی با مطالب زیر می
 مراحل تفکیک  - 1

 ي توسعه شهري ها طرحجایگاه تفکیک اراضی در  - 2

 هاي مسئول نظارت و کنترل بر تفکیک اراضی در محدوده و حریم شهر  جایگاه سازمان - 3

 اراضی ها در تفکیک  جایگاه شهرداري - 4

 موانع تفکیک  - 5

 نحوه تفکیک املاك و اراضی  - 6
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  مقدمهمقدمه

تفکیـک عبارتسـت از قطعـه بنـدي زمـین بـر اسـاس        که در فصل اول بیان شـد،   همانطوري
 مقـررات کلـی تفکیـک در    .انـد  که مـورد تصـویب قـرار گرفتـه     مقررات و برنامه هاي توسعه

ن چگـونگی تـامین   عـرض و طـول آنهـا و همچنـی     برگیرنده انـدازه و شـکل قطعـات زمـین    
قطعات زمینی که احیانا متعلـق بـه مالکـان     با اجراي این روش ممکن است .هاست دسترسی

در این فصل جایگاه حقوقی تفکیک  .یابد هاي عمومی اختصاص خصوصی است براي استفاده
ي هـا  طـرح تفکیک اعیان، تفکیک ساختمان، تفکیک اراضـی در   ،اراضی شامل تفکیک عرصه

ارت بر تفکیک اراضی و املاك در محدوده و حـریم شـهرها مـورد بررسـی     توسعه شهري، نظ
  .گیرد قرار می

  تفکیک عرصهتفکیک عرصه..11--22

به این ترتیب کـه مالـک یـا     .شود میتفکیک عرصه با تقاضاي مالک یا وکیل قانونی او شروع 
شـهرداري پـس از اخـذ    . کند وکیل قانونی او از شهرداري تقاضاي نقشه تفکیک پلاك را می

قـانون   101موضـوع مـاده   ( زم با توجه به مقررات و ضوابط شهرسازي نقشه مصوبهمدارك لا
اي از آن را جهت تطبیق با ضوابط و مقررات ثبـت و   را به متقاضی تسلیم و نسخه) شهرداري

بـه اداره ثبـت و    101با وصول نقشه ماده . دارد تنظیم صورت مجلس به اداره ثبت ارسال می
ونی او که از طریق دفاتر اسناد رسمی و در فرم مخصـوص تنظـیم   تقاضاي مالک یا وکیل قان

پـس از  تطبیـق    .، نماینده و نقشه بردار از محل وقوع ملک بازدید به عمل می آورندشود می
نقشه شهرداري با سند مالکیت صادره و محل ملک در صورت عـدم مغـایرت، گـواهی عـدم     

به تنظـیم   ،و نماینده ثبتشده ه بردار ثبت ین و معابر و شوارع به وسیله نقشرتجاوز به مجاو
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ت اداري و پرداخـت هزینـه   کنـد کـه پـس از طـی تشـریفا      می اقدام صورت مجلس تفکیکی
  .نسخه از آن به دفترخانه اسناد رسمی متقاضی ارسال خواهد شد دولتی یک

مسـاحت و حـدود    ،به این ترتیب ملک به دو یا چند قطعه تفکیک و براي همـه قطعـات  
طبعاً مساحت قطعات تفکیکی بـا احتسـاب مسـاحت کوچـه و یـا خیابـان        .شود میمشخص 

فاقد مساحت  ،اي از ملک احداثی در ملک باید با مساحت اولیه پلاك مطابق بوده و باقیمانده
آن قسمت از پلاك که جزو گذر و شوارع شـده مشـمول تبصـره    . و حدود وجود نداشته باشد

مورد قطعات پس از انتقال رسمی بـا تقاضـاي خریـدار و    قانون شهرداري بوده و در  96ماده 
سند مالکیت قطعه مورد معامله  ،ئه تصویر بنجاق و نسخه دوم خلاصه معامله به اداره ثبتاار

بنام خریدار و یا اسناد جداگانه نسبت به سهم مشاعی خریداران با شماره فرعی جدید صادر 
  .خواهد شد

  تفکیک اعیان تفکیک اعیان . . 22--22

. گیـرد  سط اداره ثبت و با استناد به گواهی پایان کار ساختمان صـورت مـی  تفکیک اعیان تو
از طریـق   شـود  مـی مالک یا وکیل قانونی او تقاضاي تفکیک را که در فرم مخصـوص تنظـیم   

یکی از دفاتر اسناد رسمی به پیوست تصویر مصدق گـواهی پایـان کـار بـه اداره ثبـت ارائـه       
نقشه بردار کروکی تمام  ،ثبت از پلاك مورد نظر بردار پس از بازدید نماینده و نقشه. دهد می

مجلس تفکیکی که حـاوي   کند و صورت هاي مشاعی را ترسیم می قطعات مفروضی و قسمت
شرح مختصري از سابقه ملک و شرح قطعات مفروضی با قید مسـاحت و حـدود و همچنـین    

اداري  طـی تشـریفات   تهیه و تنظیم می نماید که پس از ،ذکر تمام مشاعات موجود در ملک
  :شود میطبق مراحل زیر صورت مجلس تفکیکی صادر 

ها و حرایم و امـلاك مجـاور و گـواهی عـدم تعـارض و       گواهی عدم تجاوز ملک به خیابان - 1
 ؛مجلس به وسیله نماینده و نقشه بردار ثبت امضاء صورت
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 ؛گواهی عدم  بازداشتی به وسیله متصدي دفتر بازداشتی - 2

 ؛متصدي دفاتری تفکیک به وسیله گواهی مالکیت متقاض - 3

تطبیق و تایید مفاد صورت مجلس با ضوابط و مقررات مربوط به وسیله رئـیس ثبـت یـا     - 4
 ؛معاون وي و دستور وصول هزینه قانونی تفکیک به قسمت حسابداري

محاسبه هزینه تفکیکی و تسلیم قبض بانکی به ذینفع و ضبط یک نسـخه از آن پـس از    - 5
 ؛پرداخت در پرونده

 ؛ضاء صورت مجلس تفکیکی به وسیله رئیس ثبت یا معاون ويام - 6

صدور صورت مجلس تفکیکی و ارسال نسـخه دوم بـه دفتـر خانـه متقاضـی بـه وسـیله         - 7
 .متصدي امور دفتري

بـا حـدود   ) آپارتمان، انباري، پارکینـگ (در صورت مجلس تفکیکی تمام قطعات مفروضی
  .شود مییمانده منظور نباقبه نحوي که قطعه یا قطعاتی به عنوان ، مشخص شده

  تفکیک ساختمان تفکیک ساختمان   ..33--22

اداره ثبت اسـناد و امـلاك و   ": دارد میالحاقی به قانون شهرداري که مقرر  101اگرچه ماده 
ر و حریم آن عمـل تفکیـک را   هها مکلفند در موقع تقاضاي تفکیک اراضی محدوده ش دادگاه

به ذکـر  در اینجا تنها   ."سیده باشداي انجام دهند که قبلاً به تصویب شهرداري ر طبق نقشه
ولی باید توجه داشت کـه هـر   . اسمی نبرده است) ساختمان(اکتفا نموده و از ) اراضی(کلمه 

جـز در  (ساختمان در زمینی بنا شده است و تفکیک ساختمان بدون تفکیک زمـین زیـر آن   
هـاي   ختمانبنـابراین مفـاد مـاده مـذکور سـا     . غیرممکن اسـت ) مورد تفکیک هاي آپارتمانی

مالک یک قطعـه   .نقض غرض بوده است ،اگر غیر از این تصور شود. گیرد در بر میهم  راشهر
زمین خود را ندارد  اجازه ،نطقهممتري که طبق ضوابط طرح جامع در آن  3000زمین مثلاً 

تقاضـاي پروانـه    و ابتدا به شهرداري مراجعه نمودهباید  به سه قطعه هزار متري تقسیم کند،
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نقشه ساختمان را طوري تهیـه و پیشـنهاد کنـد     او باید. بنماید را تمان در زمین مذکورساخ
و سپس اقدام به سـاختمان نمـوده   . بنا نماید را که بتواند سه ساختمان مجزا درکنار یکدیگر

تقاضـاي تفکیـک آن را    و بـه ثبـت محـل مراجعـه نمـوده      ت ساختمانی،اعملی خاتمهبعد از 
بدون نیاز به کسب موافقت شـهرداري تشـریفات ثبتـی     باید املاك نیزثبت اسناد و  .بنماید

 .مالکیت تفکیکی جداگانه صـادر نمایـد   براي هر یک از قطعات سند، و تفکیک را انجام داده
پـیش در یکـی از شـهرها اتفـاق      يچنـد  گردد، این عمل که نوعی فرار از قانون محسوب می

 سکن و شهرسازي و سازمان ثبت کل صورت گرفت،افتاده بود و با مکاتباتی که بین وزارت م
 داراي طرح جامع، ايهسازمان مذکور به واحدهاي تابعه خود بخشنامه صادرکرد که در شهر

  . نقشه تفکیک ساختمان ها نیز باید قبلاً به تصویب شهرداري محل برسد
رسـید و  ها براي اولین بـار در ایـران بـه تصـویب      که قانون تملک آپارتمان 1342از سال 

تفکیـک   که آیین نامـه اجرایـی قـانون مـذکور از تصـویب گذشـت،       1347مخصوصاً از سال 
ها بدون در نظر گرفتن عرصه و زمین زیر سـاختمان امکـان    آپارتمانی نیز در مورد ساختمان

در حال حاضر قانون و آیین نامه مذکور در اکثر شـهرهاي بـزرگ و متوسـط اجـرا      .پیدا کرد
  . شود می

  فکیک املاكفکیک املاكمراحل تمراحل ت

در . تقسیم نزدیک است اصطلاح تفکیک در حقوق جدید ایران پدید آمده و به مفهوم افراز و
نفـر   دومـالکین مشـاعی بایـد از     در افـراز تعـداد   و تفکیک وجود حالت اشاعه ضرورت ندارد

را  آن تـوان  مـی  ،ملکی باشـد  هم که مالک شش دانگ در تفکیک حتی یک نفر .بیشتر باشند
انجـام عمـل تفکیـک بـه      تفکیک نماید کـه روش  ،متعددي که قانوناً مقدور باشد به قطعات

  :شود میشرح زیر بیان 
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آن را بـه   ،تفکیـک  متقاضی باید با مراجعه به دفترخانـه اسـناد رسـمی و اخـذ تقاضـاي      .1
   .تسلیم دارد به ثبت محل ،ضمیمه نقشه تفکیک ملک که خود موظف به تهیه آن می باشد

ضمیمه شدن به پرونده و اقدام لازم به ترتیب  در دفتر اندیکاتور جهت تقاضا پس از ثبت .2
   .گردد ارجاع می به شعبه بایگانی و یکی از نمایندگان

متقاضی درخواست  ،پرونده ثبتی نقشه ارائه شده نماینده پس از ملاحظه تقاضا و بررسی .3
   .دارد می تفکیک به شهرداري محل ارسال اي جهت تائید و موافقت با را طی نامه

پس از امضاء مسئول اداره و درج شماره بر آن وسیله دفتـر انـدیکاتور بـه     یه شدههنامه ت .4
شهرداري ارسال و پرونده تا وصول پاسخ شهرداري به بایگانی جهـت ضـبط    ضمیمه نقشه به

 .گردد اعاده می

آن  از ناحیـه  چنانچه ظرف دو ماه از تاریخ ارسال نقشه به شهرداري پاسـخی  :یادآوري 

 ـ میحسب مراجعه و تقاضاي متقاضی اداره ثبت  ،مرجع واصل نشود مبـادرت بـه    د راسـاً توان
   .تفکیک نماید

 ،فترانـدیکاتور دبه نقشه تائیـد شـده و ثبـت آن در     شهرداري منضم ،پس از وصول پاسخ
بعدي متقاضـی بـراي عزیمـت بـه محـل و انجـام        تاریخ مراجعه ،حسب دستور مسئول اداره

جهت ضبط تـا روز مـذکور بـه بایگـانی ارسـال       ک تعیین و به او ابلاغ و پروندهعملیات تفکی
   .شود می

 بایگانی پرونده را نزد مسئول اداره ارسال و او نماینده ،روز مقرر و با مراجعه متقاضی در

بـدیهی اسـت    .نمایـد  و نقشه بردار را جهت عزیمت به محل و انجام عمل تفکیک تعیین می
بـوده و بـه نماینـده و نقشـه بـردار       کیلـومتر  30ملـک خـارج از شـعاع    چنانچه محل وقـوع  

کـه در   موظـف اسـت آن را بشـرحی    متقاضـی  ،العاده ماموریت و هزینه سفر تعلق گیـرد  فوق
آنگـاه نماینـده و    .واریز نماید در حساب سپرده نزد بانک ملی ،مباحث قبل توضیح داده شد

پـس از اسـتقرار در محـل و     ک عزیمـت و نقشه بردار در معیت متقاضی به محـل وقـوع مل ـ  
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سـوابق ثبتـی تطبیـق     نماینـده حـدود آن را بـا مجـاورین و     ،وسیله متقاضی به معرفی ملک
مجـاورین   که قطعات تفکیکی داخل در محدوده ملک باشند و اختلافی بـا  درصورتی .دهد می

ترسـیم و   رداريشه تفکیکی را با توجه به نقشه تائید شده شهقن ،نقشه بردار ،ملاحظه نگردد
تهیـه مراتـب    اي ارزیابی و نماینده صورت جلسه تفکیکی را قطعات تفکیکی را به نرخ منطقه

   .را طی گزارشی به اطلاع مسئول اداره می رسانند
حـدود و  و بایستی حدود و مشخصات کل ملک  ،در صورت جلسه تفکیکی با تعیین ابتدا

طول ابعاد و مساحت بـه ترتیـب نوشـته     رمشخصات قطعات تفکیکی با تعیین شماره و با ذک
مسـئول اداره پـس از بررسـی     .نماینـد  شود و نماینده و نقشه بردار و متقاضـی آن را امضـاء  

که اقدامات  تطبیق قطعات تفکیک شده با نقشه ترسیمی در صورتی صورت جلسه تفکیکی و
اخذ هزینـه   صورت جلسه را جهت گواهی عدم بازداشت و ،دهد انجام شده را کافی تشخیص

بازداشـتی   متصـدي دفتـر   .بازداشتی و حسابداري ارجاع می نماید تفکیک به ترتیب به دفتر
   . کند می پرونده را به حسابداري ارسال ،پس از انجام گواهی لازم مبنی بر عدم بازداشت

 بهاي مندرج در برگ رازیابی تنظیم شده هزینه تفکیک را بر مبناي ،متصدي حسابداري
و جهت واریز در بانک ملی به متقاضی  بوطه را صادرمرنقشه بردار محاسبه و قبض  وسیله به

ثبـت در آن   متقاضی پس از واریز هزینه تفکیک در بانک ملـی کـه حسـاب    .دارد تسلیم می
متصدي حسابداري پس  .تا ضمینه پرونده شود کرده نسخ لازم را به ثبت اعاده ،مفتوح است

بـه پرونـده و گـواهی وصـول آن را      به واریـز هزینـه تفکیـک   ضمیمه نمودن قبض مربوطه  از
   .دارد جهت اقدام بعدي نزد مسئول اداره ارسال می

جلسه تفکیکی را امضـاء   صورت ،مسئول اداره پس از کنترل و بررسی عملیات انجام شده
بـر  متصدي دفتر اندیکاتور پس از درج شماره  .فرستد و همراه با پرونده به دفتر اندیکاتور می

را عطف به سابقه به دفترخانه درخواست کننده تفکیک ارسال و پرونـده را   صورت جلسه آن
  .دهد ردیف مربوطه به بایگانی اعاده می جهت ضبط در
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  ))و تفصـیلی و تفصـیلی هـادي، جـامع   هـادي، جـامع   ((توسعهتوسعههاي هاي   تفکیک اراضی در طرحتفکیک اراضی در طرحجایگاه جایگاه   ..44--22
    ييشهرشهر

ولـی بـدون تردیـد     ،گرچه تفکیک زمین مستقیماً یک فعالیت ساختمانی و فیزیکـی نیسـت  
که تفکیک اراضی در شهرها بـه نحـو    در صورتی. باشد عامل اصلی و مقدمه کار ساختمان می

هـاي سـاختمانی    کنتـرل  ،صحیحی انجام نشود و کنترل صحیحی نسبت به آن اعمال نگردد
 ،تفکیـک اراضـی   .دربـر نخواهـد داشـت    مناسـبی نیز بی نتیجه خواهد بود یا حداقل نتـایج  

د به عنوان یک طـرح تفصـیلی بـراي    توان میخود به تنهایی  ،مورد اراضی بزرگ مخصوصاً در
طرز استفاده از زمین و تخصیص قطعات آن بـراي مصـارف مختلـف     واي از شهر تلقی  ناحیه

 ،در اکثر کشورها صاحب زمین که قصـد تفکیـک آن را دارد  . در نقشه تفکیکی مشخص شود
طرز استفاده از قطعـات   ،یکی خود بهشهرداري نقشه تفکارسال و تصویب مکلف است ضمن 
در . آن را انجـام دهـد  مورد نیـاز  ها و عملیات زیربنایی  کلیه فعالیتکرده و زمین را مشخص 

خـدمات  هزینه انجام آنها را به شهرداري پرداخت کند تا توسط شـهرداري  تواند  ضمن او می
   .انجام دهدمورد نیاز را 

    کاربري اراضی کاربري اراضی منطقه بندي و منطقه بندي و تفکیک اراضی در تفکیک اراضی در جایگاه جایگاه   ..55--22

بنـدي شـهرها بـه     موثرترین وسیله اجراي ضوابط منطقـه  ،نظارت و کنترل بر تفکیک اراضی
غیره و همچنین ضـوابط مربـوط بـه اسـتفاده از      ،اداري ، تجاري  ،صنعتی -مناطق مسکونی

لـذا   ،ري بـر ایـن پایـه قـرار دارد    ههـاي جـامع ش ـ   اساس طرحاز آنجایی که . باشد اراضی می
گفت کنترل تفکیک اراضی و وادار کردن مالکان به تهیه نقشـه تفکیکـی بـا رعایـت      توان می

  . منشا و اساس اجراي طرح جامع و استقرار نظام صحیح شهرسازي است ،ضوابط مذکور
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گیرنـد   هاي تفکیکی قرار مـی  و بالاخص قطعات اراضی که در نقشه قطعات اراضی شهر

  : به سه دسته تقسیم می شوند
بـا ضـوابط   عـدم مغـایرت   قطعاتی که انجام هر نوع عملیات ساختمانی در آنها به شـرط   •

بـه میـل و    و د براي آنها پروانه ساختمان تقاضا نمودهتوان میآزاد است و مالک  ،بندي منطقه
 . سلیقه خود بسازد

و عملیـات سـاختمانی   شـده  هاي عمومی شهر تخصیص داده  قطعاتی که براي نیازمندي •
اي از  ممکن است در پـاره  .هاي ذیربط دولتی انجام گردد ید توسط شهرداري یا سازمانآنها با

سـاختمان را   ،گیرد اي که در اختیار او قرار می مکلف شود طبق نقشه ،موارد متقاضی تفکیک
دار تامین خدمات مربوط در شـهر   هاي ذیربط دولتی که عهده ایجاد و به شهرداري یا سازمان

ممکـن اسـت بهـاي بعضـی از قطعـات مـذکور بـر اسـاس          هـم  گاهی .ر کندواگذا ،باشند می
هاي شهري و دولتی در  ضوابطی که در مورد تصرف اراضی براي ایجاد تاسیسات و نیازمندي

 .قبال پرداخت قیمت یا غرامت مقرر است به مالک پرداخت شود

 ،هتـل  ،که براي احداث سـاختمان هـا یـا تاسیسـات معینـی از قبیـل فروشـگاه       ی قطعات •
ــک ،رســتوران هــاي  هــا و بیمارســتان درمانگــاه ،مــدارس غیردولتــی ،پســت و مخــابرات ،بان
در مـورد ایـن قبیـل     .کننـد  دفاتر تجارتی و فنی و نظایر آنها تخصـیص پیـدا مـی   ،غیردولتی

نـدارد و در عـین حـال     را مالک اختیار کافی در احداث هر نـوع سـاختمان در آنهـا    ،قطعات
که براي ایـن   شود میبلکه اعلام  ،نها را خریداري و تصرف نمی کنندشهرداري یا دولت هم آ

بنـابرابن  . منظور اختصاص داده شده صادر خواهد شده بتنها پروانه ساختمان  ،قبیل قطعات
این قبیل قطعات اراضی را به اشخاصی که قصد سـاختن آن را بـراي منظـور     دتوان میمالک 

مـورد   و ه راسـاً آنهـا را بـراي همـان مقاصـد سـاخته      بفروشد و یا اینک ،تخصیص یافته دارند
ساختمان ایجاد شده به ترتیب فوق را بفروشد یا اجـاره   تواند همچنین می. استفاده قرار دهد

 . دهد
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  معابر و تاسیسات عمومی معابر و تاسیسات عمومی و جایگاه و جایگاه نقشه هاي تفکیکی اراضی نقشه هاي تفکیکی اراضی . . 66--22

  :یم می شوندگردد بر دو دسته تقس هاي تفکیک اراضی منظور می معابري که در نقشه
معابري که به موجب طرح جامع یا طرح هـاي تفصـیلی مصـوب منظـور گردیـده و غالبـاً       . 1

  .هاي اصلی درجه اول و دوم می باشد شامل شاهراه ها و خیابان
معابري که بنا به اقتضاي وضع خاص زمین و وسعت و محل قرار گرفتن آن در هر یـک از  . 2

  .شوند تعیین می ،فکیکمناطق شهر و تمایل مالک به کیفیت ت
مکلف است آن معـابر را بـه    و گونه اختیاري نداشته مالک زمین هیچ ،در مورد دسته اول

لکـن  . در زمین خود منظـور نمایـد   ،نحوي که در طرح جامع یا تفصیلی تعیین گردیده است
 ـ می و مالک یا متقاضی تفکیک داراي اختیاراتی بوده ،در مورد معابر دسته دوم و  د میـل توان

هاي آن منطقه  به شرط آنکه ناهماهنگی با شبکه گذربندي ،سلیقه خود را در آن اعمال کند
عرض معابر کمتر و یا خیلی بیشتر از ضوابط تعیین شـده   و از شهر یا نازیبایی ایجاد ننموده

الحاقی به قانون شـهرداري   101قسمت اخیر ماده . هاي شهر نباشد در مورد شبکه گذربندي
ها در مورد نظـارت و کنتـرل بـر تفکیـک اراضـی و الـزام        آن اختیارات شهرداريکه موضوع 

مالکان به جلب موافقت شهرداري با نقشه هاي تفکیکی قبل از ارایه آن به ثبت امـلاك مـی   
رع عمـومی کـه در اثـر تفکیـک اراضـی احـداث       امعـابر و شـو  ": باشد تصریح نموده است که

داري در قبال آن به هیچ عنوان وجهی به صـاحبان  متعلق به شهرداري است و شهر ،شود می
  ".آن پرداخت نخواهد کرد

معابري که بنا بـه   براي که فقطاست فوق الذکر آن  101منظور این قسمت از ماده البته 
شـهرداري   ،شـود  مـی اقتضاي عمل تفکیک و با رضایت و طبق سلیقه و میل مالـک احـداث   

و صـاحب  نمـوده  تقاضاي تفکیک راضی که شهرداري ابابت اما  ،نماید اي پرداخت نمی هزینه

   .غرامت به او تعلق خواهد گرفت ،تفکیک می نمایدوادار به  زمین را
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  در شرایط موجوددر شرایط موجودنظارت و کنترل بر تفکیک اراضی شهرها نظارت و کنترل بر تفکیک اراضی شهرها   ..77--22

هـا و در   در فرآیند تفکیک و افراز، تایید نقشه تفکیکی در محدوده شهرها توسـط شـهرداري  
هـا، در محـدوده روسـتاها توسـط      داري ج از محدوده شهرها توسط بخشحریم شهرها و خار

هـاي تعیـین شـده     در اراضی کشاورزي و مهلت ،بنیادمسکن و دهیاري ها و جهاد کشاورزي
. هاي ذیـربط یـک ضـرورت اسـت     براي اعلام نظر در پاسخ به استعلام ثبتی از سوي دستگاه

فکیک توسـط اداره ثبـت و پرداخـت    مجوزهاي اخذ عوارض توسط شهرداري و هزینه هاي ت
هـاي   حق ماموریت براي مامورین ثبت از جمله مباحثی هستند که در ادامه در قالب سازمان

  .گیرد ناظر مورد بحث و بررسی قرار می
  
  راضی واقع در محدوده شهرهاجایگاه شهرداري ها در تفکیک  -الف

مقـرر   1345ي مصوب اسفندماه الحاقی به قانون شهردار 101ماده  همانطوري که بیان شد،
ها مکلفند در موقع تفکیک اراضـی محـدوده شـهر و     اداره ثبت اسناد و دادگاه": داشته است

اي انجام دهند که قـبلاً بـه تصـویب شـهرداري رسـیده       حریم آن عمل تفکیک را طبق نقشه
قـانون تاسـیس شـوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري ایـران مصـوب          6همچنین ماده . باشد
ثبـت کـل    ،باشـند  در شهرهایی که داراي نقشه جامعـه مـی  : نماید مقرر می 1351ندماه اسف

اي که شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامعه یـا   مکلف است در مورد هر تفکیک طبق نقشه
هـا مکلفنـد    دادگاه ،در مورد افراز .اقدام به تفکیک نماید ،یده کرده باشدیتفصیلی یا هادي تا

هرگاه ظـرف مـدت چهارمـاه نقشـه تفکیکـی از      . داري اقدام نمایندطبق نقشه تفکیکی شهر
ثبت یا دادگاه نسبت به تفکیـک   ،طرف شهرداري حسب مورد به ثبت یا دادگاه ارسال نشود

  .یا افراز راساً اقدام خواهند نمود
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در حال حاضر روش مورد عمل ایـن اسـت کـه شـهرداري هـا وظـایف خـود را در مـورد         
 زمـین  کنند که به این مساله میی و تصویب آنها محدود به رسیدگی هاي تفکیکی اراض نقشه

ها و تاسیسات پیش بینی شده در طـرح جـامع و    در مسیر گذربندي ،براي تفکیکمورد نظر 
اگر براي آن شهر طرح جامع و براي آن منطقـه طـرح تفصـیلی تهیـه و     (طرح هاي تفصیلی 
کیکی و عـرض معـابر آن نیـز از میـزان     قرار نداشته و مساحت قطعات تف) تصویب شده باشد

مساحت قطعات و عرض معابر که در ضوابط پیوست طرح جـامع تعیـین شـده اسـت کمتـر      
گـونگی اتصـال   چو  ه تفکیکی طمعابر تعیین شده در نقکیفیت له ئشهرداري وارد مس. نباشد
احیـه از  هـاي آن ن  تناسب لازم بـا گذربنـدي   ومسیر معابر مذکور وجهت  به معابر اصلی آنها 
جهـات اربعـه قطعـات تفکیکـی و آیـا بـا سـایر قطعـات مجـاور و یـا           ، چگونگی تعیین شهر

  .شود نمی؟ خیرهایی که قبلاً در آن منطقه ایجاد شده است هماهنگی دارد یا  ساختمان
الحـاقی بـه قـانون     101و 96در وضع موجود مخصوصاً با اختیاري کـه بـه موجـب مـواد     

قـانون نوسـازي و عمـران شـهري مصـوب آذرمـاه        23اده و م ـ 1345شهرداري مصوب سال 
بـه   1351قانون تاسیس شوراي عالی شهرسـازي و معمـاري ایـران مصـوب      6و ماده  1347

نقشه هاي تفکیکی اراضی و نظارت بر طـرز اسـتفاده از زمـین در     بشهرداري ها براي تصوی
به نحـوه اسـتفاده   ممکن است ضوابط مربوط ، داخل محدوده و حریم شهرها داده شده است

عالی شهرسازي و معماري ایران تصویب و ابلاغ گردیده بـه   از اختیارات مذکور توسط شوراي
آیـین نامـه    ،قـانون شـهرداري   45مـاده   9هر شهرداري با استناد به بنـد   .موقع اجرا درآیند

 ولـی هیچیـک از دو  . به تصویب شوراي شهر برساند و سپس اجرا کند ،مربوط را تهیه نموده
ها محدود به ضوابط تعیـین شـده    نوع اقدام مذکور تاکنون انجام نگردیده و دخالت شهرداري

  . در طرح هاي جامع شهري و تنها در شهرهایی است که داراي طرح جامع می باشند
تعیـین سیاسـت    ،1352قانون نظارت برگسترش شهر تهران مصوب مردادماده  2در ماده

 25ل بین محـدوده خـدمات شـهري فعلـی و محـدوده      کلی تفکیک اراضی واقع در حد فاص
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در طـرح   .ساله توسعه آینده به عهده شوراي نظارت بر گسترش شهر تهـران واگـذار گردیـد   
جامع شهر تهران ضوابطی در مورد تفکیک اراضی مقرر شده است کـه تعیـین جزییـت ایـن     

  . باشد قبیل امور مربوط به طرح هاي تفصیلی می
دادگاه و ادارات ثبت اسناد وامـلاك بایـد    31/4/1365حی مورخ اصلا 154براساس ماده 

نسبت به افراز و تفکیک کلیـه   ،طبق نقشه تفکیکی که به تایید شهرداري محل رسیده باشد
ابط وها مکلفند براساس ض ـ شهرداري. اراضی واقع در محدوده شهرها و حریم آنها اقدام نماید

ربوط به شهرسازي، نسبت به نقشـه ارسـالی از   طرح جامع، تفصیلی و هادي و دیگر ضوابط م
ناحیه دادگاه یا ثبت، ظرف دو ماه اظهار نظر و نظریه کتبی را ضمن اعاده نقشـه بـه مرجـع    

در غیر این صـورت دادگـاه هـا و ادارات ثبـت نسـبت بـه افـراز و        . ارسال کننده اعلام دارند
  .تفکیک راسا اقدام خواهند نمود

  
نظارت و کنتـرل بـر تفکیـک اراضـی خـارج از      ول جایگاه سازمان هاي مسئ -ب

  محدوده شهرها 
در مورد تفکیک اراضی به قطعات ساختمانی درخارج از محـدوده و حـریم شـهرها نظـر بـه      

قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن به وزارت مسکن و شهرسازي  7اینکه به موجب ماده 
قـانونی و حـریم شـهرها موکـول بـه       ایجاد شهر و شهرك غیرروستایی در خارج از محـدوده 

پیشنهاد وزارت مسکن و شهرسازي و تصویب شوراي عالی شهرسازي خواهد بود و چـون در  
رسـازي در سراسـر کشـور اعـم از     ههـاي ش  قانون مذکور به طور کلی تعیین سیاسـت  3ماده 

داخل و خارج از محدوده شهرها به عهده وزارت مسـکن و شهرسـازي واگـذار گردیـده و بـر      
ت اهاي اجرایی آن از وظایف و اختیارات هی ـ قانون فوق الذکر تصویب آیین نامه 8طبق ماده 

آیین نامه مربوط به استفاده از اراضـی  "آیین نامه مزبور تحت عنوان . وزیران مقرر شده است
ــاریخ  "و احــداث بنــا و تاسیســات در خــارج از محــدوده قــانونی و حــریم شــهرها    27در ت
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 3به موجب ماده  .ت وزیران رسیده و ابلاغ گردیده استابه تصویب هی 1355اردیبهشت ماه 
نامه فوق الذکر تفکیک و تقسیم اراضی واقع در خارج از محدوده قانونی و حریم شـهرها   آیین

ها تابع ضـوابط و دسـتورالعمل مربـوط و در     به قطعات کمتر از بیست هکتار در مورد شهرك
  :ترتیبات زیر مجاز خواهد بودمورد اراضی غیرشهرك تحت شرایط و 

کـه طبـق مقـررات مربـوط مـورد موافقـت       است اجراي طرح مشخصی  ،هدف از تفکیک •
 .مراجع ذیربط قرار گرفته باشد

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

و د نظـر امکـان پـذیر بـوده     رانجام عملیات ساختمانی با تاسیسـاتی طـرح در زمـین مـو     •
هـا و   نامـه در مـورد ایجـاد سـاختمان     همـان آیـین   4مغایرتی با ضوابط تعیین شده در ماده 

 .تاسیسات نداشته باشد

نظر وزارت کشاورزي و منابع طبیعی یا واحدهاي تـابع آن وزارت کـه اختیـارات لازم بـه      •
وري  همبنی بر عدم قابلیت تولید زراعی اراضی و اقتصادي نبودن بهـر  ،آنها تفویض شده باشد

کشاورزي از زمین مورد نظر و مناسب بودن آن براي اجراي طـرح نسـبت بـه اراضـی دیگـر      
 .همان حوزه کشاورزي اعلام شده باشد

تقاضا و نقشه تفکیکی ضمن رعایت کلیه شرایط بالا مورد تصویب مراجعی کـه در حـوزه    •
نی و حـریم شـهرها   هاي ساختمانی را در خارج از محدوده قانو هر استان اختیار صدور پروانه

 .قرار گرفته باشد ،دارند

ادارات ثبت مجـاز نخواهنـد بـود هـیچ نـوع       که همین ماده مقرر شده است 1در تبصره 
هکتار قبل از اینکه مورد تصویب مراجـع فـوق    20تر از  تقاضاي تفکیکی را به قطعات کوچک

ماده  2به موجب تبصره همچنین . قرار گرفته و ابلاغ شود بپذیرند و نسبت به آن اقدام کنند
صدور اجازه تفکیک با رعایت قوانین جـاري کشـور    ،فوق الذکر در محدوده مسکونی روستاها

در حدود نیازهاي سکونتی و اجتمـاعی روسـتا بـه عهـده وزارت تعـاون و امـور روسـتاها یـا         
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واحدهاي تابعه آن وزارت که اختیارات لازم به آنها تفویض شـده باشـد خواهـد بـود و طبـق      
تعیین محدوده مسکونی هر روستا بـه عهـده وزارت تعـاون و امـور      ،همین آیین نامه 9ماده 

وزارت تعاون و امور روستاها بعداً منحل و امور آن در ایـن قبیـل مسـایل    . (روستاها می باشد
به وزارت کشاورزي و منابع طبیعی واگذار گردید و وزارتخانه اخیرالذکر بعـداً بـه نـام وزارت    

  .) و عمران روستایی تغییرنام یافتکشاورزي 
هـا را   آیین نامه فوق الذکر انجام عملیات مربوط به تفکیک ثبتی اراضی شـهرك  14ماده 

منوط به اتمام عملیات زیربنایی و صدور پروانه بهره برداري و اجازه تفکیک نمـوده و اضـافه   
پروانـه بهـره   شده است که برحسب مورد ممکن اسـت عملیـات اجرایـی زیربنـایی و صـدور      

پـس از   شـود و ها به مراحل مختلـف تقسـیم    برداري و اجازه تفکیک در مورد اراضی شهرك
خاتمه عملیات هر قسمت پروانه بهره برداري و اجازه تفکیک نسبت به آن قسمت صادر و به 

همچنین در مواردي که به تشخیص کمیسـیون مقـرر در   . احداث کننده شهرك تسلیم شود
پروانـه بهـره بـرداري را از لحـاظ امکـان       توان می ،مه فوق الذکر ایجاب کندآیین نا 13ماده 

ها و اراضی قبل از اتمام عملیات اجرایی زیربنـایی نسـبت    تفکیک و فروش قطعات ساختمان
ترتیـب آن  (مشروط بر اینکه از متقاضی تضـمین کـافی   ،به هر قسمت از شهرك صادر نموده

هاي مـذکور   ت زیربنایی قسمتابراي اتمام عملی )دیددر دستورالعمل مربوط مقرر خواهد گر
آیین نامه مقـرر نمـوده کـه توسـط      12تبصره ماده  ه،در مورد دستورالعمل مربوط .اخذ شود

وزارت مسکن و شهرسازي تهیه و پیشنهاد گردیده بـه تصـویب شـوراي عـالی شهرسـازي و      
  . از تصویب گذشت 1356اسفندماه  17معماري ایران برسد و این دستورالعمل در تاریخ 

  آماده سازي اراضی مورد تفکیک آماده سازي اراضی مورد تفکیک   ..88--22

 ـکـه قصـد تفکیـک آن را دار    بـزرگ صاحبان اراضی  ،در اکثر کشورهاي پیشرفته صنعتی  ،دن
ت زیربنایی شهرسازي آن را نظیـر انجـام   اها و عملی مکلف می شوند تمام یا بعضی از فعالیت
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تلفـن و نصـب تاسیسـات روشـنایی      هاي بـرق و  لوله کشی هاي آب و فاضلاب و کابل کشی
سـازي و درخـت کـاري معـابر و      هاي سطحی و اسفالت و کف معابر و احداث مجاري دفع آب

نظایر آنها را راساً انجام دهند و یا هزینه انجام آنها را به شهرداري پرداخت کننـد تـا توسـط    
هـاي   ا و مجتمـع ه در کشور ما این موضوع در مورد احداث شهرك .دانشهرداري به انجام برس

نامه مربوط به استفاده از اراضی و احـداث بنـا و    آیین 14ساختمانی اعمال گردیده و در ماه 
 شرح آن  تاسیسات در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها ترتیبات لازم مقرر گردیده که

   .لی ذکر شدقبهاي  در قسمت

  موانع تفکیکموانع تفکیک  . . 99--22

ها و یا موانع قـانونی اسـت    محدودیت ،تفکیک رعایت شودیکی از مواردي که باید در فرآیند 
که در چارچوب قوانین ملاك عمل، مصوبات شـوراي عـالی شهرسـازي ومعمـاري، مصـوبات      

قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري، قـوانین خـاص، مصـوبات     5کمیسون ماده 
بـه مـوارد زیـر     تـوان  یم ـهـا   از جمله این محدودیت. براي تفکیک وجود دارد...شوراي شهر و

  :اشاره نمود
 ؛ حد مجاز  بیش ازطبقات با تعداد ممنوعیت تفکیک املاکی  - 1

 ؛تفکیک املاك داخل رفوژ - 2

 ؛ممنوعیت تفکیک اراضی در حوزه صنعتی با مساحت تعیین شده - 3

 ؛تفکیک استادیوم هاي ورزشی - 4

 ...تفکیک اراضی و باغات کشاورزي براساس بخشنامه هاي مرتبط و - 5

ادآوري است، تفکیک اراضی موات بیشتر از حد نصاب و اراضـی وقفـی بـه نفـع     لازم به ی
شهرداري، تفکیک اراضی بایر واقع در مناطق تعریف شده محدوده یا حریم شهرها ، تفکیـک  
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ها و همچنین تفکیک اراضی با کاربري هاي مختلف از جمله ممنوعیت هاي تفکیـک   شهرك
 .است

توسط سازمان ثبت اسـناد و  توسط سازمان ثبت اسـناد و    صادرهصادرهبتی بتی بخشنامۀ ثبخشنامۀ ث  جایگاه تفکیک درجایگاه تفکیک در. . 1010--22
  املاكاملاك

رعایـت تعیـین    ،یکی از مسایل و موضوعات قابل توجه در زمینـه تفکیـک اراضـی و امـلاك    
ها و تبعیت از مجاورت املاك  که در این خصوص رعایت حریم حدود تفکیک است، به طوري
می در آن بسیار حایز اهمیـت  ین تفکیک اراضی و اموال عموچن و اراضی و حقوق مردم و هم

هاي ثبتی و با اشاره به قوانین و مقررات ملاك عمـل   در این بخش مستند به بخشنامه .است
  .دنموضوع تحدید حدود تفکیک مورد بررسی قرار میگیر

  رعایت حریم راه آهن رعایت حریم راه آهن 

ادارات ثبت مکلفند در موقع تحدید حدود تفکیک و صدور سند مالکیـت امـلاك    -363بند 
  حـریم قـانونی راه آهـن را    ،1320هاي راه آهن مصوب قانون بزه 13با توجه به ماده ،اشخاص
هاي تحدیدي و نوبتی یک نسـخه آن را هـم بـه ادارات     نموده و در موقع انتشار آگهی رعایت

  .) 49مجموعه بخشنامه هاي ثبتی تا آخر سال  369بند( ارسال نمایدراه آهن 

  گهی نوبتی گهی نوبتی عملیات تحدید حدود پس از تجدید آعملیات تحدید حدود پس از تجدید آ

تحدید حدود املاك واقعه در هـر ناحیـه    ،قانون ثبت قید شده است 14در ماده  که 364بند
هاي قـانون   آئین نامه ،66در ماده  .عمل خواهد آمد بهبه ترتیب نمره املاك مطابق نظامنامه 

مگر پس از نشـر اولـین آگهـی     ،هاي تحدیدي منتشر نخواهد شد ثبت تصریح دارد که اگهی
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بعدا در اثـر اشـتباه    ،با اجراي این دو ماده در گذشته تحدید حدودهاي به عمل آمده  .نوبتی
بـه اعتبـار ایـن تجدیـد      .شود میت نظارت اگهی نوبتی تجدید اهی ردر آگهی نوبتی به دستو

و بـه  کـرده  اغلب واحدهاي ثبتی عملیات تحدیدي حدود گذشته را هم باطـل تلقـی    ،آگهی
از مـاده   2حال آنکه در بنـد   .یات تحدیدي مبادرت می نمایندتجدید آگهی تحدیدي و عمل

ت نظارت تشخیص دهـد کـه در جریـان    اهر گاه هی ،قانون اصلاحی ثبت تذکر داده شده 25
آن اشـتباه و همچنـین عملیـات بعـدي کـه       ،اشتباه موثري واقع شده ،مقدماتی ثبت املاك

  . ید و یا تکمیل خواهد شداشتباه مزبور در آن موثر بوده ابطال و جریان ثبت تحد
آگهی نوبتی تجدید شود،این تجدید اگهی دلیـل بـر    ،ت نظارتابنابراین اگر به دستور هی

ت نظـارت تجدیـد عملیـات    امگر این که تصریحا در راي هی ،ابطال عملیات تحدیدي نیست
راي با در نظر گرفتن این دستور صـرفا در اجـراي   باید بنابراین  .تحدیدي هم قید شده باشد

بی جهت مشکلاتی براي ارباب رجـوع در قسـمت    ،ت نظارت اقدام نموده و مراقبت نمایدأهی

  .) 25/1/54-380/3بخشنامه (تجدید عملیات تحدیدي فراهم نشود 

  تنهایی تنهایی ه ه تعیین حدود توسط نماینده بتعیین حدود توسط نماینده ب

در مواردي که نمایندگان ثبت بتوانند طـول ابعـاد و مسـاحت ملکـی را در موقـع       -365 بند
د بدون نیاز به وجود نقشه بردار تعیین نمایند، تعیین طول ابعـاد و مسـاحت ملـک بـه     تحدی

  .)6/3/54-1610/3بخشنامه(وسیله نماینده و با رعایت کامل مقررات مانعی ندارد

  تبعیت از مجاور تبعیت از مجاور 

قبلا بـدون تعیـین طـول     ،در مواردي که مجاور ملک مورد تحدید یا مورد تفکیک -366بند 
از قبیل دیوار یا نهـر و  (تبعیت از مجاور از لحاظ حد فاصل  یا ثبت شده باشد،ابعاد تحدید و 
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لازم است و ذکر طول ابعاد مورد تحدید و تفکیک در این مورد با مشخص بـودن حـد    )غیره
مجموعه بخشنامه هـاي ثبتـی تـا آخـر      361بند(فاصل مباینتی با ثبت مجاور نخواهد داشت

  ).49سال 

    تفکیک حدودتفکیک حدود--تحدید حدودتحدید حدود

 15درخواست متقاضیان ثبتی که تحدید حدود ملک مـورد تقاضـا را طبـق مـاده      -368بند 
یص جهـات اربعـه   ص ـمنوط به معاینه محل و تطبیق با مجاورین و تخ نمایند، قانون ثبت می

صورت خواهـد   18/10/51قانون ثبت مصوب  15ملک و با رعایت کامل تبصره اصلاحی ماده
  ). اصلاحی( 49هاي ثبتی تا اخر سال  مجموعه بخشنامه356بند( گرفت

  جنگل عمومی و مراتع و موات جنگل عمومی و مراتع و موات 

بایستی از تحدیـد تمـام    ،موقع تحدید حدود املاك مورد تقاضا نمایندگان ثبت در -369بند
ن بوده و یا در تصـرف مالکانـه   آو یا یک قسمت از املاکی که جنگل و مرتع یا موات و امثال 

  .) 49مجموعه بخشنامه ها تا اخر سال  357بند (ایند خودداري نم ،باشد متقاضی ثبت نمی

  تجدید تحدید تجدید تحدید 

عملیـات   ،هـاي نـوبتی دارد   ت نظارت تصریح بـر تجدیـد آگهـی   ادر مواردي که هی -370بند
در غیر ایـن   .ت نظارت قید شده باشداتحدیدي در صورتی تجدید خواهد شد که در راي هی

مجموعه بخشنامه هاي ثبتی تا آخـر   358بند (صورت تحدید حدود به قوت خود باقی است 
  ).اصلاحی(49سال 
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  اصلاح وضع املاك اصلاح وضع املاك 

هر گاه مالکین دو یا چند ملک مجاور به منظور اصلاح و بهبود وضع املاك خـود   -372بند 
تـوان بـا تنظـیم     مـی  ،هـاي جزئـی از امـلاك خـود را داشـته باشـند       نیاز به مبادلـه قسـمت  

ت حقوق و عـوارض مربوطـه عمـل کـرد و رعایـت      جلسه توافق و سند رسمی و پرداخ صورت
  .) 23/1/54-288/3بخشنامه شماره( تشریفات تفکیک ضرورتی ندارد

  تفکیک اراضی مسیر لوله هاي نفت و گاز تفکیک اراضی مسیر لوله هاي نفت و گاز 

معاینـه   ،مسیر خطوط لوله مواد نفتی و گاز سراسري وقت ،در مورد تفکیک اراضی -373بند
رعایت کلیه مقررات عملیات مربوطـه را انجـام   محلی را به وزارتخانه مربوطه اطلاع داده و با 

  .)49مجموعه بخشنامه هاي ثبتی تا آخر سال 367بند( دهید

  اعلام وقت تفکیک اراضی مسیر لوله نفت اعلام وقت تفکیک اراضی مسیر لوله نفت 

حدود اراضی مسیر لوله نفت را با مهلت معقول با آدرس تهران امـور   ،وقت تفکیک -374بند
عه بخشنامه هاي ثبتی تـا اخـر سـال    مجمو 446بند(اداري قسمت خطوط لوله ابلاغ نمایند 

49(.  

  تفکیک ملکی که فاقد متراژ و نقشه است تفکیک ملکی که فاقد متراژ و نقشه است 

در موقع تفکیک قسمتی از ملک مورد تحدید و یا ثبت شده که بدون قیـد طـول    -375بند 
نقشه برداري مورد تفکیک و باقیمانده آن بـا   و در شدهاسند مالکیت آن ص ،اضلاع و مساحت

باید از حـدود   .جلس تحدیدي و سند مالکیت ضروري استم رعایت جهات مذکور در صورت
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گزارش  ،در صورت بروز اشکال ه ومجلس تحدید و سند مالکیت تجاوز نشد مذکور در صورت
  ).49مجموعه بخشنامه هاي ثبتی تا آخر سال 362بند(و کسب تکلیف شود

  تفکیک ملک فاقد بنا و ملکی که تحدید نشدهتفکیک ملک فاقد بنا و ملکی که تحدید نشده

کنـی   منوط به پـی  ،ي حدود مشخص نیستاتمان که دارتفکیک املاك فاقد ساخ -376بند 
تفکیـک   ،از طرف ذینفع است و نیز نسبت به املاکی که عمـل تحدیـد حـدود انجـام نشـده     

مجموعـه   363بنـد ( ن بـه وسـیله اداره ثبـت بـراي انجـام معالـه ممنـوع اسـت        آقسمتی از 
  .) 49هاي ثبتی تا اخر سال  بخشنامه

  تفکیک عرصه براساس تملک اعیانی تفکیک عرصه براساس تملک اعیانی 

که مالک اعیان قصد خرید عرصه زیر بنا را داشته باشد و تحدیـد حـدود    درمواردي -380بند
بـراي    ،در تفکیک عرصه اقدام و پـس از انجـام تشـریفات مقـرر     ،اعیان هم عملی شده باشد

تابع حدود اعیان خواهد بـود   ،بدیهی است عرصه .شود میصدور سند مالکیت اقدام  وانتقال 
بخشـنامه  ( احتیـاجی بـه جلـب نظـر شـهرداي نـدارد       وصـه مزبـور نیـاز    و انجام تفکیک عر

  .) 4/10/54-6604/3شماره

  تعیین حدود و نقشه برداري املاك و اراضی تعیین حدود و نقشه برداري املاك و اراضی 

مقـرر گردیـده کـه در     ،ئین نامه قانون ثبتآ 57با اینکه در تبصره الحاقی به ماده  -381بند
قیـد مسـاحت و طـول ابعـاد      نقشه ملک ترسیم و سند مالکیت با ،موقع تحدید حدود املاك

که اغلب اسناد مالکیت مربوط به اراضی و املاك اعم  شود میملاحظه  همچنین. صادر گردد
با توجه بـه اینکـه    .گردد از محصور و یا غیر محصور بدون قید مساحت و طول ابعاد صادر می
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ملـک در   که اکثر اختلافات به علت عدم قید مساحت در سند مالکیت و یا عدم ترسیم نقشه
موقع تحدید حدود پیش می آید ،لزوما خاطر نشـان مـی نمایـد کـه در موقـع تحدیـد و یـا        

نقشه ملک بطور تصحیح ترسیم و سند مالکیت بـا قیـد    ،تفکیک و افراز اراضی و یا بعد از آن
-6544/3اصـــلاحیه بخشـــنامه هـــاي شـــماره (مســـاحت و طـــول ابعـــاد صـــادر شـــود 

  .) 49عه بخشنامه هاي تا آخر سال .مجم 360وبند24/11/58-5377/3و12/11/53

  ها ها   تفکیک اعیانتفکیک اعیان

 ،ئـین نامـه  آمکـرر   104مـاده  سهاي ثبت شده براسـا  در مواردي که مالک اعیانی -382بند
مکـرر   104همانطور که در مـاده    نماید و عرصه متعلق به دیگري است ، یمتقاضاي تفکیک 

حـدود اعیـانی بایـد مراتـب بـه مالـک       در موقع تحدید  ،ئین نامه قانون ثبت قید شده استآ
لازم است در موقع تفکیک هم به منظور محفـوظ بـودن حـق     .عرصه و مجاورین اخطار شود

بدیهی اسـت بـا صـدور سـند مالکیـت       .مالک عرصه ، مراتب به مشارالیه ابلاغ و اخطار گردد
-7704/3بخشـنامه  (اعیانی دیگر ادعـائی نسـبت بـه اصـل مالکیـت مسـموع نخواهـد بـود        

  . )اصلاحی 27/12/53

  نحوه تفکیک املاك نحوه تفکیک املاك 

به منظور ایجاد وحدت رویه در تفکیک و افراز امـلاك در واحـدهاي ثبتـی خـاطر      -383بند
  :نشان می نماید

ادارات ثبت مکلفند در موقع تفکیک اراضی محدوده قـانونی شـهر و حـریم آن بـه عمـل       - 1
اي انجـام دهنـد کـه     نقشـه  اصلاحی قانون ثبت طبـق  154تفکیک و افراز را در اجراي ماده 

 . ها به تصویب شهرداري رسیده باشد قانون اصلاحی شهرداري 101راساس ماده ب



                          54                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

بـا   ،انـد  هایی که مجزا از هم به صورت آپارتمـان احـداث شـده    در مورد تفکیک ساختمان - 2
هـا و آئـین نامـه اقـدام      ن پارتماآتوجه به گواهی پایان کار صادره از شهرداري و قانون تملک 

 . دشو

 ،در مورد تفکیک چند ساختمان که مجزا از هـم در یـک قطعـه زمـین احـداث گردیـده       - 3
انباري ، راهروها ، تـابلوي آب  (ی ها داراي مشترکات چنانچه بر گواهی پایان کار این ساختمان

 ،باشند و یا اینکه شهرداري در گواهی صادره )مراکز حرارتی و برودتی و تهویه و غیره و برق،
با  ،ها نسبت به تفکیک اعیان ساختمانتنها ادارات ثبت بایستی  ،بل تفکیک نداندعرصه را قا

در مـورادي کـه از ایـن قبیـل     .ها اقـدام نماینـد   رعایت ضوابط مقرر در قانون تملک آپارتمان
ادارات ثبت راسـا نسـبت بـه     ،ها براساس گواهی پایان کار داراي مشترکات نباشند ساختمان

 . ام خواهند نمودتفکیک عرصه واعیان اقد

 100از مـاده  8مسـتنداً بـه تبصـره    ، 1349هاي احداثی قبـل از سـال    در مورد ساختمان - 4
ها ارائه گواهی پایان کار ضرورتی نداشته و ادارات ثبـت راسـاً اقـدام     اصلاحی قانون شهرداري

 . نمایند میبه تفکیک 

راز سـهام مشـاعی   نسـبت بـه اف ـ   ،در مورد افراز اراضی خارج از محـدوده قـانونی شـهرها    - 5
عـالی کشـور    ت عمومی دیواناهی 24/10/63-48با توجه به رأي وحدت رویه شماره  ،مالکین

 . شود میبراساس قانون و آئین نامه افراز و فروش املاك مشاع عمل 

هاي خارج از محدوده قانونی و حـریم شـهرها را آئـین     تکلیف تفکیک اراضی و ساختمان - 6
داث بنا و تأسیسات در خارج از محدوده قـانونی و حـریم شـهرها    نامه استفاده از اراضی و اح

و بخشنامه  49مجموعه بخشنامه هاي تا آخر سال  370اصلاح شده بند (روشن نموده است 
  ).5/5/1354 -3210/3شماره 
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  خلاصه خلاصه 

عرض و طول آن ها و همچنین  مقررات کلی تفکیک دربرگیرنده اندازه و شکل قطعات زمین
قطعات زمینی کـه احیانـا    با اجراي این روش ممکن است .ستاها  دسترسیچگونگی تامین 

در ایـن فصـل    .یابـد  هـاي عمـومی اختصـاص    متعلق به مالکان خصوصی است براي استفاده
جایگاه حقوقی تفکیک اراضی شـامل تفکیـک عرصـه، تفکیـک اعیـان، تفکیـک سـاختمان،        

اراضی و امـلاك در محـدوده و   هاي توسعه شهري، نظارت بر تفکیک  تفکیک اراضی در طرح
  .گیرد حریم شهرها مورد بررسی قرار می

  

  خودآزماییخودآزمایی

 مراحل تفکیک را بیان کنید؟ - 1

 هاي توسعه شهري را شرح دهید؟ جایگاه تفکیک اراضی در طرح - 2

هاي مسئول نظارت و کنترل بر تفکیک اراضی در محدوده و حـریم شـهر    جایگاه سازمان - 3
 را توضیح دهید؟

 ها در تفکیک اراضی را بیان کنید؟ جایگاه شهرداري - 4

 موانع تفکیک را نام ببرید؟ - 5

 نحوه تفکیک املاك و اراضی چگونه است؟ - 6



 



 

3 

  سومفصل 
افراز و جایگاه آن در نظام 

 حقوقی ایران
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  ف ف ااهدهداا

  :باشد مطالب زیر میآشنایی با هدف از مطالعه این فصل، 
 مراحل رسیدگی به درخواست افراز در اداره ثبت  - 1

 شرایط درخواست افراز  - 2

 افراز املاکی مشاعی  - 3

 مور ثبتی در رسیدگی به امور افراز اقدامات ا - 4

 هاي قانون افراز و فروش املاك مشاعی و آیین نامه اجرایی  ویژگی - 5
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  مقدمهمقدمه

دعوي شریک ملک مشاع بر شریک به منظور تقسیم مال در صـورت عـدم تراضـی بـر      ،افراز
 684و غیـر آن در مـادة   )) خواسـتۀ مـالی  ((به قرینۀ تقابل بین  افراز .را گویند تقسیم دعوي

در دعـوي   .آئین نامۀ قانون وکالت دعوي مالی است 71ی و شق سوم مادة نآئین دادرسی مد
لذا ضرورت بررسی حقوقی افراز از قبیـل مرجـع    .شود مالکیت متقاضیان افراز احراز می ،افراز

هـاي متـداول در    حقوقی و پرسش هاي مشورتی نظریهدرخواست، نوع دعوي افراز، مروري بر 
قـانون افـراز و فـروش امـلاك      بعلاوه  .دنگیر ر این فصل مورد بررسی قرار میخصوص افراز د

  .شود میچنین آئین نامه اجرایی آن در این فصل بیان و معرفی  و هم مشاع

  مرجع درخواست افرازمرجع درخواست افراز. . 11--33

، در مـورد امـلاك مشـاعی کـه     1357قانون افراز و فروش املاك مشاع مصوب  1طبق ماده 
یافته، اعم از این کـه در دفتـر امـلاك ثبـت شـده یـا نشـده باشـد،         جریان ثبت آنها خاتمه 

تی محلی است که ملک مورد تقاضاي افـراز در حـوزه   برسیدگی به درخواست افراز با واحد ث
طبق ماده دوم همان قانون، تصمیم واحد ثبتـی ظـرف ده روز از تـاریخ ابـلاغ      .آن واقع است

  .قابل اعتراض در دادگاه است
باید نخست وضع ملـک  ، شود میورد املاك مشاعی که درخواست افراز آنها بنابراین در م

؟ در نظر گرفته شود و بـا توجـه   خیر از لحاظ اینکه آیا جریان ثبتی آن خاتمه یافته است یا 
  . شود میآن، مرجع رسیدگی به درخواست افراز مشخص وضعیت به 

اره ثبـت محـل وقـوع ملـک     اگر جریان ثبتی خاتمه یافته باشد، مرجع رسـیدگی اد  -الف
مگـر  . باشـد  است و تصمیم آن ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه عمومی می
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اینکه بین مالکین، محجور یا غایبی باشد که در این صورت برابـر رأي وحـدت رویـه ردیـف     
قـانون   313نـاظر بـه مـاده     ،هیأت عمومی دیوان عالی کشور 15/10/1360مورخ  – 59/29

  .باشد میرسیدگی به دعوي افراز در صلاحیت دادگاه عمومی  ،امور حسبی
اگر جریان ثبتی ملک خاتمه نیافته باشد، مرجع رسیدگی به درخواست افراز، دادگاه  -ب

 19و  18عمومی محل است و رأي آن دادگاه چه در مرحله الف، چه در بند ب، برابر با ماده 
    .نقلاب قابل تجدید نظر استقانون تشکیل دادگاه هاي عمومی و ا

  مراحل رسیدگی به درخواست افراز در اداره ثبت و مسائل آنمراحل رسیدگی به درخواست افراز در اداره ثبت و مسائل آن. . 22--33

   درخواست افراز

کنـد و هـر چنـد     رسیدگی به افراز در ادارات ثبت با درخواست متقاضی افراز جریان پیدا می
سـد  ر هاي چاپی دادخواست امري معمول است، ولی به نظـر مـی   درخواست افراز توسط برگه

قـانون افـراز و فـروش امـلاك     . هاي چاپی دادخواست نیسـت  قانوناً نیازي به استفاده از برگه
اي بـه   اند و اشـاره  به میان آورده» درخواست افراز«نامه آن نیز همه جا سخن از  مشاع و آیین

هاي دادخواسـت بـراي طـرح     آنچه مسلم است این که برگه .اند لزوم تقدیم دادخواست نکرده
ر محاکم بر طبق آیین دادرسی مدنی لازم است و در غیر آن موارد، لزوم آن نیاز بـه  دعوي د

  . گذار دارد که حسب فرض در این مورد منتفی است تصریح قانون
  

  شرایط درخواست افراز

 ،کننـد  آنچه که شریک یا شرکاي ملک مشاع از اداره ثبت مبنی بر افراز ملک خود تقاضا مـی 
که کامل بـودن ایـن درخواسـت در جهـت افـزایش سـرعت و دقـت        باید حاوي نکاتی باشد 
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بنابراین شرایط یک درخواست کامل بـه شـرح ذیـل    . باشد مؤثر میدر عمل  مأمورین ثبتی، 
   :باشد می
گاه یـا محـل کـار     مشخصات کامل شریک یا شرکاي متقاضی افراز و نشانی دقیق اقامت ـ   1

  ؛ ي صادرهها آنها از جهت سهولت در امر ابلاغ اخطاریه
  ؛گاه یا محل کار آنها ـ مشخصات کامل شریک یا شرکاي دیگر و نشانی دقیق اقامت 2
  ؛ـ میزان مالکیت و سهم متقاضی افراز 3
   ؛ـ میزان مالکیت و سهم شریک یا شرکاي دیگر 4
دلایـل  . ـ دلایلی که حاکی از سهم مالکانه متقاضی، در ملک مورد درخواست افـراز اسـت     5

رد املاك ثبت شده رونوشت سند مالکیت سهم مشاع از ملـک یـا سـند رسـمی     مزبور در مو
  .خریداري ملک خواهد بود

ـ ارائه گواهی پایان ساختمان یکی از مدارك لازم جهت رسیدگی به افراز املاکی است که   6
در آنها مستحدثات وجود دارد و به پیوست تقاضاي افراز باید به اداره ثبت ارائه گـردد، چـرا   

مسـتلزم   ،تصمیم در مورد افراز یا عدم افراز ملـک کـه در آن احـداث اعیـان شـده باشـد      که 
  . بررسی همه جانبه و تعیین تعداد اعیانی از نظر رعایت حقوق مالکین مشاعی است

  اقدامات واحد ثبتی محل در رسیدگی به افراز اقدامات واحد ثبتی محل در رسیدگی به افراز . . 33--33

را  اتور صادر و سـپس آن مسؤول واحد ثبتی محل، دستور ثبت تقاضاي افراز را در دفتر اندیک
پـس از ثبـت تقاضـا در دفتـر انـدیکاتور،       .دهـد  به یکی از نمایندگان واحد ثبتی ارجـاع مـی  

تقاضاي مربوطه جهت پیوست نمودن پرونده براي تحویل بـه نماینـده منتخـب بـه بایگـانی      
  . گردد ارسال می

سـند مالکیـت   چنانچه ملک داراي سـابقه ثبتـی بـوده و     ،نماینده در جهت احراز مراتب
اگـر ملـک در    .ضمن استعلام از دفتر املاك، دیگر نیازي به بررسی مجدد ندارد ،داشته باشد



                          62                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

نماینده موظف است با مطالعه پرونـده ثبتـی شـرایط لازم را بـراي افـراز       ،جریان ثبتی باشد
سپس به منظور ادامه این عملیات مراتب را در گزارشی بـراي مسـؤول واحـد     ،بررسی نموده

شود که رسیدگی به  مزیت این امر این است که در ابتداي امر مشخص می. دارد ارسال  ثبتی
   ؟باشد یا خیر درخواست افراز در صلاحیت اداره ثبت می

سـپس   .ترتیب، جریان رسیدگی به افراز مال مشاع در اداره ثبت شروع خواهـد شـد   بدین
زم بـراي افـراز، مراتـب را بـه     ثبت پس از مطالعه پرونده ثبتـی و بررسـی شـرایط لا    نماینده

چنانچه مسؤول واحد ثبتی، پایان یافتن جریـان ثبتـی،    .دهد مسؤول واحد ثبتی، گزارش می
بـردار   نامه مراتب را به نقشـه  آیین 3ملک و احراز دیگر شرایط لازم را تأیید کند، مطابق ماده 

بردار ثبت با  نقشه. عمل آورد ، تا نسبت به ادامه عملیات افراز اقدامات لازم را بهکند اعلام می
ابـلاغ   ،به متقاضـی و سـایر مـالکین مشـاعی ملـک      )اخطاریه مرحله اول  (اي صدور اخطاریه

کند که در روز و ساعت معینی در محل ملک حاضر شوند تـا بـه اتفـاق نماینـده ثبـت و       می
در . دبـرداري و معاینـه محـل انجـام گیـر      متقاضی افراز، صورت مجلس اولیه تنظیم و نقشـه 

شود که عدم حضور هر یـک از مالکـان مـانع از انجـام عملیـات       هاي ارسالی قید می اخطاریه
  .نخواهد بود

نامـه قـانون    آیـین  6ها مطابق قسمت اخیر مـاده   نحوه ابلاغ این اخطاریه و سایر اخطاریه
سـمی  نامه اجرایـی مفـاد اسـناد ر    طابق با مقررات ابلاغ در آیینم افراز و فروش املاك مشاع،

  .باشد الاجراء می لازم
چنین ضبط آنهـا در   ها و اعاده آنها از مرجع ابلاغ و هم پس از انجام صحیح ابلاغ اخطاریه

پرونده مورد نظر و ذکر این نکته که نماینده ثبت باید قبل از اعزام به محل با مشاهده مـتن  
یح و قـانونی انجـام   ها به مخاطبین و اینکه ابلاغ بـه آنهـا بـه نحـو صـح      رؤیت شده اخطاریه

بردار ثبت به اتفـاق متقاضـی و سـایر شـرکا در محـل حاضـر        پذیرفته است، نماینده و نقشه
  . شوند می
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بردار به اتفاق متقاضی افراز در محـل بـا حـدود منـدرج در      پس از حضور نماینده و نقشه
هم پرونده ثبتی ملک، ضمن مشخص کردن موقعیت پلاك مورد افراز با توجـه بـه میـزان س ـ   

متقاضی و احیاناً تصرفات مفروزي وي، نسبت به ترسیم نقشه ملـک مفـروزي و بـاقی مانـده     
اقــدام کــرده و بــا مشــخص شــدن هــر یــک از قطعــات بــه تفکیــک، مراتــب را بــه صــورت  

در ضمن در صـورت مجلـس،   . رساند مجلس تنظیم و به امضاي نماینده و حاضران می صورت
اي اخذ تصویر نقشـه افـرازي و انجـام ادامـه عملیـات      تنظیم تاریخ مراجعه بعدي متقاضی بر

  .گردد ربط مشخص می افراز از جمله استعلام از ادارات ذي
  

  یادآوري هاي مهم 
بـردار متوجـه عـدم تطبیـق حـدود و       نقشـه  ،چنانچه ضمن رسیدگی بـه اقـدامات افـراز    .1

بـه  مشخصات یا مساحت ملک با سند مالکیت گردد، به طـوري کـه سـند مالکیـت احتیـاج      
بدواً باید سند مالکیت مطابق وضع محل اصلاح و سپس نسبت بـه افـراز    ،اصلاح داشته باشد

  . ملک اقدام شود که با وجود مغایرت سند مالکیت با محل، اداره ثبت مجاز به افراز نیست
از ملک لازم باشد و یکی از شرکا ) مثلاً در یک حد( چنانچه اصلاح سند مالکیت در قسمتی 

 ،ي خود را در ازاي سـهم مشـاعی در همـان قسـمت بـا وجـود مغـایرت بپـذیرد        سهم مفروز
رسـیدگی بـه افـراز و نهایتـاً      ،که موجبات تضییع حق سایر شرکا و غیر متصـور نباشـد   چنان

تواند نسبت به اصـلاح سـند مالکیـت در آن     تصمیم به افراز ملک اشکالی نداشته و مالک می
  .از اداره ثبت درخواست نماید قسمت که احتیاج به اصلاح دارد بعداً

ممکن است ضمن معاینه محل ملاحظه شود که حدود مشخص شده در سند مالکیت یـا   .2
ف ی ـبا حدود تعر ،تحدید حدود انجام شده نسبت به املاکی که جریان ثبتی آنها خاتمه یافته

ر هر چند نسبت به آن ملک سند مالکیت صـاد  ،شده از ناحیه متقاضی مطابقت نداشته باشد
بـردار مراتـب را صـورت جلسـه نمـوده و یـا        در این گونه موارد، نماینده و نقشـه  .نشده باشد
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دهند تا بـه منظـور تطبیـق حـدود و مسـاحت و       جریان را به مسؤول واحد ثبتی گزارش می
. ت نظارت مستقر در محل استان پیگیري گرددامشخصات ملک با محل موضوع از طریق هی

بر اصـلاح سـند مالکیـت و دفتـر امـلاك صـادر گـردد و اگـر          بدین ترتیب ممکن است رأي
چنانچه تصحیح اشتباه، مخل به حق کسی باشد از صلاحیت هیئـت نظـارت خـارج اسـت و     

 ،پـس از تعیـین تکلیـف نهـایی دادگـاه      نیـز  اداره ثبـت  .دادگاه مراجعه نماید باید بهنفع  ذي
  .دستور رفع اشتباه را خواهد داد

اي که محصور است، بسته باشد و بدون بازکردن آن اظهار نظـر   ممکن است زمین یا خانه .3
بـردار ثبـت بـراي انجـام      کارشناسی ممکن نبوده و یا متصرف مانع از حضور نماینده و نقشـه 

  . عملیات و پیاده کردن نقشه افزاري گردد
درصورت وجود حالات یاد شده و با تقاضاي متقاضی یـا متقاضـیان افـراز از رئـیس اداره     

اي خطاب به دادگستري محل وقوع ملک نوشته شده و تقاضـاي نماینـدگی بـراي     نامه ثبت،
بردار به اتفـاق مـأمور    پس از صدور اعطاي نمایندگی، نماینده و نقشه. گردد ورود به محل می

اقـدامات لازم را   به محل، مراجعهبا  معرفی شده و متقاضی، که از قواي انتظامی محل است 
  . دهند انجام می

اعـلام   7/6/61ـ ـ2454/7همین زمینه اداره حقوقی دادگسـتري طـی نظریـه شـماره      در
  : نموده
اگر ملک مورد افراز محصور و در آن بسته باشد و بدون باز نمودن در و رفتن بـه داخـل   «

تواند از قواي انتظـامی و از دادسـتان نیـز درخواسـت      مسؤول امر می ،آن امکان اظهار نباشد
  .»داعزام نماینده بنمای

العاده مأموریـت و هزینـه    کیلومتر باشد و فوق 30چنانچه محل وقوع ملک خارج از شعاع  .4
بردار تعلق گیرد، متقاضی مکلف اسـت آن را بـه حسـاب سـپرده واریـز       سفر به نماینده نقشه

  . نماید
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تصـرفات و   ،قطعات مورد افراز را بـا توجـه بـه میـزان مالکیـت      ،بردار که نقشه پس از این .5
اي  بایـد قطعـات مفـروزي را بـه نـرخ منطقـه       ،وق مالکین برداشت و ترسیم نمـود رعایت حق

  . ارزیابی نماید
 4و 3واد و اینکـه در م ـ  در معاینه محل لازم نیست که تمام شرکا در محل حضـور یابنـد   .6

بـردار   نماینـده و نقشـه  ، متقاضـی  ،نامه تصریح شده که معاینه محل باید با حضور شرکا آیین
مبین این است که حضور تمام شرکا در هنگام معاینه محل الزامی اسـت و   ،ثبت به عمل آید

عدم حضور آنها به رغم ابلاغ اخطاریه و استحضار از زمان و مکان اجراي قـرار کارشناسـی از   
در همین زمینه اداره حقـوقی دادگسـتري   . موارد لغو تصمیم مسؤول واحد ثبتی نخواهد بود

بیان داشـته اسـت؛ حضـور تمـام شـرکا در موقـع افـراز         7/6/61ـ2454/7طی نظریه شماره 
نقشه ترسیمی و صـورت مجلـس    ،ضرورت ندارد و چنانچه تا پایان کار در محل حاضر بودند

  . باید به امضاي آنها برسد
سهم هر مالک مشاع که در ازاي حصه مشاع به صورت مفروز در سهم اختصاصی او قـرار   .7

ه در کل ملک دارا بوده و چنانچه با توجه به تصرف و یا باید معادل مقداري باشد ک ،گیرد می
باید زیـادت و کسـري تقـویم     ،شرایط و احوال دیگر سهم بیشتر یا کمتري به او تعلق گرفته

به طور مثال اگر یکی از شـرکا صـاحب   . شود و به نحوي باشد که تضییع حقی صورت نگیرد
هنگام افراز اگـر   ،متر بنا نموده باشد 120متر از ملک مشاع باشد، ولی اقدام به ساخت  100
توان آن را جدا کرد و به بقیه شرکا داد اما اگـر نتـوان    متر اضافه در محل حیاط باشد می 20
متـر بـر اسـاس    20متر را جدا کرد و جدا کردن آن مستلزم تخریب منزل باشـد، میـزان    20

ایر اشـخاص پرداخـت   شود و از احـداث کننـده دریافـت و بـه س ـ     قیمت بازار نرخ گذاري می
صـورت   گفتنی است که این امر باید با توافق سایر مالکین مشاع باشد، در غیـر ایـن  . شود می

  . قلع و قمع مستحدثات اولویت دارد
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اگر در یـک ملـک مشـاع کـه تقاضـاي افـراز شـده، نقـاط         : ارزش موقعیت سهم مفروزي .8
یک منطقه چند برابر قیمـت  مختلف آن از لحاظ ارزش و قیمت با هم برابر نیستند و قیمت 

تر بـه   شرکا باید هم از نقاط ارزشمند و هم از نقاط کم ارزش ،هنگام افراز ،منطقه دیگر است
  . مند شوند اندازه سهم خود بهره

افراز باید به ترتیبی باشد که اختلاف و ناسازگاري شرکا را از بین برده و حالـت اشـاعه را    .9
 ،اي مسـتقل و مطـرح اسـت    متقاضی به صـورت قطعـه   قطع کند و در مواردي که افراز سهم

افراز قطعه سهم متقاضی از کل پلاك و باقی گذاشتن باقیمانده در سـهم بقیـه شـرکا ایـراد     
باید اختصاص دادن تمام قطعـات مفـروزي    ،اما وقتی افراز کل پلاك مورد تقاضا است .ندارد

بـین آنـان صـحیح بـه نظـر       به شرکا مقدور بوده و باقی گذاشتن یک قطعه به صورت مشـاع 
صورت رابطه حقوقی و اشـاعه مجـدداً بـاقی خواهـد مانـد و ایـن بـرخلاف         در این.  رسد نمی

  . مقتضاي هدف افراز است
توان یکی از شرکا را از حصه ملکی کلاً محروم و سـهم وي را بـه پـول یـا      افراز نمی در .10

با توجه به عدم رضـایت شـرکا    .زیرا افراز، تقسیم مال غیرمنقول است. مال منقول تقویم کرد
یتاً سـهم سـاقط شـده بـه سـایر      ، ماهمال منقول در آن دخالت ندارد که براي ادامه اشتراك

  . آورد شرکا انتقال یافته و موجبات تضییع حق سهامدار را فراهم می
مستلزم رعایت تشـریفات قـانونی افـراز و فـروش امـلاك       ،رسیدگی به درخواست افراز .11

مه آن است و هر گونه اعتراض بـه اقـدام اداره ثبـت پـس از تصـمیم مسـؤول       نا مشاع و آیین
بینی شـده در قـانون    لذا تمام مراحل پیش. واحد ثبتی در مراجع قضایی قابل رسیدگی است

نامه باید طی شود تا مسؤول واحد ثبتی بتواند افراز یا عدم افـراز ملـک را بـه صـورت      و آیین
اعـلام  . ت مدارك لازم دیگر به مالکین مشاع ابلاغ نمایدتصمیم یا به صورت مجلس به پیوس

عدم موافقت شهرداري یا کافی نبودن مساحت ملک برابر ضوابط و مقررات و مواردي از ایـن  
قبیل، دلیل کافی براي عدم لزوم رعایت تشریفات مقرر در قانون نیسـت و تصـمیم و صـدور    
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نامـه   ی تشریفات مقرر در قانون و آیـین رأي عدم افراز با وجود چنین مدارکی نیز مستلزم ط
  . باشد می

اعـلام   3/4/68ـ ـ1828/7در همین زمینه اداره حقوقی دادگسـتري طـی نظریـه شـماره     
  : نموده است

چنانچه اعلام نظر شهرداري بر غیرقابل افراز بودن ملک از طرف اداره ثبت بـه مـالکین   «
در این صـورت اگـر در مهلـت     .نمودبه نحوي باشد که بتوان به آن تصمیم واحد ثبتی تلقی 

تواند بر مبناي آن دستور فروش بدهد و الاّ صرف  مقرر نسبت به آن اعتراض نشود دادگاه می
قـانون   4شود تا بتوان طبق مـاده   تصمیم اعلام نظر شهرداري، تصمیم واحد ثبتی تلقی نمی

  . »افراز و فروش املاك مشاعی بر مبناي آن دستور فروش صادر نمود
اقدامی در جهت صدور اسناد مالکیت مفروزي به نام سهامداران باید بعد از انقضاي  هر .12

  . ها باشد مهلت قانونی اعتراض و با ابطال سند مالکیت سهم مشاعی آن
اگر شـخص بـه عنـوان    . گیرد اساس محل تصرفات شرکا انجام می شایسته است افراز بر .13

ساخت منزلی نموده است و همان ملـک را  یکی از شرکا در محلی از ملک مشاع، مبادرت به 
سهم شخص از همان محلی که منزل را بنا نمـوده تعیـین    ،افراز نمایند، هنگام عملیات افراز

  .بدیهی است این امر نیز نیاز به توافق سایر شرکا دارد .گردد می
شـود و سـهام بقیـه     فقط سهم خواهـان جـدا مـی    ،باید توجه داشت که در افراز: یادآوري

ماند و نقشه و حدود جدید براي قسمت جدید ترسیم و مابقی با حـدود   ا مشاع باقی میشرک
  . اصلاح شده مشاع است

زمان افراز و تفکیک امـلاك توسـعه و تغییـر حـریم      ،ضرورت استفاده از نقشه کاداستر .14
ها و اراضی کشاورزي  شهرها در ابعاد فیزیکی به علت رشد و ازدیاد جمعیت و فراگیري زمین

هـاي سـکونت، ایجـاد مسـتحدثات و      مزروعی اطراف شهرها و تغییر بافـت آنهـا بـه محـل    و 
ها و توسعه بی وقفه این فرایند، گسـترش لـزوم نیـاز و دسترسـی بـه       کارخانجات بزرگ، راه
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کند که بتوانـد   اي را در مورد املاك و اراضی و مستندات ایجاد می بندي شده اطلاعات طبقه
ي عمرانی ها طرحمساحت و حدود و مقیاس هندسی جهت اقدامات وضعیت املاك را از نظر 

و تغییر و تحولات روز با حفظ حقـوق مـالکین فـراهم و در اختیـار متخصصـان فـن جهـت        
  .استفاده قرار دهد

هـا بـا مقیـاس بـزرگ و      در نقشهرا مجموعه این اطلاعات هندسی که املاك و مستغلات 
و امکان شناسـایی دقیـق و مـنظم    کرده بندي  بقههاي لازم دیگر تهیه و ط همراه با مشخصه

  .شود کاداستر نامیده می ،آورد املاك را فراهم می
باشـد و منـدرجات    بنابراین، نظر به اینکه اغلب اختلافات ثبتی مربوط به حدود آنهـا مـی  

تهیه نقشه کاداستر ضروري  ،توانند رفع اختلاف بنمایند دفتر املاك و اسناد مالکیت نیز نمی
  .رسد نظر میبه 
باغات و مزارع  ،اسناد مالکیت اراضی ، مجلس افراز ضرورت قید شماره فرعی در صورت .15

 ،انـد  قـانون ثبـت صـادر شـده     21شهرها و روستاها که با ثبت عمومی و طبق مقررات مـاده  
طوري که هر منطقه و یا بخـش و یـا روسـتا تحـت یـک       به رند؛هاي وسیع د معمولاً مساحت

  . نام یک یا چند نفر استپلاك اصلی و به 
 ،براي جلوگیري از هر گونه اشتباه در صدور سند مالکیت، به قطعات تفکیکی یـا افـرازي  

یابد و مسؤول مربوطه باید به طور حتم شماره فرعی را در صـورت   شماره فرعی اختصاص می
تون س، نویس سند مالکیت در دفتر املاك مجلس مقابل قطعه قید نماید و قبل از ثبت پیش

انتقالات دفتر املاك ملک مورد افراز باید از نظر تکمیل ایادي مالکیت انتقال دهنده و فسـخ  
پـس از اطمینـان از    .اسناد رهنی و شرطی به وسیله متصدي دفتر املاك کاملاً کنترل شـود 

 ،تکمیل ثبت اسناد رهنی و شرطی و اینکه قبلاً براي قطعه مورد نظر سند صادر نشده اسـت 
کننـده سـند و شـماره فرعـی      مساحت و شماره دفتر خانـه تنظـیم   ،با ذکر شماره خروجی را
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نویس در دفتر امـلاك   اختصاص یافته در ذیل ثبت ملک قید و آن گاه مبادرت به ثبت پیش
  .شود

انگاري و عدم رعایت دقـت لازم و قیـد ننمـودن شـماره فرعـی در مقابـل قطعـات         سهل
هاي دفتر امـلاك باعـث شـده نسـبت بـه       تن خروجیتفکیکی یا افرازي یا بی نظمی در نوش

لذا با توجه به اهمیت مطلب و این که عـدم قیـد   . اسناد مالکیت معارض صادر گردد ،قطعات
شماره فرعی در صورت مجلس تفکیک یا صورت مجلس افراز و یا عدم رعایت نظم و ترتیـب  

هایی که با شـماره   ندهها باعث بروز مشکلاتی از جهت دسترسی سریع به پرو در قید خروجی
 ،چنین یکی از عوامل صدور اسـناد مالکیـت معـارض اسـت     اند و هم فرعی از اصلی مجزا شده

شکی نیست، نوشتن شماره فرعی اختصاصی به هر قطعه در صورت مجلس افرازي و رعایـت  
هاي دفتر املاك در حین سادگی عمل واحدهاي ثبتی را از  نظم و ترتیب در نوشتن خروجی

هاي قطعـات تفکیکـی و مشـخص     دستیابی به پروندههمچنین . دارد اشتباه بر حذر میوقوع 
هـا را از طریـق مراجعـه بـه پرونـده اصـلی بـه سـادگی          نمودن صدور اسناد مالکیت براي آن

  .سازد مشخص و ممکن می

    روش افراز املاكروش افراز املاك. . 44--33

هـر یـک از آنهـا     ،بطور مشاع مالکیـت داشـته باشـند    چنانچه دو یا چند نفر نسبت به ملکی
ایـن عمـل را در    .سایر مـالکین دیگـر اقـدام نماینـد     ند نسبت به افراز سهمی خود ازتوان می

افراز حتماً باید تعداد مالکین دو نفر یا بیشتر باشـند   در. اصطلاح حقوقی و ثبتی افراز گویند
   .اشاعه در افراز ضروري است یا به عبارت دیگر وجود حالت

تقاضاي خود مبنی بر افراز را ضمن تعیین مشخصات کامـل و   یدبامتقاضی یا متقاضیان 
  .به ثبت محل وقوع ملک تسلیم دارند آدرس سایر مالکین مشاعی ملک



                          70                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

ثبت تقاضا را در دفتر اندیکاتور صادر و آن را جهت ضمیمه شدن به  مسئول اداره دستور
تقاضـاي   .رجاع مـی نمایـد  ترتیب به بایگانی و یکی از نمایندگان ثبت ا پرونده و رسیدگی به

متصدي بایگانی پرونده مربوطه را  و ارسال متقاضی پس از ثبت در دفتر اندیکاتور به بایگانی
نماینـده ثبـت    .دارد نماینده تعیین شده ارسـال مـی   از ردیف خود خارج وهمراه با تقاضا نزد

جریان ثبتـی   وضعیت ثبتی آن را بررسی و مراتب را طی گزارشی مبنی بر چگونگی پرونده و
ضمن اظهار نظـر صـریح در    ؟اینکه آیا نسبت به آن سند مالکیت صادر شده یا خیر پرونده و

  .رساند یا عدم امکان افراز به اطلاع مسئول اداره می خصوص امکان
تصمیم لازم مبنی بر قبول  مسئول اداره پس از ملاحظه گزارش نماینده و بررسی پرونده

افـراز روز معاینـه محـل را نیـز      خاذ و در صورت قبـول درخواسـت  یا رد درخواست افراز را ات
لازم و دعـوت از مـالکین و شـرکاء     تعیین و به متقاضی اعلام و پرونده را جهت تهیه اخطـار 

   .ملک به نقشه بردار ارجاع می نماید
  :لازم به یادآوري است

مراتـب   باشـد،  افراز اتخاذ شده که تصمیم مسئول اداره مبنی بر رد درخواست در صورتی .1
 نقشه بردار روز معاینه محـل را طـی  . به متقاضی یا متقاضیان و کلیه شرکاء ابلاغ گردد دبای

 اخطاري به کلیه مالکین مشاعی ابلاغ و از آنها دعوت می نماید که در روز و سـاعت تعیـین  

 زشده در محل وقوع ملک حضور یابند و تاکید می نماید که عدم حضور سایر مالکین مانع ا

شـده پـس از امضـاء مسـئول اداره و درج      اخطارهـاي تهیـه  . انجام عملیات افراز نخواهد بود
ابلاغ به متقاضی و سایر مالکین مشاعی  وسیله متصدي دفتر اندیکاتور جهتبه شماره برآنها 

  .ددگر به مامور ابلاغ تسلیم می

ه استحفاضـی  محل وقوع ملک و اقامت مالکین مشاعی و شـرکاء در حـوز   بدیهی چنانچه
مـامور ابـلاغ   . اخطارهاي دعوت بایستی از طریق ژاندارمري به آنها ابلاغ شود،ژاندارمري باشد

اخطارها را به موقع به مالکین مشـاعی ابـلاغ و ضـمن گـواهی بـه ثبـت        یا پاسگاه ژاندارمري
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حصـول اطمینـان از    و دارند و مسئول اداره پـس از ملاحظـه آنهـا    می محل تحویل یا ارسال
معاینه  در روز. آنها را در پرونده تا روز معاینه محل صادر می نماید ت ابلاغ دستور ضبطصح

محـل   نماینده و نقشه بردار مربوطه به اتفاق متقاضی جهت انجـام عملیـات افـراز بـه     ،محل
   .وقوع ملک عزیمت می نمایند

یـت وهزینـه   کیلومتر باشد و فوق العاده مامور 30شعاع  چنانچه محل وقوع ملک خارج از .2
متقاضی مکلف است بشرحی کـه در مباحـث قبـل     ،تعلق گیرد سفر به نماینده و نقشه بردار

بـه  معرفی ملـک   پس از حضور در محل و .واریز نماید گفته شد آن را به حساب سپرده ثبت
و نقشـه   نماینده حدود آن را با مجاورین ومنـدرجات پرونـده ثبتـی تطیبـق     ،وسیله متقاضی
مـالکین   عات مورد افراز با توجه به میزان مالکیت و تصرفات و رعایـت حقـوق  بردار نقشه قط

 سپس مراتب .کند می برداشت و ترسیم نموده و قطعات مفروض را به نرخ منطقه اي ارزیابی

   .را طی گزارشی همراه با نقشه به مسئول اداره گزارش می نماید
نقشـه افـراز    د،ي بـاش در صورتی که محل وقوع ملک داخل در محـدوده خـدمات شـهر   

صـورتی کـه    حسب دستور مسئول اداره عندالزوم جهت تایید و اظهار نظر به شهرداري و در
برگشـت   و پرونـده تـا  شـده  به مراجع ذیربط ارسـال   ،خارج از محدوده خدمات شهري باشد

 .شود مینقشه از شهرداري یا مراجع دیگر جهت ضبط به بایگانی ارسال 

و بنحـوي کـه در    نماینده بـا توجـه بـه نقشـه ترسـیمی       ،مراجعبعد از برگشت نقشه از 
شده را در سـهم   صورت جلسه افراز را تنظیم و هر یک از قطعات افراز ،تفکیک معمول است

به امضاء متقاضـی   مالک مربوطه قرار داده و پس از امضاء خود و نقشه بردار در صورت امکان
  .دارد مسئول اداره ارسال می بهو سایر شرکاء رسانیده و جهت اتخاذ تصمیم 

سپس حدود قطعات افراز شـده بـه    در صورت جلسه افراز بایستی ابتدا حدود کل ملک و
نوشته شده و هر قطعه در سهم فـرد   با ذکر طول ابعاد و مساحت ترتیب و با تعیین شماره و

شخصـات  بررسی کامل و تطبیق حدود و م آنگاه مسئول ادار ه ضمن.مورد نظر قرار داده شود
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در  ،سـایر مکاتبـات انجـام شـده     قطعات مفروض مندرج در صـورت جلسـه و نقشـه افـراز و    
مبنی بر افـراز ملـک را ذیـل     تصمیم خود ،که اقدامات معموله را کافی تشخیص دهد صورتی

  .دارد صورت جلسه مرقوم می
افـراز   صـورت جلسـه   سپس تصمیم مسئول اداره همراه با یک نسخه فتوکپی از نقشـه و 

مذکور و نحوه افـراز   تا چنانچه به تصمیم شود میاخطاري به کلیه مالکین مشاعی ابلاغ  طی
بـه دادگـاه صـالحه محـل      کتبـا  اعتراضی دارند مراتب را ظرف ده روز از تاریخ روئیت اخطار ً

بـه  مذکور پس از امضـاء مسـئول اداره و درج شـماره بـر آن      اخطار .وقوع ملک تسلیم دارند
ابلاغ به مالکین مشاعی به مامور ابلاغ یـا حسـب مـورد     اندیکاتور جهت وسیله متصدي دفتر

پرونده تا برگشت اخطارهاي ابلاغ شـده جهـت ضـبط بـه      وشده  ژاندارمري تسلیم و ارسال 
  .شود میبایگانی اعاده 

د بـا ارائـه   نتوان میمتقاضیان  متقاضی یا ،پس از بازگشت اخطارها و انقضاء زمان اعتراض
تقاضـاي   ،اعتـراض در مهلـت مقـرر    ز مراجع قضائی صالحه مبنی بر عدم تقدیمگواهی لازم ا

   .بنمایند صدور سند مالکیت سهمی خود به طور مفروض را از اداره ثبت
اندیکاتور را صادر و آن را جهـت ضـمیمه شـدن     مسئول اداره دستور ثبت تقاضا در دفتر

   .یندگان ثبت ارجاع می نمایدیکی از نما به پرونده و اقدام به ترتیب به بایگانی و
مربوطه را ضمیمه تقاضا نموده و جهت اقـدام نـزد نماینـده ثبـت ارسـال       بایگانی پرونده

قطعـه یـا    ،با توجه به صورت جلسه افراز پیش نویس سـند مالکیـت   سپس نماینده .دارد می
داشـتی  تهیه و پرونده را جهت گواهی عدم بازداشت به دفتـر باز  قطعات مفروض مورد نظر را

ن را اعاده و سپس پرونده آ ،بازداشت مواهی عدگبازداشتی پس از  متصدي دفتر .می فرستد
وسایر حقوق دولتی متعلقه نسبت به سهم متقاضی یـا متقاضـیان و    جهت وصول هزینه افراز

حسابداري هزینه افـراز را   متصدي. شود میبه حسابداري فرستاده  بهاء دفترچه سند مالکیت
وسیله نقشه بردار و نیزسایر حقـوق ثبتـی متعلقـه را    به برگ ارزیابی تنظیم شده با توجه به 
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صـادر و جهـت پرداخـت بـه      دفترچه سند مالکیت را منظـور و فـیش لازم را   محاسبه و بهاء
  .دارد متقاضی تسلیم می

نزد بانک ملی که حساب ثبت در آن مفتـوح   متقاضی پس از واریز وجوه مندرج در فیش
متصـدي  . هـد د حسـابداري اعـاده مـی    م را جهت ضمیمه شدن به پرونـده بـه  نسخ لاز ،است

 ،مربوطه و گواهی وصول حقوق دولتی و هزینه افـراز  حسابداري پس از ضمیمه نمودن قبض
متصدي دفتـر امـلاك صـورت     .دارد میاملاك ارسال  پرونده را جهت اقدامات بعدي به دفتر

دفتـر امـلاك نمـوده و سـند مالکیـت اولیـه       پیش نویس سند مالکیت را ثبت  جلسه افراز و
متقاضیان را ابطال و سند جدید را تحریر و مراتب ابطال اسناد مالکیت مشاعی را  متقاضی یا

   .اي به دفاتر اسناد رسمی تابعه ابلاغ می نماید بخشنامه طی
تحریـر   دفتر املاك و سند مالکیت ،مسئول اداره پس از بررسی اقدامات انجام شده ثبت

وسـیله  بـه  بخشنامه پس از درج شـماره بـر آن   . نماید ه و بخشنامه تنظیمی را امضاء میشد
دفاتر اسناد رسمی تابعه ارسال می گردد و پرونده جهـت تسـلیم سـند بـه      دفتر اندیکاتور به

   .دشو میفرستاده  متقاضی به بایگانی
ه پـس از احـراز   در بایگانی ابتدا سند نخ کشی و پلمپ در دفتر تسلیم اسـناد ثبـت آنگـا   

در قبـال اخـذ    ،در مباحث قبـل توضـیح داده شـد    هویت متقاضی یا متقاضیان به نحوي که
   .شود میضبط  رسید به آنان تسلیم و پرونده در ردیف خود

ن و ینتوانند آدرس محـل سـکونت سـایر شـرکاء را تعی ـ     چنانچه متقاضی یا متقاضیان .3
رابر مقررات آئین نامه اجـراي اسـناد رسـمی لازم    آنها ب ابلاغ هر گونه اخطار به ،اعلام نمایند

 .روزنامه انجام پذیر خواهد بود الاجرا و از طریق درج در
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  دعوي افرازدعوي افراز. . 55--33

جـدا  (دعوایی است که خواسته آن تقسیم ملـک مشـاع اسـت بـین شـرکاي آن      ،دعوي افراز
طـرف   .)آیین دادرسـی مـدنی   13بند هشتم ماده ( )کردن سهم شریک مدعی از سایر شرکا

اگـر   .)قانون امور حسبی 304و بند دوم ماده 300ماده(این دعوي تمام شرکاي ملک هستند 
  .مال شریکی نزد کسی وثیقه باشد، باز خود آن شریک طرف دعوي است نه وثیقه گیرنده

مـاده چهـارم لایحـه قـانونی فـروش خالصـجات       (دعوي افراز مصداق واقعی دعوي اسـت 
که مالکیت محل نزاع نباشد، حکم افـراز بـه هـیچ وجـه     در صورتی  و )1334-9-20مصوب 

  .در امر مالکیت به آن استناد کرد توان نمی نظر به امر مالکیت ندارد و

  قانون افراز و فروش املاك مشاعقانون افراز و فروش املاك مشاع. . 66--33

اعم از اینکه در دفتر امـلاك   ،افراز املاك مشاع که جریان ثبتی آنها خاتمه یافته -ماده اول

با واحد ثبتی  ،چند شریک باشد  در صورتی که مورد تقاضاي یک یا ثبت شده یا نشده باشد،
واحد ثبتی با رعایت کلیه قوانین و . محلی خواهد بود که ملک مذکور در حوزه آن واقع است

  . نماید را افراز می مقررات ملک مورد تقاضا
نی نسبت به ملک مشاع که براي آن سند مالکیت معارض صادر گردیده، تا زما -تبصره 

  . که رفع تعارض نشده اقدام به افراز نخواهد شد
تصمیم واحد ثبتی قابـل اعتـراض از طـرف هـر یـک از شـرکاء در دادگـاه         -ماده دوم 

ابلاغ تصمیم مورد اعتـراض   مهلت اعتراض ده روز از تاریخ و شهرستان محل وقوع ملک است
حکـم  . ادر خواهد نموددادگاه شهرستان به دعوي رسیدگی کرده و حکم مقتضی ص . باشد می

  . دادگاه شهرستان قابل شکایت فرجامی است
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قانون اصلاحی ثبـت اسـناد و امـلاك در     150هزینه تفکیک مقرر در ماده  -ماده سوم 

  . خواهد شد موقع اجراي تصمیم قطعی بر افراز به وسیله واحد ثبتی دریافت
بـا   ،تشـخیص شـود   غیـر قابـل افـراز    ،ملکی که به موجب تصمیم قطعی -ماده چهارم 

  . شود تقاضاي هر یک از شرکاء به دستور دادگاه شهرستان فروخته می
ترتیب رسیدگی واحد ثبتی و ابلاغ اوراق و ترتیـب فـروش امـلاك و غیـر      -ماده پنجم 

مقررات اجرایـی ایـن قـانون طبـق      قابل افراز و تقسیم وجوه حاصل بین شرکاء و به طور کلی
  . رسد به تصویب وزارت دادگستري می اي خواهد بود که نامه آیین

هـا مطـرح    هاي افراز کـه در تـاریخ اجـراي ایـن قـانون در دادگـاه       پرونده -ماده ششم 

خواهان افـراز بخواهـد    ولی اگر ،گیرد کماکان مورد رسیدگی و صدور حکم قرار می ،دنباش می
  . رداد نمایدباید دعوي سابق را از دادگاه است ،دعوي خود را در واحد ثبتی مطرح کند

قانون فوق مشتمل بر شش ماده و یک تبصره پـس از تصـویب مجلـس شـوراي ملـی در      
بیسـت و دوم آبـان مـاه     ، در جلسه روز دوشـنبه  1356جلسه روز یک شنبه یازدهم دي ماه 

  . یک هزار و سیصد و پنجاه و هفت شمسی به تصویب مجلس سنا رسید

    13571357مشاع مصوب آذر ماه سال مشاع مصوب آذر ماه سال   نامه قانون افراز و فروش املاكنامه قانون افراز و فروش املاك  آیینآیین. . 77--33

مسئول هر واحد ثبتی با وصول درخواست افراز از طرف یک یا چند از شرکاء ملـک   -1ماده 

  . نماید آن را به نماینده ثبت ارجاع می مشاعی که در حوزه ثبتی مزبور واقع شده رسیدگی به

بور را ملاحظه و وضعیت ثبتی پلاك مز ،نماینده ثبت با مراجعه به پرونده ملک -2ماده 

و  خیـر؟ املاك ثبـت شـده یـا     نسبت به خاتمه یافتن جریان ثبتی آن اعم از این که در دفتر
اعلام نظر نموده پرونده را به نظر مسئول واحـد   ؟باشد یا خیر داراي سند مالکیت معارض می

  . رساند ثبتی می
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پس از تأیید این که جریان ثبتـی خاتمـه یافتـه و ملـک داراي سـند مالکیـت        -3ماده 

دهـد کـه بـا دعـوت و      می بردار ثبت مأموریت  مسئول واحد ثبتی به نقشه ،باشد معارض نمی
محل را معاینه و بـا توجـه بـه سـوابق ثبتـی و       ،حضور متقاضی و سایر شرکاء و نماینده ثبت

مورد افراز را ترسیم و به امضاء نماینده ثبت و کلیـه   لکنقشه م ،تصرفات و رعایت حقوق آنان
  . رساند شرکاء حاضر می

بردار مکلف است پس از ترسیم نقشه بـه طـوري کـه در تفکیـک معمـول       نقشه -4ماده 

را نیـز تعیـین و در صـورت      حدود و مساحت و مشخصات هر یک از قطعـات تفکیکـی   ،است
رکاء حاضر رسانیده و بـه مسـئول واحـد ثبتـی     مجلس منعکس و به امضاء نماینده ثبت و ش

  . تسلیم نماید

مسئول واحد ثبتی پس از رسیدگی و تطبیق درخواست بـا مقـررات قـانونی و     -5ماده 

 ،بـا وضـعیت و سـوابق ثبتـی      ملاحظه صورت مجلس تنظیمی و نقشه افرازي و مطابقـت آن 
  . نماید م میتصمیم خود را مبنی بر رد یا قبول درخواست و نحوه افراز اعلا

مجلـس و فتـوکپی    تصمیم مسئول واحد ثبتی به ضمیمه یک نسخه از صـورت  -6ماده 

شـود تـا    شـرکاء ابـلاغ مـی    بـه کلیـه  ) در صورتی که ملک قابل افراز اعلام شود (نقشه افرازي 
بـه   ،قانون افـراز و فـروش امـلاك مشـاع     2چنانچه اعتراضی داشته باشند وفق مقررات ماده 

طریقـه ابـلاغ مطـابق بـا مقـررات ابـلاغ در        . نمایند ن محل وقوع ملک تسلیمدادگاه شهرستا
  . باشد الاجراء می نامه اجراي مفاد اسناد رسمی لازم آیین

رسیدگی به اعتراضات واصله نسبت به تصمیمات متخذه از طرف واحـد ثبتـی    -7ماده 

  . در دادگاه شهرستان تابع مقررات دادرسی اختصاري است
  . تابع مقررات اجراي احکام مدنی خواهد بود ،اي حکم قطعی افرازاجر -8ماده 
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دادگاه شهرسـتان   ،در صورت صدور حکم قطعی بر غیر قابل تقسیم بودن ملک -9ماده 

آن را بـه دایـره اجـراء دادگـاه      دسـتور فـروش   ،بر حسب درخواست یک یا چند نفر از شرکاء
ق مقـررات قـانون اجـراي احکـام مـدنی      مدیر اجراء نسبت به فروش ملک بر وف ـ . خواهد داد

  . نماید مربوط به فروش اموال غیر منقول اقدام می

وجوه حاصله از فروش ملک غیر قابل افراز پس از کسر هزینه عملیات اجرایـی   -10ماده 

 تقسیم خواهد شد طبق دستور دادگاه شهرستان بین شرکاء به نسبت سهام

  گستري در رابطه با افرازگستري در رابطه با افرازنظریه هاي مشورتی ادارة حقوقی دادنظریه هاي مشورتی ادارة حقوقی داد. . 88--33

  دادرسی مدنی مورخ آیین مشورتی نظریۀ - 1

0/11/1344                                                           
 ،افـراز   مـورد درخواسـت   او در ملـک  متقاضی افراز باید دلائلی حـاکی از سـهم مالکانـه   

مالکیـت   سـند  ده رونوشـت دلایل مزبور در مورد املاك ثبـت ش ـ  .ضمیمه دادخواست نماید
و اگر ملک مورد تقاضاي افـراز   خواهد بود  خریداري ملک از ملک یا سند رسمی مشاع سهم

رسیدگی بـه درخواسـت افـراز اشـکالی نـدارد و استشـهادنامه یـا         ،باشد هم نرسیده به ثبت
قانون مدنی براي رسـیدگی بـه درخواسـت     35متقاضی افراز با رعایت مادة  مالکانه تصرفات

 ،اعتراض برثبت مطرح باشد  به اصل ملک دعوي  بدیهی است اگر راجع .باشد میافراز کافی 
ــه درخواســت  ــراض    رســیدگی ب ــوي اعت ــف دع ــین تکلی ــه تعی ــراز موکــول ب ــت  اف ــر ثب ب

                        .است
  21/11/58-6026/7نظریۀشمارة  - 2

  .ددادگاه انقلاب مجوز قانونی ندار  ، به حکم  افراز ملک مشاع
  23/10/59-5389/7نظریۀ شمارة  - 3
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خـارج از صـلاحیت ادارات    ،افراز املاك مشاعی که جریان ثبتی آن خاتمه نیافتـه اسـت  
  .باشد میثبت اسنادو املاك 

  20/3/60-6561/7نظریۀ شمارة  - 4
صادر نشده و در حدود آن اختلاف باشد قابل افراز   به آن سند مالکیت  ملکی که نسبت

  . نیست
  25/9/60-4225/7نظریۀ شمارة  - 5

تصرف در ملک مشاع مورد تقاضاي افراز مانع از تقسیم و افراز آن بوسـیله اداره    نداشتن
  .ثبت نیست 

  60ا20/3-6561/7نظریۀ شمارة  - 6
قابـل افـراز    ،اخـتلاف حـدود بـا مجـاورین باشـد      و داراي مالکیت صـادر نشـده   اگر سند

معلوم و مشـخص و سـپس     اورینآن با مج  صحیح  حدود و مشخصات زیرا باید قبلا نیست
  .افراز گردد

  15/4/1361-2121/7نظریۀ شمارة  - 7
مقررات و تشریفات کلی آئین   قانون افراز و رسیدگی به آن تابع 2مادة   اعتراض موضوع

لـذا در   .تقدیم دادخواست و پرداخت هزینـۀ دادرسـی اسـت   نیازمند دادرسی مدنی است که 
  . شود میمحسوب   مالی غیرصورتی که مالکیت ، محل نزاع نباشد 

  7/6/61-2454/7نظریۀ شمارة - 8
  .حضورتمام شرکاءدر موقع افراز ضرورت ندارد

  28/1/62-455/7نظریۀ شمارة  - 9
  .تا قابل پژوهش یا فرجام باشد ،غیر قابل افراز حکم نیست  دستور فروش ملک

  4/5/62-1422/7 نظریۀ شمارة -10
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  آئین نامـۀ  9و مادة  1357مصوب سال قانون افراز و فروش املاك مشاع  4مادة  مطابق
بـا تقاضـاي    ،اجرائی ملکی که به موجب تصمیم قطعی دادگاه غیر قابل افراز تشـخیص شـود  

دادگـاه حکـم    ،فـروش  در مـورد  بنابراین. شود دادگاه فروخته می  به دستور اءهریک از شرک
بهـا   ۀ محکـوم قضـی   فاقـد اعتبـار   و این دسـتور  دهد دستور فروش می بلکه ،کند صادر نمی

. صـادر شـده اسـت    حکـم علیـه غیرمالـک مشـاعی     احراز کند مواردي که دادگاه و در است
 ـ می وي  فـروش  در صـورتی کـه دسـتور   و نمایـد   خـودداري  دسـتور فـروش   د از صـدور توان
   .کند متوقف آنرا اجراي ،باشد شده صادر قبلا
  12/7/62-1745/7نظریۀ شمارة  -11

و  خارجـه نیسـت    بین مالـک ایرانـی و مالـک تبعـۀ     یاملاك فرق و تقسیم ر مورد افرازد
  .است  خارجه لازم الرعایه  اتباع آئین نامۀ استملاك  مقررات

  3/7/62-3183/7نظریۀ شمارة  -12
  در مـورد افـراز امـلاك مشـاع     مرجع رسیدگی به اعتراض بر آراء و تصمیمات ادارة ثبت

  لایحــۀ 6بــه مــادة  تبــا التفــا 1357مصــوب ســال  قــانون افــراز امــلاك مشــاع  موضــوع
     . باشد میهاي عمومی  حقوقی دادگاه  هاي عمومی شعب تشکیل دادگاه قانونی

   8/2/66-135/7نظریۀ شمارة  -13
شـود و اگـر مـال در     مـی  اقامـه  ،مشـاع  تمام مالکین و افراز به طرفیت درخواست تقسیم

  .دارند  حق مطالبه سهم خود هریک از مالکین به نسبت ،شخصی باشد تصرف
  12/3/70-823/7نظریۀ شمارة  -14

بـه اجـراي آن     ثبـت مکلـف    که باشـد، ادارة  ملک به هرتربیت  راي دادگاه در مورد افراز
  .است 

  24/12/75-8083/7نظریۀ شمارة  -15
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 .در صـلاحیت ادارة ثبـت اسـت    ،ثبتی آن خاتمه یافته است مشاع که جریان افراز املاك
متوفی مطـرح شـود کـه در     اي تقسیم ماتركباشد یا تقاض مگر بین مالکین محجور یا غائب

   .این صورت در صلاحیت دادگاه عمومی خواهد بود

  پیرامون افرازپیرامون افراز  صادرهصادرهبخشنامۀ ثبتی بخشنامۀ ثبتی . . 99--33

 رعایـت تعیـین حـدود    ،یکی از مسایل و موضوعات قابل توجه در زمینه افراز اراضی و املاك
ت امـلاك و اراضـی و   که در این خصوص رعایت حریم ها و تبعیت از مجـاور  ، به طورياست

در ایـن   .حقوق مردم و هم چنین افراز اراضی و اموال عمومی در آن بسیار حایز اهمیت است
ملاك عمـل موضـوع   ،هاي ثبتی و بـا اشـاره بـه قـوانین و مقـررات      بخش مستند به بخشنامه

  .گیرد تحدید حدود افراز مورد بررسی قرار می

  در دادگاه در دادگاه   ))الکالکقسمتی مجهول المقسمتی مجهول المبا با ((افراز ملک مشاع افراز ملک مشاع . . 1010--33

هرگاه نسبت به ملکی که قسمتی از آن مشاعا درخواست ثبت شده و بقیه مجهول  -377بند
باید صدور آگهـی نـوبتی آن و    ،راي قطعی دادگاه بر افراز آن صادر نشده باشد ،المالک باشد

در صـورتی کـه    .نیز پذیرفتن درخواست ثبت سهام مجهول طبق حکم مزبـور صـورت گیـرد   
بقیـه اقـدامات ثبتـی طبـق راي صـادره       باشد، تی قبلا به عنوان اشاعه منتشر شدهآگهی نوب

حـدود   ،مسـاحت  ،تعقیب و چنانچه سهم مشاعی مزبور مسبوق یه صدور سند مالکیت باشـد 
مشخصات و حقوق ارتفـاقی آن طبـق حکـم قطعـی دادگـاه بـا اشـاره بـه شـماره حکـم در           

بنـد  ( شـود  مـی لمالک به شرح فوق عمل ملاحظات ثبت ملک قید و نسبت به سهم مجهول ا
  .)49مجموعه بخشنامه هاي ثبتی تا آخر سال 368
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  اجراي حکم افراز دادگاه 
ضمن تطبیق مفاد حکـم بـا محـدوده     ،واحدهاي ثبتی در موقع اجراي حکم افراز -378بند 

مجلـس تعیـین و    ثبتی و سند مالکیت حدود و فواصل قطعـات را ضـمن تنظیمـات صـورت    
اخیـرا مشـاهده شـده اسـت کـه بعضـی از       . مایند به صدور سند مالکیت مین سپس مبادرت

اند و  مبادرت به صدور سند مالکیت نموده ،واحدها قبل از تطبیق مفاد حکم با محدوده ثبتی
نتیجتا قسمتی از سند مورد سند مالکیت صادره خارج از محدوده ثبتی بوده و به مجـاورین  

در موقع اجراي احکـام قطعـی    که نماید لذا خاطرنشان می .یا اموال عمومی تجاوز شده است
کـم افـراز   حمفاد حکم و یا نقشه کارشناس کـه مـلاك    ،ها باید قبل از هر اقدام دادگاه ،افراز

اینکـه کلیـه    هبوده به دقت با وضع محل و محدوده سند مالکیت تطبیق و پس از اطمینان ب
مبـادرت بـه صـدور سـند      ،لکیـت اسـت  قطعات مورد حکم داخل محدوده ثبتی و یا سند ما

  .)سازمان  10/2/54-1696بخشنامه شماره(مالکیت و یا اقدام بعدي گردد 

  چگونگی افراز اراضی متعلق به سازمان مسکن چگونگی افراز اراضی متعلق به سازمان مسکن . . 1111--33

قانون افراز مالکین و ثبت اراضی مربوط به سـازمان مسـکن    2نظر به اینکه در ماده -379بند
ود شـده اسـت و تنظـیم صـورت مجلـس مـذکور       مجلس تحدید حد تصریح به تنظیم صورت

مجـاورین و   عحسب مقررات قانون ثبت پس از صدور اگهـی تحدیـد حـدود از جهـت اطـلا     
صاحبان حق امکان پذیر است ، لذا انتشار اگهی تحدیدي لازم به نظر میرسد و ادارات ثبـت  

د حـدود  پس از قبول تقاضاي ثبت سازمان مسکن با انتشار آگهی تحدیدي مبادرت و تحدی ـ
بارعایت موازین قانونی و احراز شرایط صدور سند مالکیـت هـم مـانع ایـن      . دهد می را انجام

د در مدت مقـرر اعتـراض   ننیست که معترضین نسبت به تقاضاي ثبت یا تحدید حدود نتوان
  .) 12/9/51-9050/3بخشنامه ( خود را تقدیم نماید
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  تحدید املاك مفروز که داراي مشاعات است 
پس از تحدید  ،باشد در موقع تحدید حدود املاك مفروز که داراي مشاعات نیز می -371بند

حدود مشاعات نیز تعیـین   ،حدود مفروزات که در اظهار نامه و اگهی هاي تحدیدي قید شده
مجموعه بخشنامه هـاي ثبتـی تـا آخـر      359بند (شود  مجلس تحدیدي قید می و در صورت

  . )49سال 
  هندس ثبت در دعاوي افراز دعوت از نماینده و م

هـا در ادارات و دوایـر ثبـت از نظـر تطبیـق       راي اینکه اجراي احکام افراز دادگـاه ب -367بند 
هـاي   مجلـس  هاي ثبتی و محـدوده اسـناد مالکیـت و صـورت     حدود و فواصل معینه در نقشه

ثبت بـه  در مواردي که از دادگاه نماینده و مهندس  ،اشکال و اختلافی پیش نیاید تحدیدي،
بایستی نماینده و مهندس بـه موقـع در دادگـاه     ،یک مساعی در افراز دعوت شودرمنظور تش

  .) 49تا آخر سال مجموعه بخشنامه هاي ثبتی -366بند(گردد حاضر

  افراز و پاسخ آن هاافراز و پاسخ آن ها  پیرامون موضوعپیرامون موضوعهاي متداول هاي متداول   سوالسوال. . 1212--33

و خواهـان  ) نفـر  100بـیش از  ( در مواردي که پلاکی داراي مالکین متعـددي باشـد   :الوس

   نتواند اسامی و آدرس آنها را تهیه کند به چه شکلی عمل شود ؟
متقاضی یا متقاضیان بایستی تقاضاي خـــود مبنـی بـر افـراز را ضـمن تعیـین        :پاسخ 

به ثبت محل وقوع ملـک تسـلیم دارنـد     ،مشخصات کامل و آدرس سایرمالکین مشاعی ملک
قـانون آیـین دادرسـی     212از طریق مـادة   باید تقاضیم ،رسد صورت به نظر می در غیر این.

  .ارائه نماید  را مدنی ، دادخواست تامین دلیل به مرجع قضایی
چیسـت ؟ آیـا همـان عملیـات     ) 5مـادة  (منظور از تطبیق درخواست با مقـررات   :الوس

  مقدماتی است یا خیر ؟
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است که با صحت تـا   رسد ، عملیات مقدماتی و تشریفات عملیات افراز  به نظر م :پاسخ 

مرحلۀ پایان عملیات مقدماتی که همان تحدید حدود است طی شده باشد و از حیث طول و 
ابعاد و مساحت با مجاورین تطبیق گردیـده باشـد و نیـز حقـوق ارتفـاقی ملـک نسـبت بـه         

                                .مجاورین و بالعکس تعیین گردیده باشد

نحـوة   ،اي را در پلاك براي کسی اختصـاص دهـیم   اهیم قطعهدر صورتی که بخو: الوس

آیا بر اسـاس مالکیـت باشـد یـا بـر اسـاس ارزش معـاملاتی یـا ارزش          ،عمل مشخص نیست
   واقعی؟

  .گیرد  بر اساس مالکیت افراد و مرغوبیت ملک صورت می :پاسخ 

  د در خواست افراز بدهد ؟توان میچه کسی :الوس

ائم مقام قانونی آنها و صغیري هم کـه حکـم رشـد داشـته     هر شریک الملکی یا ق:پاسخ 

صورت طبق راي وحـدت رویـه هیـات عمـومی      در غیر این. د در خواست نمایدتوان می ،باشد
ت عمـومی، تقسـیم و افـراز    اهی ـ 29/59ردیـف 7/2/1360-3530دیوانعالی کشور به شـمارة  

ج دانسته و در صـلاحیت  املاك محجورین و غایب مفقودالاثر را از صلاحیت واحد ثبتی خار
درخواست تقسیم و افـراز   8/2/66-135/7همچنین طبق نظریۀ شمارة  .دادگاه شناخته است

هـر یـک از    ،و اگر مال در تصرف شخصی باشـد  به طرفیت تمام مالکین مشاع اقامه می شود
  .مالکین به نسبت سهم خود حق مطالبه دارند 

را  بـرگ دادخواسـت  "یـا الزامـا   ه را ارائه دهدتقاضا نام به اداره ثبت دمتقاضی بای :الوس

  ؟ تکمیل کند

مادة یک آئین نامه قانون افراز و املاك مشاعی صـراحتا بـه ایـن موضـوع اشـاره      :پاسخ 

مسـئول واحـد ثبتـی بـا وصـول      . باشد مینماید که الزاما نیازي به ارائه برگ دادخواست ن می
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مشاعی که در حوزة ثبتی مزبـور واقـع    درخواست افراز ازطرف یک یا چند نفر از شرکاء ملک
           .رسیدگی به آن را به نماینده ثبت ارجاع می نماید  ،شده

  آیا افراز در اداره ثبت باید با توجه به تصرفات باشد یا خیر ؟ :ال وس 

صرف فقدان تصرف متقاضـی   ،25/9/1360-4225/7طبق نظریه مشورتی شمارة :پاسخ 

بـر  مانع افراز و اتخاذ تصمیم مسئول واحد ثبتـی نبـوده و   ،ملک مشاعافراز یا سایر شرکاء در 
آیین نامه قانون افراز و فروش املاك مشاع هم دلالتی بـر ممنوعیـت    3مندرجات ماده  طبق

مسئول واحد ثبتی مکلف به اتخـاذ تصـمیم    ،به هر حال در این مورد.افراز در این مورد ندارد
رسد عدم تصـرفات مـانع افـراز     به نظر می بنابراین. باشد میآیین نامه مذکور  5بر طبق مادة 

افـراز بـر اسـاس نحـوة      در ایـن صـورت،  . مشروط به اینکه تناسب وجود داشته باشـد  ،نباشد
  .گیرد  تصرفات ملک توسط خواهان و خوانده انجام می

متقاضی افراز باید دلایلـی کـه حـاکی از سـهم      ،10/11/1344طبق نظریۀ مشورتی مورخ
دلایـل مزبـور در    .ضـمیمه درخواسـت نمایـد    ،ه او در ملک مورد درخواست افراز باشدمالکان

مورد املاك ثبت شده رونوشت سند مالکیت سهم مشاع از ملک یا سـند رسـمی خریـداري    
  .ملک خواهد بود 

  شود؟ اگر متقاضی متصرف نبود تکلیف چه می :الوس

صرف فقدان تصرف متقاضی  ،25/9/1360مورخ  4225/7نظریۀ مشورتی شمارة  :پاسخ 

افراز یا سایر شرکاء در ملک مشاع مانع افراز و اتخاذ تصـمیم مسـئول واحـد ثبتـی نبـوده و      
آیین نامۀ افراز و فروش املاك مشاع هم دلالتی بر ممنوعیت افراز در ایـن   3مندرجات مادة 

بر طبق مـادة  به هر حال در این مورد مسئول واحد ثبتی مکلف به اتخاذ تصمیم  .مورد ندارد
  باشد میآیین نامۀ مذکور  5

  دعوت از خواندگان به چه صورتی است ؟ :الوس
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  :نامه قانون افراز و فروش املاك مشاع  آیین 6مادة :پاسخ 

در (تصمیم واحد ثبتی به ضمیمۀ یک نسخه از صورت مجلس و فتـوکپی نقشـه افـرازي    
لاغ مـی شـود تـا چنانچـه اعتراضـی      به کلیۀ شرکاء اب) صورتی که ملک قابل افراز اعلام شود

 قانون افراز و فـروش امـلاك مشـاع بـه دادگـاه شهرسـتان       2وفق مقررات مادة ،داشته باشند
حضـور  7/6/1361-2454/7اما طبق نظریـۀ مشـورتی شـمارة    . محل وقوع ملک تسلیم نماید

   .ندارد تمام شرکاء در موقع افراز ضرورت
نوشـته  ود یـا در اداره؟ اگـر در اداره   در محـل نوشـته ش ـ   صورت جلسـه بایسـتی   :الوس

  چگونه به امضاي حاضرین برسد؟ شود، می
اصولا حضور شرکاء ملـک   ،7/6/1361مورخ 2454/7  طبق نظریۀ مشورتی شمارة:پاسخ 

نقشـۀ رسـمی و صـورت     ،در محل الزامی نیست و چنانچه تا پایان کار در محل حاضر بودنـد 
  .باید به امضاي آنها برسد  همجلس مربوط

  هر نقشۀ افرازي بایستی به مراجع مختلف ارسال شود ؟  آیا :الوس

هـا و   قـانون شـهرداري  101ادةم ـاقدام در جهت اجراي  قانون ثبت154طبق مادة :پاسخ 

و شهرسـازي، همانگونـه کـه در تفکیـک اقـدام       شوراي عالی معمـاري قانون تاسیس  6مادة 
                                         .گردد میشود درخصوص افراز نیز عمل  می

در مواردي که مورد افراز کمتر از حد نصاب است آیا بایستی نقشه ترسیم شود یـا  :الوس

            خیر ؟
  .باشد می  در این خصوص تصمیم گیرنده شهرداري:پاسخ 

د بدون ترسیم نقشه در صورتی که ملـک قابـل افـراز    توان میآیا رئیس واحد ثبتی : الوس

  اي صادر نماید؟نیست ر
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مالکیـت مـالکین    بله چنانچه رئیس واحد ثبتـی بـا توجـه بـه وضـعیت ملـک و       :پاسخ 

 و باشـد  مـی نیاز به نقشه ترسیمی ن ،باشد میتشخیص دهد که ملک مورد نظر غیر قابل افراز 
        .صادرنماید افراز را راي ردتواند  می

منظـور از   ، خاتمه یافتـه اسـت  در قانون ثبت جایی ذکر نشده که عملیات ثبتی  :الوس

  ختم عملیات ثبتی چیست ؟
 21آیین نامه قانون ثبت و اتمـام عملیـات ثبتـی طبـق مـادة       103منظور مادة  :پاسخ 

    .باشد میقانون ثبت 

  خلاصه خلاصه 

هـاي   نظریهحقوقی افراز از قبیل مرجع درخواست، نوع دعوي افراز، مروري بر  ضرورت بررسی
متداول در خصوص افـراز در ایـن فصـل مـورد بررسـی قـرار        هاي حقوقی و پرسش مشورتی

و هم چنین آئین نامه اجرایی آن در ایـن   قانون افراز و فروش املاك مشاع بعلاوه  .گرفته اند
  ..شده استفصل بیان و معرفی 

  خودآزماییخودآزمایی

 مراحل رسیدگی به درخواست افراز در اداره ثبت را بیان کنید؟ - 1

 دهید؟شرایط درخواست افراز را شرح  - 2

 افراز املاکی مشاعی در چه صورتی امکان پذیر است؟ - 3

 اقدامات امور ثبتی در رسیدگی به امور افراز را توضیح دهید؟ - 4

 هاي قانون افراز و فروش املاك مشاعی و آیین نامه اجرایی را بیان کنید؟ ویژگی - 5



 

4 

  چهارمفصل 
قوانین و مقررات مرتبط بـا  

 تفکیک و افراز
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  ف ف ااهدهداا

  :هدف از مطالعه این فصل، آشنایی با مطالب زیر می باشد
 مرتبط با تفکیک و افراز در قانون شهرداريموارد  - 1

 جایگاه تفکیک و افراز در قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران  - 2

موارد مرتبط با تفکیک و افراز اراضی و باغات در قـانون حفـظ کـاربري اراضـی زراعـی و       - 3
 باغات 

 ضوابط و مقررات تفکیک باغات و مزارع در محدوده شهرها  - 4

 کیک و افراز اراضی در قانون زمین شهريجایگاه تف - 5

 قانون زمین شهري 14جایگاه تفکیک اراضی در دستورالعمل ماده  - 6
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  قانون شهرداريقانون شهرداري. . 11--44

 :انجام دهند شهرداري ها موظفند اقدامات زیر را: 99ماده  2بند 

 اراضـی، خیابـان   تهیه مقرراتی براي انجام اقدامات عمرانی از قبیل قطعه بندي و تفکیک •
  کشی

   ایجاد باغ و ساختمان •
  ایجاد کارگاه و کارخانه  •
مقررات مربوط به حفظ بهداشت عمومی مخصوص به شهر با توجه به نقشه عمرانی  تهیه •

 .شهر

تفکیـک اراضـی محـدوده     ها مکلفند در موقع تقاضاي اداره ثبت اسناد و دادگا :101ماده 

تصـویب شـهرداري    که قـبلاً بـه   شهر و حریم آن عمل تفکیک را طبق نقشه اي انجام دهند
نماید و بـراي تصـویب بـه     زمین خود تهیه می نقشه اي که مالک براي تفکیک .رسیده باشد

حداکثر ظرف دوماه از طرف شـهرداري تکلیـف    باید ،کند شهرداري در قبال رسید تسلیم می
 .شود قطعی آن معلوم و کتباً به مالک ابلاغ

مراجـع   ،ننمایـد  ي تصمیم خود را به مالک اعـلام در صورتی که در موعد مذکور شهردار
 ،ارائه می نمایـد  مذکور در فوق مکلفند پس از استعلام از شهرداري طبق نقشه اي که مالک

 .عمل تفکیک را انجام دهند

شهرداري است  متعلق به ،شود میمعابر و شوارع عمومی که در اثر تفکیک اراضی احداث 
 .کرد وان وجهی به صاحب آن پرداخت نخواهدو شهرداري در قبال آن به هیچ عن
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    آئین نامه اجرائی قانون اراضی شهريآئین نامه اجرائی قانون اراضی شهري..22--44

سـاختمان صـادر    چنانچه مساحت زمین فرد واجد شرایطی کـه بـراي آن پروانـه     -19ماده 

مهلت عمران صـادر   براي آن گواهی "وقبلا مازاد بر حد نصاب مقرر در قانون باشد  ،گردد می
سـاختمانی نسـبت    قبل از صدور پروانـه  18ها ضمن رعایت مفاد ماده  شهرداري ،نشده باشد

ه بـه  ج ـتوانند بـدون تو  می به جدا نمودن مازاد آن تا حد نصاب مقرر اقدام و براي این منظور
تفکیکـی مسـکونی در آن    مقررات تفکیکی منطقه وقوع ملک و فقط با رعایت حداقل نصـاب 

تـرین مسـاحت    نزدیـک  را تصویب نمایند که ي اصلاحی بنحوي نقشه تفکیکیها طرحشهر و 
گـاه از حـد نصـاب     مشروط بر اینکه هیچ ،به حد نصاب مقرر قانون براي متقاضی باقی بماند

  .مذکور تجاوز ننماید

  0تهیه نقشه تفکیکی به عهده متقاضی صدور پروانه است   -1تبصره 

ابعـاد ملـک    ول وکه عمل تفکیک به لحاظ ضـوابط مربوطـه و ط ـ   در صورتی  - 2تبصره 

کمیسـیون   پرونده به سازمان زمین شهري ارجاع و پس از قطعیت نظریـه  ،انجام پذیر نباشد
 ،مازاد زمین جزو قطعـه محسـوب و در صـورت مـوات بـودن      ،تشخیص در صورت بایر بودن

 بهاي مازاد توسط سازمان زمین شهري دریافت و سپس اجازه نامه جهت ادامه ید به صاحب

 .اهد شدسند تسلیم خو

شـهرداري   ،باشـد  پـذیر  که تفکیک مازاد زمین از کل قطعه امکـان  در صورتی  -3تبصره 

نظریـه   نقشه تفکیکی مصوب خـود را بـه سـازمان زمـین شـهري ارسـال و پـس از قطعیـت        
بـایر   کمیسیون تشخیص سازمان مذکور نقشه تفکیکی را با ذکر نوع زمین از لحاظ موات یـا 

بـودن   نماید تا در صورت مـوات  به اداره ثبت مربوطه ارسال میبودن مبتنی برنظرکمیسیون 
سازمان زمین  زمین ،ثبت و سند قطعه مازاد ابطال وسند ماکلیت آن بنام دولت با نمایندگی
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ثبتـی و صـفحه    اداره ثبت با توضیح لازم در سوابق ،در صورت بایر بودن .شهري صادر گردد
نـه  (اراضـی شـهري    ه زمین در مهلت اعتبارقانونملاحظات سند مالکیت قید نماید، باقمیاند

سازمان پـس از وصـول    .مگر به دولت و با تقویم دولت ،قابل واگذاري نیست) عین نه منفعت
سـاختمانی در حـد    سوابق ارسالی را جهت صدور پروانه ،صورت جلسه تفکیکی از اداره ثبت
  .نماید نصاب مقرر به شهرداري اعاده می

  وراي عالی شهرسازي و معماري ایرانوراي عالی شهرسازي و معماري ایرانقانون تاسیس شقانون تاسیس ش. . 33--44

اسـت در مـورد هـر     ثبت کل مکلـف  ،در شهرهایی که داراي نقشه جامع می باشند - 6ماده 
هـادي تاییـد    اي که شهرداري بر اساس ضوابط طـرح جـامع تفصـیلی یـا     تفکیک طبق نقشه

تفکیکـی  نقشـه   هـا مکلفنـد طبـق    دادگـاه  ،در مورد افراز .اقدام به تفکیک نماید ،کرده باشد
شـهرداري حسـب    هرگاه ظرف مدت چهار ماه نقشه تفکیکی از طرف. شهرداري اقدام نمایند

افـراز راسـا اقـدام     ثبت یا دادگاه نسـبت بـه تفکیـک یـا     ،مورد به ثبت یا دادگاه ارسال نشود
 .خواهند نمود

  
 املا سازمان ثبت اسناد و 65مجموعه بخشنامه هاي سال  383بند 3 زفرا

و طبـق   هایی که مجزي از هم در یک قطعه زمین احداث فکیک ساختمانناظر است به ت
تفکیـک   گواهی پایان کار ساختمانی فاقد مشترکات بوده یا شهرداري عرصـه آن غیـر قابـل   

 .اعلام ننماید
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  ))شمسیشمسی  13101310اسفندماه اسفندماه   2626مصوب مصوب ((قانون ثبت اسناد و املاك قانون ثبت اسناد و املاك . . 44--44

بایـد طبـق نقشـه     ثبت اسناد و امـلاك  ها و ادارات دادگاه -)31/4/1365اصلاحی (154ماده 
اراضی واقـع   نسبت به افراز و تفکیک کلیه ،به تایید شهرداري محل رسیده باشد که تفکیکی

ضـوابط   مکلفنـد بـر اسـاس    نیـز  ها شهرداري .در محدوده شهرها و حریم آن ها اقدام نمایند
از  نقشـه ارسـالی  تفصیلی یا هادي و دیگر ضوابط مربوط به شهرسازي نسبت به  طرح جامع،

مرجـع   ناحیه دادگاه یا ثبت ظرف دو ماه اظهارنامه و نظریه کتبی را ضـمن اعـاده نقشـه بـه    
افـراز و   در غیر این صـورت دادگـاه هـا و ادارات ثبـت نسـبت بـه       .ارسال کننده اعلام دارند

 .تفکیک راسا اقدام خواهند نمود

  صـرف سـازمان عمـران   صـرف سـازمان عمـران   لایحه قانونی راجع به تفکیک وافراز اراضی مورد تلایحه قانونی راجع به تفکیک وافراز اراضی مورد ت. . 55--33

شـوراي انقـلاب شـماره    شـوراي انقـلاب شـماره      13581358//1010//2222مصوب مصوب ((اراضی شهري استان هاي کشوراراضی شهري استان هاي کشور
  ))5858//1010//3030--دد--14761476

اراضـی کـه بـه     هـاي کشـور نسـبت بـه     هاي عمران اراضی شهري استان سازمان: ماده واحده
و  5/4/1358موجب قانون لغو مالکیـت اراضـی مـوات شـهري و کیفیـت عمـران آن مصـوب       

یا قسـمتی از آن در تصـرف دولـت قـرار     تمام  28/4/1358مذکور مصوب  اصلاحیه بر قانون
 گیرد، از نظر تفکیک و افراز نیازي به جلب رضایت مالکین قبلی نخواهندداشـت وادارات  می

ها مکلف به انجام درخواست سـازمان هـاي عمـران خواهنـد      ثبت اسناد و املاك و شهرداري
  . بود
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  ))با اصلاحات بعديبا اصلاحات بعدي((ها ها   عی و باغعی و باغقانون حفظ کاربري اراضی زراقانون حفظ کاربري اراضی زرا. . 66--44

به منظور حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ ها و تداوم و بهـره وري آن هـا از تـاریخ     -1ماده 
تغییر کاربري اراضی زراعی و باغ ها در خارج از محدوده قانونی شـهرها و   ،تصویب این قانون

  .باشد میها جز در موارد ضروري ممنوع  شهرك
ها در هـر اسـتان بـه     رد ضروري تغییر کاربري اراضی زراعی و باغتشخیص موا -1تبصره 

عهده کمیسیونی مرکب از رئیس سازمان جهاد کشاورزي، مدیر امور اراضی، رئـیس سـازمان   
مسکن و شهرسازي، مدیرکل حفاظت محیط زیست آن استان و یک نفـر نماینـده اسـتاندار    

نماینـده دسـتگاه اجرایـی     .گـردد  یباشد که به ریاست سازمان جهاد کشاورزي تشکیل م می
سازمان جهاد کشاورزي . تواند بدون حق رأي در جلسات کمیسیون شرکت نماید ربط می ذي

موظف است حداکثر ظرف مدت دو مـاه از تـاریخ دریافـت تقاضـا یـا اسـتعلام مطـابق نظـر         
هـاد  هاي ج دبیرخانه کمیسیون فوق در سازمان. کمیسیون نسبت به صدور پاسخ اقدام نماید

دار وظیفـه دریافـت    و عهـده شـده  ها زیرنظر رئیس سازمان مذکور تشـکیل   کشاورزي استان
ها به نوبت  تقاضا، تشکیل و تکمیل پرونده، بررسی کارشناسی اولیه، مطرح نمودن درخواست

  .باشد در کمیسیون و نگهداري سوابق و مصوبات می
اد کشـاورزي اسـت و مراجـع    ها، وزارت جه مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغ -2تبصره 

نماینـد و   ربط را در این زمینه اسـتعلام مـی   قضایی و اداري، نظر سازمان جهاد کشاورزي ذي
نظـر سـازمان جهـاد    . بـود  مراجع اداري موظف به رعایت نظر سازمان مـورد اشـاره خواهنـد   

کشاورزي استان براي مراجع قضـایی بـه منزلـه نظـر کارشـناس رسـمی دادگسـتري تلقـی         
  .ودش می

هـا و مراجـع    ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسـناد رسـمی و سـایر هیـأت     -3تبصره 
ها و تغییـر کـاربري آنهـا     مکلفند در موارد تفکیک، افراز و تقسیم اراضی زراعی و باغ همربوط
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هاي جهاد کشـاورزي، وزارت جهـاد    ها از سازمان در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرك
  .علام نموده و نظر وزارت مذکور را اعمال نمایندکشاورزي است

مـاهی و سـایر تولیـدات     هـا، پـرورش   هـا، مرغـداري   ها، دامداري احداث گلخانه -4تبصره 
بهینـه کـردن تولیـدات بخـش      ،هاي صنایع تکمیلی و غذایی در روستاها کشاورزي و کارگاه

شمول این مـاده مسـتثنی    موارد مذکور از. شود کشاورزي بوده و تغییر کاربري محسوب نمی
هـا   اسـتان هـاي جهـاد کشـاورزي     بوده و با رعایت ضوابط زیست محیطی با موافقت سـازمان 

  .باشد بلامانع می
اراضی داخل محدوده قانونی روستاهاي داراي طـرح هـادي مصـوب، مشـمول      -5تبصره 

  .باشد ضوابط طرح هادي بوده و از کلیه ضوابط مقرر در این قانون مستثنی می
به منظور تعیین روش کلی و ایجاد وحـدت رویـه اجرایـی و نظـارت و ارزیـابی       -6بصرهت

ایـن مـاده، دبیرخانـه مرکـزي در وزارت جهـاد      ) 1(هاي موضـوع تبصـره    عملکرد کمیسیون
  .گردد تشکیل می) سازمان امور اراضی(کشاورزي 
اده در ایـن م ـ ) 1(هاي موضوع تبصـره   تجدیدنظر در مورد تصمیمات کمیسیون -7تبصره

مواردي که مجوز تغییر کاربري صادر شده با تشخیص و پیشنهاد وزارت جهاد کشاورزي بـه  
الاختیـار وي و بـا عضـویت     عهده کمیسیونی به ریاست وزیر جهاد کشاورزي یا نماینـده تـام  

هاي مسکن و شهرسازي، کشور و سازمان حفاظت محـیط زیسـت    ربط وزارتخانه معاونان ذي
تواند حسب مورد و بدون حق رأي در جلسـات   ربط می دستگاه اجرایی ذينماینده . باشد می

  .مذکور شرکت نماید
در مواردي که به اراضی زراعی و باغ ها طبق مقررات ایـن قـانون مجـوز تغییـر      -2ماده 

قیمت روز اراضی و باغ هاي مـذکور بـا احتسـاب    %) 80(هشتاد درصد  ،شود کاربري داده می
داري کـل کشـور    کاربري بابت عوارض از مالکین وصول و به خزانـه  ارزش زمین پس از تغییر

  .گردد  واریز می
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ها براي سکونت شخصـی صـاحبان زمـین تـا      تغییر کاربري اراضی زراعی و باغ -1تبصره 
ها، پرورش آبزیـان، تولیـدات    ها، مرغداري پانصد متر مربع فقط براي یکبار و احداث دامداري

اي صنایع تبدیلی و تکمیلی بخش کشـاورزي و صـنایع دسـتی    اي و همچنین واحده گلخانه
  .مشمول پرداخت عوارض موضوع این ماده نخواهدبود

اي مصـوب   هاي سرمایه ي تملک داراییها طرحهاي موردنیاز  اراضی زراعی و باغ-2تبصره 
ي خـدمات عمـومی موردنیـاز مـردم از     هـا  طـرح و ) ملـی ـ اسـتانی   (مجلس شوراي اسلامی 

  .باشد ض موضوع این ماده مستثنی بوده و تابع قوانین و مقررات مربوط میپرداخت عوار
هاي موضوع ایـن قـانون توسـط کمیسـیون      تقویم و ارزیابی اراضی زراعی و باغ -3تبصره 

اي متشکل از نمایندگان سازمان جهاد کشاورزي، استانداري، امور اقتصادي و دارایی  سه نفره
  .پذیرد انجام میها  استان در هر یک از شهرستان

هاي موضوع این قانون که به صـورت   کلیه مالکان یا متصرفان اراضی زراعی و باغ -3ماده 
این قانون اقدام به تغییـر  ) 1(ماده) 1(غیرمجاز و بدون اخذ مجوز از کمیسیون موضوع تبصره

بهـاي  کاربري نمایند، علاوه بر قلع و قمع بنا، به پرداخت جزاي نقدي از یـک تـا سـه برابـر     
در  .ها به قیمت روز زمین با کاربري جدید که موردنظر متخلف بوده است اراضی زراعی و باغ

صـورت تکرار جرم به حداکثـر جزاي نقـدي و حبـس از یـک مـاه تـا شــش مـاه محــکوم       
  .خواهندشد
ها و نهادهاي عمـومی و   هاي دولتی و شهرداري ها و موسسات و شرکت سازمان -1تبصره 

موسسات دولتی که شمول قانون نسبت به آن هـا مسـتلزم ذکـر نـام اسـت نیـز        ها و شرکت
  . باشند مشمول مقررات این قانون می

ها و نهادها که در اجـراي ایـن قـانون بـه      هر یک از کارکنان دولت و شهرداري -2تبصره 
ضمن ابطال مجوز صادره به جزاي نقدي از یک  ،تشخیص دادگاه صالحه تخطی نموده باشند

ها به قیمت روز زمـین بـا کـاربري جدیـد کـه مـوردنظر        سه برابر بهاي اراضی زراعی و باغ تا
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در صورت تکرار علاوه برجریمه مذکور به انفصال دائم از خدمات دولتی و  .متخلف بوده است
سردفتران متخلف نیز بـه شـش مـاه تـا دو سـال تعلیـق از       . ها محکوم خواهندشد شهرداري

  .شوند به شش ماه حبس و محرومیت از سردفتري محکوم می خدمت و در صورت تکرار
از درآمـدهاي  %) 80(دولت مکلف است همه ساله اعتباري معادل هشتاد درصد  -4ماده 

موضوع این قانون را در بودجه سالیانه وزارت جهاد کشاورزي منظور نمایـد تـا وزارت مزبـور    
ورزي شامل تسطیح اراضی، احـداث  طبق ضوابط قانونی مربوطه به مصرف امور زیربنایی کشا

کانال، آبیاري، زهکشی، سدها و بندهاي خاکی، تأمین آب و احیـاي اراضـی مـوات و بـایر و     
باقیمانـده از درآمـد   %) 20(هاي دادرسی و اجراي این قانون برسـاند و بیسـت درصـد     هزینه

رع بـراي  هـاي غیرقابـل کشـت و ز    سـازي زمـین   موضوع این قانون به منظور مطالعه و آمـاده 
هـا در اختیـار وزارت مسـکن و شهرسـازي قـرار       توسعه شـهرها و روسـتاها و ایجـاد شـهرك    

  .گیرد می
 5نماینـده وزارت کشـاورزي در کمیسـیون مـاده      ،از تاریخ تصویب ایـن قـانون   - 5ماده 

  . قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران عضویت خواهد داشت 
ر اراضی غیر قابل کشت از یک هزار و یکصـد هکتـار اراضـی    مقدار سیصد هکتا - 6ماده 

مربوط به ورزشگاه بزرگ اصفهان جهت احداث ورزشگاه مـذکور اختصـاص یافتـه و بـا بقیـه      
  . اراضی مطابق با این قانون عمل خواهد شد

هـا   موظـف اسـت در تشـخیص ضـرورت    ) 1(مـاده  ) 1(ـ کمیسیون موضوع تبصره   7ماده
  :ایدموارد زیر را رعایت نم

  ؛ ربط متناسب با کاربري جدید توسط متقاضی ـ اخذ مجوز لازم از دستگاه اجرایی ذي1
اي مصوب شوراي عالی شهرسازي و معمـاري   اي و ناحیه ي کالبدي، منطقهها طرحـ ضوابط 2

  ؛ ایران
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ـ مطالبـه مصوبه سـتاد فرمانـدهی نیـروهاي مسلح در رسـیدگی بـه درخواسـت نیروهـاي     3
  ؛ مسلح

گذاري بـا توجـه بـه روح کلـی قـانون       ابط حفظ محیط زیست و تداوم تولید و سرمایهـ ضو4
  ؛ ها مبنی بر حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ

ـ استانداردها، اصول و ضوابط فنـی مربـوط مطـابق مجوزهـاي صـادره از سـوي دسـتگاه          5
  .ربط ذي

ات و تأسیسـات  صدور هرگونه مجوز یا پروانه سـاخت و تـأمین و واگـذاري خـدم     -8ماده
هـا   ربط در اراضی زراعـی و بـاغ   هاي ذي زیربنایی مانند آب، برق، گاز و تلفن از سوي دستگاه

هـاي جهـاد کشـاورزي، مسـکن و شهرسـازي،       این قانون توسـط وزارتخانـه  ) 1(موضوع ماده 
ربط صرفاً پس از تأیید کمیسیون موضوع تبصره  ها و سایر مراجع ذي ها، شهرداري استانداري

متخلف از ایـن مـاده   . این قانون مبنی بر ضرورت تغییر کاربري مجاز خواهدبود) 1(ماده ) 1(
  .این قانون مجازات خواهد شد) 3(برابر مقررات ماده 

ها واقع در داخـل محـدوده    به منظور حمایت از تداوم کاربري اراضی زراعی و باغ -9ماده
لی داراي کـاربري کشـاورزي   ي جـامع وتفصـی  هـا  طـرح هـا کـه در    قانونی شـهرها و شـهرك  

ها موظفند تسهیلات و خدمات شهري را مطـابق تعرفـه فضـاي     باشند، دولت و شهرداري می
  .ها در اختیار مالکان آنها قرار دهند سبز شهرداري

هرگونه تغییر کاربري در قالب ایجاد بنا، برداشـتن یـا افـزایش شـن و ماسـه و       -10ماده
گـردد،   زارت جهاد کشاورزي تغییر کاربري محسـوب مـی  سایر اقداماتی که بنا به تشخیص و

ایـن  ) 1(مـاده  ) 1(چنانچه به طور غیرمجاز و بدون اخذ مجوز از کمیسیون موضـوع تبصـره   
قانون صورت پذیرد، جرم بوده و مأموران جهاد کشـاورزي محـل مکلفنـد نسـبت بـه توقـف       

  .قضایی اعلام نمایند عملیات اقدام و مراتب را به اداره متبوع جهت انعکاس به مراجع
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 ،چنانچه مرتکب پس از اعلام جهـاد کشـاورزي بـه اقـدامات خـود ادامـه دهـد        -1تبصره
نیروي انتظامی موظف است بنا بـه درخواسـت جهـاد کشـاورزي از ادامـه عملیـات مرتکـب        

  .جلوگیري نماید
مأموران جهاد کشاورزي موظفند بـا حضـور نماینـده دادسـرا و در نقـاطی کـه        -2تبصره

ضمن تنظیم صورتمجلس رأساً نسبت به قلـع و   ،دسرا نباشد با حضور نماینده دادگاه محلدا
  .قمع بنا و مستحدثات اقدام و وضعیت زمین را به حالت اولیه اعاده نمایند

کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی که در اجراي قانون حفظ کاربري اراضی زراعـی   -11ماده
هـا   قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و بـاغ ) 1(ماده  )1(ها از کمیسیون موضوع تبصره  و باغ

موظفنـد   ،انـد  هـا را دریافـت نمـوده    مجوز تغییر کاربري اراضـی زراعـی و بـاغ    1374مصوب 
الاجرا شدن این قانون، نسبت به اجراي طـرح موضـوع    حداکثر ظرف مدت نه ماه پس از لازم

تعیـین شـده موضـوع مشـمول     در صورت عدم اقـدام در مهلـت   . مجوز مربوطه اقدام نمایند
  .مقررات این قانون خواهدشد

قانون اصـلاح  ) 17(ایجاد هرگونه مستحدثات پس از حریم قانونی موضوع ماده  -12ماده
در مورد اراضـی زراعـی و بـاغی فقـط بـا رعایـت        1379آهن مصوب  ها و راه قانون ایمنی راه

  .باشد این قانون مجاز می) 1(ماده ) 1(تبصره 
هـاي اجرایـی آن    نامـه  ارت جهاد کشاورزي مسؤول اجراي این قـانون و آئـین  وز -13ماده

  .باشد می
هـاي اجرایـی ایـن قـانون را بـا       نامـه  وزارت جهاد کشاورزي موظف اسـت آئـین   -14ماده

هاي مسکن و شهرسازي، کشور و سازمان حفاظـت محـیط زیسـت ظـرف      همکاري وزارتخانه
  زیران ارائه نمایدمدت سه ماه تهیه و براي تصویب به هیأت و

قـانون وصـول   ) 77(کلیه قوانین و مقررات مغایر با ایـن قـانون از جملـه مـاده      -15ماده 
  .گردد می  لغو  28/12/1373برخی از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معین مصوب 
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 هـا  آیین نامه اجرایی قانون اصلاح قانون حفظ کاربري اراضی زراعـی و بـاغ  . 4-7 

  )ت وزیراناتصویب نامه هی  19/4/1386  -ه 37110ت/59879(
  :در این آیین نامه اصطلاحات زیر در معانی مربوط به کار می رود -1ماده 
 -و اصـلاحیه آن  -1374مصوب  –ها  قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ: قانون -الف
  .ودش میکه از این پس در این آیین نامه به اختصار قانون نامیده  -1385مصوب 
محـدوده اي کـه بـر    : محدوده شهر، حریم شهر، محدوده شهرك و محـدوده روسـتا   -ب

مصـوب   –اساس قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شـهرك و نحـوه تعیـین آنهـا     
  .به تصویب مراجع قانونی ذي ربط رسیده یا خواهد رسید – 1384
ت موجود میـزان و مکـان   طرحی که ضمن ساماندهی و اصلاح باف: طرح هادي روستا -پ

هـاي عمـومی روسـتایی را حسـب مـورد در قالـب مصـوبات         گسترش آتی و نحوه نیازمندي
ي جـامع ناحیـه اي تعیـین    هـا  طـرح هاي روستایی یـا   گاه ي ساماندهی فضا و سکونتها طرح
  .نماید می

اراضی تحت کشت، آیش و باغات شامل آبی، دیم اعـم از دایـر   : ها اراضی زراعی و باغ -ت
) 4(هـاي موضـوع تبصـره     و بایر که سابقه بهره برداري داشته باشد و اراضـی تحـت فعالیـت   

  .شود میها محسوب  الحاقی که در حکم اراضی زراعی و باغ
  .باشد قانون می) 1(ماده ) 1(کمیسیون تبصره : کمیسیون -ث
  .باشد قانون می) 2(الحاقی ماده ) 3(کمیسیون تبصره : کمیسیون تقویم -ج
  .تر در مقررات ثبتی عبارت است از تقسیم مال غیرمنقول به قطعات کوچک: کیکتف -چ
در اصطلاح قضایی و ثبتی عبارت اسـت از جـداکردن سـهم مشـاع شـریک یـا       : افراز -ح

  .شرکاء و یا تقسیم مال غیرمنقول مشاع بین شرکاء به نسبت سهم آنان
  .اعم است از تفکیک و افراز و غیرآن: تقسیم -خ
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هر گونه اقدام که مـانع از بهـره بـرداري و اسـتمرار کشـاورزي اراضـی       : کاربري تغییر -د
ها در قالب ایجاد بنا، برداشتن یا افزایش شن و ماسه و سایر اقداماتی که بنـا بـه    زراعی و باغ

  .شود میتشخیص وزارت جهاد کشاورزي تغییر کاربري محسوب 
وقی که بـر اراضـی زراعـی یـا     شخص یا اشخاص حقیقی یا حق: مالک یا صاحب زمین -ذ

باغی با ارایه سند مالکیت یا گواهی اداره ثبت مشـعر بـر مالکیـت بـوده و یـا موافـق احکـام        
قطعیت یافته صادره از محاکم قضایی مالکیت آنان محقق شده باشد و چنانچه اراضی مذکور 

اشـخاص بـه   در مناطق مشمول اعلان ثبت عمومی و اجباري نباشد و از قدیم الایام از سوي 
) قاعـده یـد   (عنوان مالک مورد بهره برداري واقـع و شـوراي اسـلامی محـل تصـرف مالکانـه       

متقاضی را تایید نماید و مستثنی بودن اراضی مورد نظر از انـواع اراضـی ملـی و دولتـی بـه      
  .شود میمالک تلقی  ،تایید مراجع ذیصلاح رسیده باشد

 –ملـی   (صـوب مجلـس شـوراي اسـلامی     اي م هـاي سـرمایه   ي تملک و داراییها طرح -ر
  ): استانی

یی که داراي موافقتنامه مبادله شده بـین دسـتگاه اجرایـی و سـازمان مـدیریت و      ها طرح
  .باشد) بنا به مورد( ریزي کشور و یا استان  برنامه
ي هـا  طـرح گـري و   ي گـردش ها طرح: قانون 2ي خدمات عمومی موضوع ماده ها طرح -ز

از مردم باشد و قابلیت تملک خصوصی نداشته و عموم مـردم بتواننـد   غیرانتفاعی که مورد نی
  .مند شوند از آن بهره

مــوافقتی اصــولی یــا جــواز تاسیســی کــه توســط : قــانون) 7(مجــوز موضــوع مــاده  -س
  .شود میهاي اجرایی ذي ربط در چارچوب قوانین و مقررات مربوط صادر  دستگاه
هـاي   مـوافقتی کـه توسـط دسـتگاه    : قـانون ) 8(مجوز یا پروانه ساخت موضوع ماده  -ش

ربط در احداث بنا و تامین و واگذاري خدمات و تاسیس زیربنایی مانند آب، بـرق، گـاز و    ذي
  .شود میتلفن صادر 
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محـدوده شـامل بافـت    : اراضی داخل محدوده روستاهاي داراي طرح هادي مصـوب  -ص
  .اشدموجود روستا و گسترش آتی آن در دوره طرح هادي روستا می ب

دبیرخانه کمیسیون در سازمان جهاد کشاورزي استان مستقر بوده و مـدیر امـور    -2ماده 
  .اراضی، دبیر کمیسیون می باشد

نماینده دستگاه اجرایی ذي ربط جهت شرکت در جلسه کمیسیون بدون داشتن  -تبصره
  .حق راي از سوي دبیر دعوت خواهد شد

هـا   ي تغییر کاربري اراضی زراعی و بـاغ درخواست اشخاص حقیقی و حقوقی برا -3ماده 
همراه مدارك ثابت کننده و قانونی مالکیت، جواز تاسیس یا موافقت اصولی طرح مورد نظـر،  
نقشه عرصه مورد اجراي طرح، نظریه اداره کل حفاظت محیط زیست استان و حسـب مـورد   

  .گردد یرخانه میقانون، تحویل دب) 7(هاي ذي ربط در چارچوب ماده  پاسخ استعلام دستگاه
اي  هـاي سـرمایه   یی ـي تملـک دارا هـا  طـرح هـاي مجـري    درخواسـت دسـتگاه   -1تبصره 

گـري بـا ارایـه     ي خدمات عمومی مورد نیاز مردم و گردشها طرحو ) استانی -ي ملیها طرح (
مـورد   500/1و دو نسخه کروکی محل و نقشه عرصه در مقیاس  مصوبه مرجع قانونی ذیربط

  .خارج از نوبت در کمیسیون مطرح خواهد شد اجراي طرح به صورت
نحوه و چگونگی دریافت تقاضا، تشکیل و تکمیل پرونده اعم از اسـتعلام هـاي    -2تبصره 

هـا در کمیسـیون، نگهـداري     مورد نیاز، بررسی کارشناسی اولیه، مطـرح نمـودن درخواسـت   
بـر اسـاس    سوابق و مصوبات و ابلاغ تصمیمات کمیسـیون و کمیسـیون تقـویم بـه متقاضـی     

سازمان امـور   (دستورالعملی خواهد بود که ظرف مدت دو ماه از سوي وزارت جهاد کشاورزي 
  .تهیه و ابلاغ می گردد) اراضی

دبیرخانه کمیسیون موظف است در صورت عدم تکمیل مدارك مـورد لـزوم از    -3تبصره 
کمیسـیون   سوي متقاضی ظرف یک ماه از تاریخ ثبت درخواسـت، پرونـده را از دسـتور کـار    
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بدیهی است در صورت ارایه مدارك و مستندات، پرونده حسب نوبت در دسـتور  . خارج نماید
  .گیرد کار کمیسیون قرار می

جلسات کمیسیون با حضور رییس و حداقل سـه عضـو دیگـر رسـمیت دارد و      -4تبصره 
ظـف  کمیسـیون مو . تصمیمات آن با حداقل سه راي موافق معتبر و لازم الاجـرا خواهـد بـود   

است ظرف دو ماه از تاریخ ثبت درخواست یا استعلام در دبیرخانه نسبت به بررسـی موضـوع   
  . اقدام و نتیجه را از طریق دبیرخانه به متقاضی ابلاغ نماید

 ،هاي میـراث فرهنگـی، صـنایع دسـتی      دبیرخانه کمیسیون از روساي سازمان -5تبصره 
  .جلسات دعوت به عمل خواهد آورد گري و صنایع و معادن استان براي شرکت در گردش

در صورت موافقت کمیسیون با تغییر کاربري اراضی زراعی یا بـاغ مـورد تقاضـا،     -4ماده 
دبیر کمیسیون مراتب را به همراه کروکی یا نقشه، مشخصات کامل ملک بـه منظـور تعیـین    

از اخـذ   قیمت روز اراضی زراعی یا باغ با کاربري جدید بـه کمیسـیون تقـویم اعـلام و پـس     
نظریه کمیسیون یاد شده و اعلام به متقاضی و ارایه گواهی لازم توسط وي مبنـی بـر واریـز    

داري کل کشور، مجوز تغییر کاربري را صـادر   قانون به حساب خزانه) 2(عوارض موضوع ماده 
مجوز صادره از زمان ابلاغ بـه متقاضـی   . نماید و به مرجع استعلام کننده و متقاضی اعلام می

  .باشد مدت دو سال داراي اعتبار می به
در مواردي که بعد از پایان اعتبار مجوز کمیسیون، مجدداً بـراي همـان اراضـی     -تبصره 

درخواست تمدید مجوز قبلی یا تقاضـاي تغییـر کـاربري بـراي طـرح جدیـد ارایـه گـردد و         
ب قـانون، بـا احتسـا   ) 2(کمیسیون موافقت نماید در صورت شـمول عـوارض موضـوع مـاده     

  .عوارض پرداختی قبلی ما به التفاوت تعیین و به متقاضی جهت واریز ابلاغ می گردد
در مواردي که به تشخیص وزارت جهاد کشاورزي یـا سـازمان جهـاد کشـاورزي      -5ماده 

ها در صدور مجوز تغییر کاربري توسط کمیسیون رعایت مقررات این قـانون نگردیـده    استان
الحاقی ماده یـک  ) 7(خاذ تصمیم لازم به کمیسیون تبصره باشد، موضوع جهت رسیدگی و ات
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حداکثر پس از دو ماه از تاریخ ارجـاع نسـبت    ،گردد و کمیسیون موظف است قانون احاله می
  .به موضوع اخذ تصمیم و ابلاغ نماید

هاي کشور، مسـکن و شهرسـازي و سـازمان حفاظـت محـیط زیسـت        وزارتخانه –تبصره 
ا جهت عضویت در کمیسیون مذکور، به وزارت جهـاد کشـاورزي   موظفند معاونین ذي ربط ر

  .معرفی نمایند
هـا در   وزارت جهاد کشاورزي موظف است ضوابط تشخیص اراضی زراعـی و بـاغ   -6ماده 

ها و طرح هادي روستاها را ظرف دو ماه از تاریخ ابـلاغ ایـن    خارج از محدوده شهرها، شهرك
امور زیربنایی، صنعت و محیط زیست جهت اجـرا   نامه تهیه و پس از تصویب کمیسیون آیین

  .هاي جهاد کشاورزي ابلاغ نماید به سازمان
هـا موظفنـد ظـرف     استانداري، امور اقتصادي و دارایی و جهاد کشاورزي اسـتان  -7ماده 

نامه، نمایندگان خـود را بـراي عضـویت در کمیسـیون تقـویم       یک ماه پس از ابلاغ این آیین
کمیسـیون تقـویم در مـدیریت جهـاد     . انه کمیسـیون معرفـی نماینـد   ها به دبیرخ شهرستان

کشاورزي شهرستان تشکیل و جلسات آن با حضور کلیه اعضاء رسمیت یافته و راي اکثریـت  
  .اعضاء معتبر و لازم الاجراست

به منظور ایجاد وحدت رویه اجرایی در نحـوه تقـویم و ارزیـابی اراضـی موضـوع       -8ماده 
ظرف دو ماه پس از تصویب این آیین نامـه، دسـتورالعمل مشـترکی از     قانون و نظارت بر آن

هاي کشور، امور اقتصادي و دارایی، مسـکن و شهرسـازي و جهـاد کشـاورزي      سوي وزارتخانه
  .ها ابلاغ خواهد شد تهیه و توسط وزارت جهاد کشاورزي به استان

ش مـاه اعتبـار   تصمیم کمیسیون تقویم از زمان اعلام به متقاضی بـه مـدت ش ـ   –تبصره 
خواهد داشت و در صورت انقضاي مدت مذکور و عدم واریـز عـوارض، قیمـت ملـک مجـدداً      

  .توسط کمیسیون تقویم تعیین و اعلام خواهد شد
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 هها و مراجع مربوط ـ تاادارات ثبت اسناد و املاك، دفاتر اسناد رسمی و سایر هی -9ماده 
هاي واقع در خـارج از محـدوده    عی و باغموظفند در هنگام تفکیک، افراز و تقسیم اراضی زرا

مـدیریت جهـاد    (ها و طرح هادي روستایی، نظـر سـازمان جهـاد کشـاورزي      شهرها و شهرك
را اسـتعلام و تفکیـک، افـراز و تقسـیم اینگونـه اراضـی پـس از تاییـد مــدیریت         ) کشـاورزي 

  .جهادکشاورزي قابل اجرا خواهد بود
راز و تقسـیم اراضـی ظـرف دو مـاه پـس از      هاي تفکیک، اف ـ ضوابط و حد نصاب –تبصره 

صدور این آیین نامه توسط وزارت جهاد کشاورزي به سازمان ثبت و اسـناد و امـلاك کشـور    
هاي جهـاد   تهیه و پس از تصویب کمیسیون امور زیربنایی، صنعت و محیط زیست و سازمان

  .کشاورزي اعلام خواهد شد
قـانون  ) 2(مـاده  ) 1(و تبصـره  ) 1(ده مـا  )4(مصادیق و ضوابط موضوع تبصـره   -10ماده 

ظرف سه ماه پس از ابـلاغ ایـن آیـین نامـه، طـی دسـتورالعملی حسـب مـورد بـا همکـاري           
هـاي میـراث فرهنگـی، صـنایع      هاي مسکن و شهرسازي، صنایع و معادن و سازمان وزارتخانه

گري و حفاظت محیط زیست تهیـه و توسـط وزارت جهـاد کشـاورزي ابـلاغ       دستی و گردش
  .اهد شدخو

قانون ظرف یـک مـاه   ) 10(وزارت جهاد کشاورزي موظف است در اجراي ماده  -11ماده 
را تهیـه و ابـلاغ    شـود  مـی مصادیق اقداماتی که تغییر کاربري غیرمجاز بوده و جرم محسوب 

  .نماید
به منظور اجراي قانون و جلوگیري از هر گونه عملیات تغییر کاربري غیرمجـاز   -12ماده 

ها، ماموران جهاد کشـاورزي مکلفنـد ضـمن بازدیـد از اراضـی       اراضی زراعی و باغمتخلف در 
) 10(ضمن توقف عملیـات بـا رعایـت مـاده      ،ها در صورت مشاهده هر گونه جرم زراعی و باغ

  .جلسه اقدام نمایند قانون، نسبت به تنظیم صورت
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مالـک یـا قـائم    توقف عملیات اجرایـی را بـه    ،ماموران جهاد کشاورزي مکلفند -1تبصره 
چنانچـه مرتکـب پـس از اعـلام     . مقام قانونی وي به صورت مکتوب اخطـار و اعـلام نماینـد   

نیروي انتظامی جمهوري اسلامی ایـران   ،ماموران جهاد کشاورزي به اقدامات خود ادامه دهد
از ادامه عملیـات متخلـف جلـوگیري     ،موظف است بنا به درخواست ماموران جهاد کشاورزي

  .نماید
جلسـه تنظیمـی در    مدیریت جهاد کشاورزي مکلف است با توجـه بـه صـورت    -2ره تبص

مراجـع قضـایی   . اسرع وقت نسبت به معرفی مجرم یا مجرمین به مراجع قضایی اقدام نمایـد 
  .برابر مقررات مربوط به تخلف رسیدگی و حکم مقتضی را صادر می نمایند

) 2(و ) 1(هـاي   ارچوب تبصـره ماموران وزارت جهاد کشـاورزي مکلفنـد در چ ـ   -13ماده 
قانون با حضور نیروي انتظامی و نماینده دادسرا یا دادگـاه محـل، ضـمن تنظـیم     ) 10(ماده 

مجلس، راساً نسبت به قلع و قمع بنا و مستحدثات، اقدام و وضعیت زمین را به حالـت   صورت
  .اولیه اعاده نمایند

ه یک قانون بهینه کردن تولیدات الحاقی به ماد) 4(هاي موضوع تبصره  فعالیت -14ماده 
در صـورتی کـه مجریـان    . هـا مـی باشـد    بخش کشاورزي بوده و در حکم اراضی زراعی و باغ

بایـد مجـوز    ،هـا را داشـته باشـند    هاي این تبصره قصد تغییـر کـاربري ایـن فعالیـت     فعالیت
جـاز  چنانچه بدون اخذ مجوز از کمیسـیون تغییـر کـاربري غیـر م     .کمیسیون را اخذ نمایند

  .شود میو مطابق سایر مفاد این قانون با آنها برخورد  شده اقدام آنان جرم محسوب ،دنده
وزارت کشور، وزارت مسـکن و شهرسـازي، سـازمان حفاظـت محـیط زیسـت،        -15ماده 

سازمان ثبت اسناد و املاك کشور، نیروي انتظامی جمهوري اسـلامی ایـران و سـایر مراجـع     
هاي لازم را با وزارت جهاد کشـاورزي بـه عمـل     همکاري ،انونذي ربط، موظفند در اجراي ق

  .آورند
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هـا و   نحوه و چگونگی پرداخت حق الجلسه و حـق الزحمـه اعضـاي کمیسـیون     -16ماده 
مجریان این قانون بنابر دستورالعملی است که از سوي وزیر جهاد کشـاورزي تعیـین و ابـلاغ    

  .گردد می
) 4(زي کشور موظف است به منظور اجـراي مـاده   سازمان مدیریت و برنامه ری -17ماده 

هاي جهاد کشـاورزي و مسـکن و    هاي اعتباري مستقلی براي وزارتخانه اصلاحی قانون، ردیف
شهرسازي اختصاص دهد و همه ساله درآمدهاي موضوع این ماده را به ترتیب هشتاد درصـد  

  .منظور نمایدهاي یاد شده  در بودجه سنواتی دستگاه%) 20(و بیست درصد %) 80(
هـا و ضـوابط تقـویم اراضـی      نامه اجرایی حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ آیین -18ماده 

ــه   ــویب نام ــوع تص ــماره   موض ــاي ش ــورخ   15398ت/13105ه ـــ م ــماره  1/11/74ه و ش
و اصلاحیه هاي بعدي آن لغو و این آیین نامـه   28/12/75هـ مورخ  16584/ت/20/128637

   .گردد جایگزین آنها می

قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی کشاورزي و ایجاد قطعات مناسـب  قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی کشاورزي و ایجاد قطعات مناسـب  . . 88--44
  فنی، اقتصاديفنی، اقتصادي

وري عوامل تولید، تخصـیص   ـ وزارت جهاد کشاورزي موظف است به منظور ارتقاء بهره1ماده
هـا،   اعـم از بـاغ  (بهینه منابع و جلوگیري از تفکیک و افراز و خـرد شـدن اراضـی کشـاورزي     

حداکثر ظرف مدت شش ماه از تصـویب  ) کشت، آبی، دیم و آیش آنهاها، اراضی زیر نهالستان
این قانون، حد نصاب فنی، اقتصادي اراضـی کشـاورزي را براسـاس شـرایط اقلیمـی، الگـوي       
کشت، ضوابط مکانیزاسیون و کمیت و کیفیت منابع آب و خاك تعیین و جهت تصـویب بـه   

  .هیأت وزیران ارائه نماید
حداکثر ظرف مدت سـه مـاه حـد نصـاب فنـی، اقتصـادي        هیأت وزیران نیز موظف است

  .پیشنهادي را بررسی و تصویب نماید
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توانـد   تبصره ـ در صورت تغییر شرایط و ضوابط مذکور جهت تعیین حد نصاب، دولت می 
هاي تعیین شـده را تغییـر    با پیشنهاد وزارت جهاد کشاورزي و رعایت مفاد این قانون، نصاب

  .دهد
. راز اراضی مذکور به قطعات کمتر از نصاب تعیین شده ممنـوع اسـت  ـ تفکیک و اف2ماده

. ارائه هرگونه خدمات ثبتی از قبیل صدور سند مالکیت تفکیکی یا افرازي مجـاز نخواهـدبود  
براي اینگونه اراضی در صورت تقاضا، سـند مشـاعی صـادر و نقـل و انتقـال اسـناد بـه طـور         

  .مشاعی بلامانع است
موظفنـد بـه منظـور تشـویق مـالکین اراضـی        ،ربط هاي ذي ستگاهـ دولت و سایر د3ماده

به تجمیـع و  ) باشد تر از حد نصـاب فنی، اقتصادي می که میزان مالکیت آنان کم(کشـاورزي 
هاي تعیـین شـده و بالاتــر، نسـبت      هاي در حد نصـاب سازي آن اراضی به مساحت یکپارچه

لی، اعتباري، حقوقی، بازرگانی، فنـی و سـاخت   ما: اعطاء امتیازات و تسهیلات ویژه از قبیل به
  .هاي حمایتی مورد نیاز اقدام نماید زیربناهاي تولیدي و پرداخت یارانه

برداران کشاورزي  ـ سازمان ثبت اسناد و املاك کشور مکلف است براي اراضی بهره4ماده
ع قطعـات  که در اثر عمـل تجمی ـ ) مالک یا مالکین اراضی کمتر از حد نصاب فنی، اقتصادي(

تجمیعـی و    مجاور به صورت واحد درآمده، به درخواست مالک یا مـالکین، بـا ترسـیم نقشـه    
مالیـات، عـوارض و   (مقررات ثبت از نظر حفظ حقوق اشخاص، بـدون أخـذ هرگونـه وجهـی     

  .سند مالکیت صادر نماید) حقوق دولتی
لید از قبیل کاهش هاي دولت در امر تو تقلیل درآمد متصوره در این ماده با کاهش هزینه

هاي کشاورزي و نیز اسـتفاده بهینـه از    آلات و نهاده مصرف آب، انرژي، نیروي انسانی، ماشین
هـاي عمـومی    سازي اراضی که مـآلاً بـه کـاهش هزینـه     آنها و افزایش تولید ناشی از یکپارچه

  .گردد انجامد، جبران می می
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شه یکپارچه شده اراضی خـرده  ـ سازمان ثبت اسناد و املاك کشور مکلف است نق  5ماده
خریـد و   ،پـس از معاوضـه   ،گیـرد  برداري قرار مـی  مالکین را که به صورت پراکنده مورد بهره

مسـاحت و سـهام مـالکین     ،ثغور ،مجلس حاوي حدود فروش توسط مالکین، ترسیم و صورت
داخـت  قطعه مزبور را با تأیید آنها و نماینده وزارت جهاد کشاورزي تنظـیم کنـد و بـدون پر   

مجلـس تنظیمـی و بـا     هاي ثبتی و حقوق دولتی توسط مالکین، طبق صورت مالیات و هزینه
  .سند مالکیت صادر نماید ،جهت حفظ حقوق اشخاص ،رعایت مقررات ثبتی

هاي دولت در امر تولید از قبیل کاهش  تقلیل درآمد متصوره در این ماده با کاهش هزینه
هاي کشاورزي و نیز اسـتفاده بهینـه از    آلات و نهاده ینمصرف آب، انرژي، نیروي انسانی، ماش
هـاي عمـومی    سازي اراضی که مـآلاً بـه کـاهش هزینـه     آنها و افزایش تولید ناشی از یکپارچه

  .گردد انجامد، جبران می می
ـ وزارت جهاد کشاورزي موظف است ظرف مدت شش ماه از تـاریخ تصـویب ایـن      6ماده

ریزي کشـور،   ناد و املاك کشور و سازمان مدیریت و برنامهقانون با همکاري سازمان ثبت اس
  .نامه اجرائی این قانون را تهیه و پس از تصویب هیأت وزیران به مورد اجراء گذارد آئین

هـا عمـران   هـا عمـران     اراضی مورد تصرف سازماناراضی مورد تصرف سازمان  لایحه قانونی راجع به تفکیک و افرازلایحه قانونی راجع به تفکیک و افراز. . 99--44

    ))  13581358//1010//2222مصوب  مصوب  ((ها کشورها کشور  اراضی شهري استاناراضی شهري استان

ها کشور نسبت به اراضی که بـه موجـب    هاي عمران اراضی شهري استان سازمان  :ه واحدهماد 
و اصـلاحیه بـر    58,4,5 قانون لغو مالکیت اراضی موات شهري و کیفیـت عمـران آن مصـوب   

گیـرد، از نظـر    همه یا قسمتی از آن در تصرف دولت قرار مـی  58,4,28قانون مذکور مصوب 
مالکین قبلی نخواهنـد داشـت و ادارات ثبـت اسـناد و       رضایت تفکیک و افراز نیازي به جلب

  .هاي عمران خواهند بود ها مکلف به انجام درخواست سازمان املاك و شهرداري



                                                                                                                          109  
 

 

 ...قوانین و مقررات مرتبط با 

مصـوب  مصـوب  ((ضوابط و مقررات تفکیـک باغـات و مـزارع در محـدودة شـهري     ضوابط و مقررات تفکیـک باغـات و مـزارع در محـدودة شـهري     . . 1010--44
  ))و معماريو معماري    شوراي عالی شهرسازيشوراي عالی شهرسازي  12/1/136212/1/1362

قانون تأسـیس شـوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري       4ده ما 2و بند  2ماده  4بر اساس بند 
هـاي زراعـی واقـع در محـدوده      ووظایف محوله در موردافزار تفکیـک باغـات و زمـین    ایران 
  :گردد تصویب می  ضوابط ذیل ،شهري
هـا بـا    اي است که شـهرداري  محدوده ،در این دستورالعمل منظور از محدوده شهري-1ماده 

، تفکیـک و افـراز    ، احداث ساختمان مسکونی وجود به صدور پروانهضوابط و مقررات م توجه به
  . باشد می اراضی

شـود کـه طبـق نظـر کمیسـیون       ی گفتـه مـی  یهـا  باغ و زمین زراعتی به زمـین  -2ماده 
و باغ و یـا زمـین زراعتـی     شده دایر محسوب ،قانون اراضی شهري 12ماده  تشخیص موضوع

  . اعلام گردد
ر موردافزار و تفکیک و یا صدور پروانۀ سـاختمان مربـوط بـه    ضوابط شهرسازي د-3ماده 

  : گردد مشجره باغات در حدود شهري به شرح زیر تعیین می اراضی
حداقل مساحت تفکیک و افراز باغات و اراضی مشجر اعم از اینکه متعلق به یک مالـک و   -1

  . گردد میدو هزار متر مربع تعیین  ،یاچند مالک بوده و یا متعلق به ورثه باشد
. مساحت آنها تجاوز نمایـد  %10سطح اشغال ساختمان در اراضی مشجر و باغات نباید از  -2

 ،متـر مربـع گـردد    150درقطعاتی که سطح اشتغال ساختمان با توجه به این نساب کمتر از 
ها و قـانون حفـظ    رعایت مقررات شهرداري.  متر مربع سطح اشغال مجاز است150حداکثر با 

  .  ضاي سبز درشهرها در کلیۀ موارد الزامی استو گسترش ف
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توان فقط یـک   می ،باشد متر مربع می 1500در اراضی مشجره باغاتی که مساحت آنها تا  -3
تـوان بـه ازاي    متر مربع مـی  1500هاي بیشتر از  ساختمانی احداث نمود و در مساحت  بلوك

  . ر احداث نمودمترمربع مساحت زمین اضافی یک بلوك ساختمان دیگ 1500هر 
احداث یک واحد ساختمانی یک طبقـه بـه طـوري     ،هاي مجاز ضمناً علاوه بر تعداد بلوك

بلامـانع   ،تجاوز ننمایـد )  جهت مصارف نگهداري انبار و غیره(متر مربع  50مساحت آن از  که
بدیهی است مجموع سطح اشغال در هـر حـال نبایسـتی از میـزان مشـخص شـده در       .  است

  . نماید تجاوز 2ردیف 
درصد باغ یا زمین مشجر بـوده و تعـداد طبقـات     20 ،حداکثر سطح زیربنا درکل طبقات -4

پیلـوت   هر. طبقه تجاوز نماید دواز  نباید هربلوك ساختمانی به استثناي یک طبقه زیرزمین
  . شود و سطح زیرزمین نباید از سطح اشغال مجاز تجاوز نماید محسوب می یک طبقه

مجـاز بـه احـداث     ،متر مربع کمتر باشـد  300درصد سطح زمین از  20تبصره ـ چنانچه  
  . در دو طبقه با رعایت سطح اشغال مجاز خواهد بود ساختمان

بـه طـور کلـی     ،متر مربـع اسـت   500در باغات و اراضی مشجر که مساحت آنها کمتر از  -5
  . ها خواهد بود اشغال و مساحت کل ساختمان تابع ضوابط شهرداري  سطح

حداقل مساحت تفکیک و افراز اراضی زراعتی اعم از اینکه متعلق به یـک مالـک    -4ه ماد
  . گردد ده هزار متر مربع تعیین می ،و یاچند مالک بوده و یا متعلق به ورثه باشد

 احداث یک واحـد  ،در مناطق واقع در محدودة شهري در هر قطعه زمین زراعتی -5ماده 
متـر مربـع بـه اسـتثناي یـک طبقـه        250بـه مسـاحت    ساختمانی تا تراکم مجاز و حداکثر

  . باشد زیرزمین مجازمی
در مناطقی که با توجه بـه شـرایط اقلیمـی یـا عـرف محلـی تغییـر در ضـوابط          -6ماده 

در  بایـد  ضـروري باشـد، موضـوع ابتـدا    )  بـاغ و زمـین زراعتـی   (تفکیک زمین  ساختمان و یا
، شـهرداري   کشاورزي وعمران روسـتائی  ، مسکن و شهرسازي کمیسیونی مرکب از مدیران کل
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زمـین شـهري بررسـی و پـس از تأییـد کمیتـه فنـی         و نماینده استانداري و نماینده سازمان
  . مرحلۀ اجرا در آید شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران ابلاغ و به

جهت تطابق هر چه بیشتر ضوابط با شرایط اقلیمـی کمیسـیون مـذکور در مـاده     -تبصره
ی ضـوابط فـوق   ی، اشکالات اجرا ماه ازتاریخ ابلاغ دستورالعمل 3ظرف مدت  ،است فوق مکلف
  . و همراه با پیشنهادات لازم به وزارت مسکن و شهرسازي اعلام نماید  را بررسی
در باغــات و اراضــی مزروعــی کــه ســطح اشــغال ســاختمان موجــود بیشــتر از  -7مــاده 
باشد، تجدید بنا تا حـد وضـع موجـود از     یبینی شده در این دستورالعمل م پیش هاي مساحت

  .  لحاظ سطح اشغال وتراکم بلامانع است
گویی به سؤالات و ابهاماتی که در مرحله اجراي این ضوابط پـیش خواهـد    پاسخ -8ماده 

تواند از طریق وزارت مسکن و شهرسازي در کمیتـۀ مقـرر    درقالب مفاد ضوابط فوق می ،آمد
  . به پاسخ سؤال و یا رفع ابهام اظهارنظر شود فوق مطرح تا نسبت 6در ماده 

ــلاغ -9مــاده  ، ضــوابط فــوق جــایگزین مقــررات مغــایر موجــود و   از زمــان تصــویب و اب
  .ي شهري خواهد بودها طرحضوابط مربوطه در  همچنین

و تأسیسـات در خـارج از   و تأسیسـات در خـارج از     آئین نامه مربوط به استفاده از اراضی احداث بنـا آئین نامه مربوط به استفاده از اراضی احداث بنـا . . 1111--44

  ))13551355//22//2727مصوب مصوب ((شهرهاشهرهامحدوده قانونی و حریم محدوده قانونی و حریم 

  کلیات و تعاریف –فصل اول 
عبارت محدوده قانونی  از لحاظ اجراي مقررات مندرج در این آیین نامه کلمات و -1ماده

  .در مفاهیم زیر بکار رفته است) محدوده استحفاظی یا نفوذي(حریم شهر 
ه و بـه تصـویب   ی که طرح جامع یا طرح هادي براي آنها تهی ـیمحدوده قانونی در شهرها -1

شامل محدوده خدماتی باضافه محدوده توسعه آینده شهر که در  ،مراجع ذیربط رسیده باشد
مگـر اینکـه حـدود حـوزة شـهرداري       .طرح جامع یا هادي منظور گردیده است خواهـد بـود  
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تـر ازآن باشـد کـه در ایـن صـورت محـدوده        قانون شهرداري وسی 2تعیین شده طبق ماده 
در مـورد سـایر شـهرها محـدوده قـانونی همـان        .شود قانونی شناخته میاخیرالذکر محدوده 

  .گردد قانون شهرداري تعیین می 2حدود حوزه شهرداري است که طبق ماده 
 ـ  -2 تصـویب مراجـع ذیـربط    ه در شهرهائی که طرح جامع یا هادي براي آنها تهیه شـده و ب

حـریم   ،گردیـده اسـت  ي مذکور محدوده استحفاظی یا نفوذي مشـخص  ها طرحرسیده و در 
ی که فاقد طـرح جـامع یـا    یشهر همان محدوده استحفاظی یا نفوذي است و در مورد شهرها

حـریم   ،ي مذکور تعیین نشده باشـد ها طرحهادي بوده و یا محدوده استحفاظی یا نفوذي در 
  .گردد الحاقی به قانون شهرداري تعیین می 99شهر براساس ماده 

اتی که در خارج از محدوده قانونی و حـریم شـهرها ایجـاد    ها و تأسیس ساختمان -2ماده 
  :به یکی از دو صورت زیر خواهد بود  ،گردد می

شود که در خارج از محدوده قانونی و حـریم شـهرها بـا     شهرك به محلی اطلاق می -الف
قطعه زمین براي احداث واحدهاي مسکونی بصورت مستقل یا آپارتمـانی قابـل    500حداقل 

ها و تأسیسات مورد نیاز عمومی و اجتماعی سـکنه بصـورت    اضافه ساختمانتملک شخصی ب
هـاي   مجتمع براي سکونت و تأمین نیازهاي عمـومی و اجتمـاعی و رفـاهی شـاغلین بخـش     

مختلف اقتصادي و اجتماعی یک منطقه یا بمنظور رفع کمبود مسکن و جلوگیري از توسـعه  
ریحی جهت استفاده مردم یک منطقـه یـا   بی تناسب شهرهاي مجاور و یا به صورت مراکز تف

تی کـه توسـط سـاکنان و مالکـان     اامور آن بوسیله هی ـ .است مردم سراسر کشور بوجود آمده
  .شود شوند و با خودیاري ساکنان و مالکان اداره می انتخاب می

ــه ســاختمان  -ب ــأمین   هــا و تأسیســاتی اطــلاق مــی  غیــر شــهرك ب ــراي ت شــود کــه ب
تصادي، تجاري، اجتماعی، بهداشتی ، تفریحی ، آموزشـی و نظـایر   هاي عمومی ، اق نیازمندي

  .آن در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها ایجاد گردد



                                                                                                                          113  
 

 

 ...قوانین و مقررات مرتبط با 

هاي دیگري نیز به اقتضاي نوع فعالیـت در مجـاورت تأسیسـات     در صورتی که ساختمان
کیـک  شود و از نظر ثبتـی قابـل تجزیـه و تف    حده محسوب نمی واحد علی ،مذکور ایجاد شود

  .نیست 
تفکیک و تقسیم اراضی واقع در خـارج از محـدوده قـانونی و حـریم شـهرها بـه        -3ماده 

  :باشد  قطعات کمتر از بیست هکتار تابع ضوابط و ترتیبات زیر می
تشریفات و ضوابط مقرر در فصل سوم این آیین نامه باید  ،ها در مورد اراضی شهرك -الف

  .انجام گردد
  :شهرك تفکیک تحت شرایط و ترتیبات زیر مجاز خواهد بود  در مورد اراضی غیر -ب

هدف از تفکیک ، اجراي طرح مشخصی باشد که طبق مقررات مربوط بـه مـورد موافقـت     -1
  .مراجع ذیربط قرار گرفته باشد

  .مساحت قطعات تفکیکی معادل و متناسب با اجراي طرح مورد نظر باشد -2
ی طـرح در زمـین مـورد نظـر امکـان پـذیر باشـد و        انجام عملیات ساختمانی یا تأسیسات -3

  .این آئین نامه نداشته باشد 4مغایرتی با ضوابط مقرر در ماده 
کشاورزي و منابع طبیعی با واحدهاي تابع آن وزارت کـه اختیـارات لازم    نظر وزارت اعلام -4
ره وري مبنی بر عدم قابلیت تولید زراعـی و اقتصـادي نبـودن به ـ    ،آنها تفویض شده باشد هب

کشاورزي از زمین مورد نظر و مناسب بودن آن براي اجراي طـرح نسـبت بـه اراضـی دیگـر      
ضمن رعایت کلیه شـرایط بـالا مـورد تصـویب      ،همان حوزة کشاورزي تقاضا و نقشه تفکیکی

مراجعی که در حوزة هنر استان اختیار صدور پروانه هاي ساختمانی را در خـارج از محـدودة   
  .قرار گرفته باشد ،ها دارندقانونی و حریم شهر

ادارات ثبت مجـاز نخواهنـد بـود هـیچ نـوع تقاضـاي تفکیکـی را بـه قطعـات           -1تبصره 
 ،تر از بیست هکتار قبل از اینکه مورد تصویب مراجع فوق قـرار گرفتـه و ابـلاغ شـود     کوچک

  .بپذیرند و نسبت به آن اقدام کند
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کیـک بـا رعایـت قـوانین جـاري      در محدودة مسکونی روستاها صدور اجـازة تف  -2تبصره
بعهده وزارت تعاون و امور روستاها یـا   ،کشور و در حدود نیازهاي سکونتی و اجتماعی روستا

  .خواهد بود ،واحدهاي تابعۀ آن وزارت که اختیارات لازم به آنها تفویض شده باشد
  ها و تأسیسات غیرشهرك ایجاد ساختمان –فصل دوم 

و تأسیسات در خارج از محدوده قانونی و حـریم شـهرها   ایجاد هرگونه ساختمان  -4ماده
  :مستلزم رعایت ضوابط عمومی زیر است 

هـا، نهرهـاي    هـا، تـالاب   هـا، دریاچـه   ها، دریا،رودخانـه، جنگـل   رعایت حریم نسبت به راه -1
هـا و   هاي انتقال نیـرو بـرق، خطـوط و پایـه     ها، خطوط و پایه ها، مسیل عمومی، قنوات و چاه

هـاي   ها با تأسیسات عمرانـی ، لولـه   هاي واقع در مسیر راه ها و تونل ابراتی ، پلتأسیسات مخ
هـاي آبرسـانی،    هـاي آبیـاري ، خطـوط و لولـه     هـا و شـبکه   انتقال نفت و گاز ، سدها و کانال

هاي آب و فـاظلاب، سـیل بنـدها     تأسیسات نظامی و انتظامی و امنیتی و مرزي، تصفیه خانه
سات عمومی و ابنیه و آثار تاریخی و همچنین رعایت ضـوابط مقـرر   گیرها و سایر تأسی وسیل

  .توسط مراجع ذیربط در مورد بهداشت عمومی و بهسازي و حفاظت محیط زیست
متر عرض داشته و ایـن گـذرگاه    8مدخل هر ساختمان باید در گذرگاهی باشد که لااقل  -2

  .در هر حال باید با شبکه معابر عومی ارتباط داشته باشد
رعایت قانون حفظ و گسترش فضاي سبز و جلوگیري از قطع بی رویـه درخـت در مـورد     -3

  هاي مربوط به آن اراضی مشجر و باغات و ضوابط مربوط به قانون مذکور و آئین نامه
که سـاختمان   از مساحت زمین بصورت فضاي باز و در صورتی% 75منظور داشتن حداقل  -4

درصـد مسـاحت    50مساحت کل زیربناي سـاختمان از  عدم تجاوز  ،بیش از یک طبقه باشد
  .زمین
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تصویب مراجع ذیربط دولتی رسـیده باشـد و در مـواردي کـه مرجـع      ه ارائه طراحی که ب -5
ضـروري   این آئین نامه 6تأئید مراجع مقرر در ماده  ،مشخصی براي تصویب طرح وجود ندارد

  .است
نامه و رعایت مشخصات مندرج در پروانـه  این آئین  6اخذ پروانه ساختمان با رعایت ماده  -6

  .مذکور
این ماده در صـورتی لازم الرعایـه خواهـد بـود کـه آن       1ضوابط مذکور در بند  -1تبصره

هـاي ذیـربط در    ضوابط بموجب مقررات قانونی وضع و اعلام شده باشد و یا از طرف سازمان
  .مراجع صادرکننده پروانه ابلاغ گردیده باشده حدود قانون ب

این مـاده توسـط وزارت مسـکن و شهرسـازي و      6دستورالعمل طرز اجراي بند -2صرهتب
  .وزارت کشور تهیه و ابلاغ خواهد شد

اي بـراي آنهـا تهیـه گردیـده و      اي یا ناحیه ی که طرح جامع منطقهیها در محل -3تبصره
یـین  بتصویب مراجع مقرر در قوانین مربوط برسد و یا به عنوان قطب کشاورزي یا صنعتی تع

ي فوق الذکر از لحاظ تفکیک اراضـی و سـاختمان و   ها طرحهرگاه ضوابط مشخصی در  ،شود
ضوابط مذکور در صدور پروانـه سـاختمان و ایجـاد     ،ایجاد تأسیسات عمومی مقرر شده باشد

  .شهرك و صدور اجازة تفکیک ملحوظ خواهد گردید
ت آن پـنج هـزار متـر    هاي کشاورزي که مساح در اراضی خارج از محدوده قطب -5ماده 

ایجاد ساختمان در حدود اختیارات کشاورزي و سکونت شـخص مالـک    ،مربع یا بیشتر باشد
درصد مساحت زمین مشـروط براینکـه    4یا کشاورزان یا کارگران کشاورزي تا میزان حداکثر 

بدون نیاز بـه اجـراي    مجاز است و ،متر مربع تجاوز نکند 600مساحت زیربناي ساختمان از 
  .این آئین نامه پروانه ساختمان صادر می گردد 4ماده  5 بند

هـاي لازم بـراي اینکـه سـاختمان طبـق       صدور پروانه ساختمان و اعمال نظـارت  -6ماده
ایـن آئـین    4رایط و ضوابط مندرج در پروانه بنا گردد و ضوابط مقرر در مـاده  شمشخصات و 



                          116                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

ونی و حـریم شـهرها بعهـده مرجعـی     نامه در مورد آنها رعایت شود، در خارج از محدودة قـان 
توانـد بنـا بـه     دار مـی  اسـتان  .گـردد  خواهد بود که در هرناحیه توسط استانداري تعیـین مـی  

این آئین نامـه احـداث سـاختمان را     13مقتضیات محل و با تصویب کمیسیون موضوع ماده 
ی از در بعضی از مناطق خارج از محدوده و حریم شهرهاي حـوزه اسـتان و یـا احـداث بعض ـ    

هـاي   ها را در این قبیل مناطق با اعلام قبلـی و بـا انتشـار آگهـی در روزنامـه      انواع ساختمان
لکـن رعایـت ضـوابط مقـرر در     . کثیرالانتشار محلی و مرکز مشـمول دریافـت پروانـه نمایـد    

  .نامه در مورد کلیه مناطق الزامی است این آئین 4از ماده  3تا  1بندهاي 
نظـارت در رعایـت ضـوابط مقـرر در ایـن آئـین نامـه و تـأمین         مراقبت و اعمال  -7ماده

هـاي سـالم و هماهنـگ سـاختمانی در خـارج از محـدودة        تسهیلات لازم براي انجام فعالیت
قانونی و حریم شهرها و راهنمایی و ارشاد کسانی که قصد ایجـاد سـاختمان و تأسیسـات در    

 ،ر حوزه هر استان یا فرمانداري کلاین قبیل نقاط دارند و جلوگیري از تخلفات ساختمانی د
هـاي دولتـی واقـع در حـوزة      باشدکه با استفاده از سازمان دار یا فرماندار کل می بعهده استان

  .استان این وظیفه را انجام دهد
هـا و تأسیسـات در خـارج از محـدوده قـانونی و حـریم        هرگاه درایجاد ساختمان -8ماده

 ،رعایت ضوابط مقرر در این آئین نامه نشـده باشـد   هاي کشاورزي شهرها و در خارج از قطب
  :بطریق زیر عمل خواهد شد 

هاي ساختمانی و تأسیساتی کـه از طـرف اسـتاندار     بنا به تشخیص مهندسین و تکنسین -1
هاي ذیربط دولتی و یا بنا به اعلام فرمانداران،  اند یا تقاضاي کتبی سازمان مأمور نظارت شده

د مرجع صادر کننده پروانه باشد از طرف اسـتاندار یـا فرمانـدار کـل     داران که موردتأئی بخش
دستور توقف عملیات ساختمانی صادر و از ادامه کار آن جلوگیري خواهد شـد تـا    ،قرار گیرد

  .این ماده تعیین شود 2تکلیف آن طبق مقررات بند 
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گرفته یـا نگرفتـه و   اعم از اینکه عملیات ساختمانی خاتمه یافته و مورد بهره برداري قرار  -2
اتخـاذ   ،یا ساختمان و تأسیسات قبل از اتمـام متوقـف و از ادامـۀ آن جلـوگیري شـده باشـد      

تعیـین و   ،توجه به قوانین و مقررات جاري کشـور  تصمیم در مورد کیفیت رفتار با متخلف با
ت پـنج نفـري مرکـب از نماینـدگان     انحوه بهره برداري یا ادامۀ کار ساختمان بعهده یک هی

کشاورزي و منابع طبیعـی   استانداري، انجمن استان، اداره کل مسکن و شهرسازي ، اداره کل
اکثریت سه رأي موافق ،ت مذکورادر اتخاذ تصمیم هی. و اداره کل صنایع و معادن خواهد بود

  .مناط اعتبار است
کمیسیون مکلـف اسـت حـداکثر ظـرف مـدت دو مـاه ازتـاریخ توقـف عملیـات           -تبصره

  .یا اعلام تخلف بموضوع رسیدگی و تصمیم خود را اعلام نماید ساختمانی و
هـاي مسـکونی و عمـومی و اجتمـاعی در      هرگونه سـاختمان اعـم از سـاختمان    -9ماده 

محدودة مسکونی روستاها که در خارج از محدودة قانونی و حریم شهرها قرار داشته باشد تـا  
ط مقررات خاصی ایجاد و به موقع اجـراء  زمانی که از طرف وزارت تعاون و امور روستاها ضواب

تابع عرف محلی خواهد بود و تعیین محدودة مسکونی هر روستا بعهـده   ،گذاشته نشده است
  .باشد میوزارت تعاون و امور روستاها 

ها و تأسیسات نظـامی، انتظـامی، امنیتـی، مـرزي و همچنـین       ایجاد ساختمان -10ماده
هـاي نفـت و    ي آب و فاضلاب و برق ، لولـه کشـی  ها طرحها و تأسیسات مربوط به  مانتساخ

گاز، تأسیسات فنی مربوط به اکتشافات و استخراج نفت و گاز، خطوط ارتباطی و مخابراتی و 
هاي دولتی یـا وابسـته بـه     هاي مسکونی و سایر تأسیسات متعلق به سازمان واحدها و مجتمع
ي مصـوب  هـا  طـرح هـا و   ابع پـروژه ها در خارج از محدودة قانونی شهرها ت ـ دولت و شهرداري

مقامات تهیه کننـده و تصـویب کننـده     .باشد دار مربوط می توسط مراجع و مقامات صلاحیت
باید ضوابط عمـومی ایجـاد سـاختمان و تأسیسـات در خـارج از       ها طرحها و  این قبیل پروژه
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رعایـت   دمحدوده قانونی شهرها را به ترتیبی که در آئین نامه مقرر شده است برحسـب مـور  
  .دننمای

  احداث شهرك  –فصل سوم 
  :در مورد ایجاد شهرك رعایت ضوابط زیر الزامی است  -11ماده

دریافت گواهی از ادارات کشاورزي و منابع طبیعی، تعاون و امور روستاهاي محـل مبنـی    -1
و  جودو اي از نظر هاي آب و برق منطقه بر بلامانع بودن استفاده از زمین و نیز گواهی شرکت

  یا امکان ایجاد منابع آب و برق کافی براي تأمین احتیاجات شهرك
  ارائه سند مالکیت بنام متقاضی -2
تعیین و معرفی مهندس مشاور شهرسازي و معماري مجاز مسئول، تهیه طـرح و نظـارت    -3

  .ساختمانی شهرك
 منظور داشتن حداقل سی درصد کل مساحت زمین موضوع طرح بـراي معـابر عمـومی و    -4

فضاي سبز و میادین و تأسیسات عمومی و اجتماعی و تجهیزات شهري که غیرقابـل تملـک   
  .خصوصی باشد

این آیین نامه در هر مورد که به تشـخیص وزارت مسـکن    4مقرر در ماده   رعایت ضوابط -5
  .و شهرسازي قابل اتصال با ضوابط شهرك سازي باشد

باشد و دارنده پروانـۀ شـهرك سـازي     احداث شهرك مستلزم دریافت پروانه می -12ماده
  .حق واگذاري یا انتقال پروانه را به دیگري ندارد مگر با موافقت وزارت مسکن و شهرسازي

ترتیـب صـدور پروانـه تأسـیس شـهرك و پروانـه بهـره داري از شـهرك طبـق           –تبصره 
ی دستورالعملی خواهد بود که به پیشنهاد وزارت مسکن و شهرسازي به تصویب شـوراي عـال  

  .شهر سازي و معماري ایران خواهد رسید
بمنظور بررسی و اتخاذ تصمیم مقدماتی در مورد پیشنهادهاي مربوط با احداث  -13ماده
در ایـن   رهاي جدیـد براسـاس مقتضـیات و نیازهـاي منطقـه و اجـراي وظـایف مقـر         شهرك
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نی به ریاسـت  کمیسیو ،در مرکز هر استان 12نامه و یا دستورالعمل موضوع تبصره ماده  آئین
گردد و تصمیمات آن با رأي اکثریت مجموع اعضاء  استاندار و شرکت مقامات زیر تشکیل می

  .مناط اعتبار خواهد بود
  .دار در امور عمرانی که ضمناً قائم مقام استاندارد و در غیبت او خواهد بود معاون استان -1
را نیـز بعهـده خواهـد    مدیرکل مسکن و شهرسازي استان که ضـمناً دبیـري کمیسـیون     -2

  .داشت
  مدیرکل کشاورزي و منابع طبیعی استان -3
  رئیس دفتر مهندسی استان -4
  رئیس دفتر برنامه و بودجه استان -5

نماینـده واحـد    ،در استان مرکزي به جاي مدیرکل مسکن و شهرسازي استان -1تبصره 
ی اسـتان  ندس ـهشهرسازي و معمـاري وزارت مسـکن و شهرسـازي و بجـاي رئـیس دفتـر م      

در موقـع   .نماینده حوزة معاونت عمرانی وزارت کشور عضویت کمیسیون را خواهنـد داشـت  
لزوم از دبیر شوراي نظارت بر گشترش شهر تهران نیـز بـراي شـرکت در کمیسـیون دعـوت      

  .بعمل خواهد آمد
هائی که شوراهاي هماهنگی و نظارت بر توسعه وجود داشته یـا بعـداً    در استان -2تبصره

  .دبیران شوراهاي مذکور نیز عضویت کمیسیون را خواهند داشت ،د شودایجا
در هر مورد که حضور نماینـدگان سـازمان حفاظـت محـیط زیسـت یـا وزارت        -3تبصره

هـاي دیگـر دولتـی در کمیسـیون لازم و مسـیر       ي یا هر یک از سازماندگر اطلاعات و جهان
  .از آنها نیز دعوت بعمل خواهد آمد ،تشخیص شود

ها منوط به اتمام عملیـات   انجام عملیات مربوط به تفکیک ثبتب اراضی شهرك -14ماده
پـس   و برداري و اجازه تفکیک به مراحل مختلف تقسیم گردیده زیربنائی و صدور پروانه بهره
پروانه بهره برداري و اجازه تفکیک نسبت به آن قسـمت صـادر    ،از خاتمه عملیات هر قسمت
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همچنین درمواردي که به تشخیص کمیسیون مقـرر  . سلیم شودو به احداث کننده شهرك ت
توان پروانه بهره برداري را از لحـاظ امکـان تفکیـک و     می ،آئین نامه ایجاب کند 13در ماده 

از اتمام عملیات اجرائی زیربنائی نسبت بهر قسـمت   ها و اراضی قبل فروش قطعات ساختمان
ی تضــمین کــافی کــه ترتیــب آن در  مشــروط براینکــه از متقاضــ. از شــهرك صــادر نمــود

براي اتمـام عملیـات    ،این آئین نامه مقرر خواهد گردید 12دستورالعمل موضوع تبصره ماده 
  .زیربنائی قسمتهاي مذکور اخذ شود

ی که قبل از تصویب این آئین نامه شروع بـه احـداث شـده    یها در مورد شهرك -15ماده 
نی پس از رسیدگی و تصویب پـروژه شـهرك   اجازه انجام عملیات شهرسازي و ساختما ،است

نامه و اخذ تضمین کافی بـراي تکمیـل عملیـات     این آئین 13توسط کمیسیون مقرر در ماده 
  .کل مسکن و شهرسازي استان مربوطه صادر خواهد شد هزیربنائی توسط ادار

دستورالعمل طرز اجراي این ماده و تعیین آن مقدار از ضـوابط مقـرر در مـورد     -1تبصره
ها لازم و امکان پذیر باشـد و   هاي جدید الاحداث که رعایت آنها در این قبیل شهرك شهرك

کیفیت اخذ تضمین براي تکمیل عملیات زیربنائی باتوجه به شرایط خاص هـر یـک از انـواع    
  .توسط وزارت مسکن و شهرسازي تصویب و بر طبق آن رفتار خواهد ،ها این قبیل شهرك

ها با ضوابط مقرر بـراي هـر    وة تفکیک اراضی این قبیل شهركکه نح درصورتی -2تبصره 
 13با صدور اجازة اصلاح نقشۀ تفکیکی توسط کمیسیون موضوع مـاده   ،یک هماهنگ نباشد

  .این آئین نامه اصلاحات لازم در نقشه تفکیکی بعمل خواهد آمد
ر مقامـات در  دار یـا سـای   نامه بـراي اسـتان   وظایف و اختیاراتی که در این آئین -16ماده 

عهده فرماندار کـل و سـایر مقامـات مربـوط در فرمانـداري کـل       ه ب ،استان تعیین شده است
  .خواهد بود
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وتکـالیف  وتکـالیف    ممیـزي اراضـی وتفکیـک مسـتثنیات    ممیـزي اراضـی وتفکیـک مسـتثنیات      موادقانونی مرتبط باموادقانونی مرتبط با..1212--44
    قانونی ادارات ثبت اسناد واملاك کشورقانونی ادارات ثبت اسناد واملاك کشور

  اساسی اصل چهل وپنجم قانون

هـا   موات یا رهاشده، معادن، دریاها، دریاچه ها، رودخانـه هاي  ازقبیل زمین هاي عمومی ثروت
هاي طبیعی، مراتعی که حـریم   ها، نیزارها، بیشه ها، دره ها، جنگل عمومی، کوه هاي سایرآب و

غاصـبین مسـترد    از مجهـول المالـک وامـوال عمـومی کـه      نیــست، ارث بدون وارث واموال
 .مصالح عامه نسبت به آنهـا عمـل نمایـد    در اختیار حکومت اسلامی است تا برطبق د،شو می

  .کند می تفصیل وترتیب استفاده از هر یک را قانون معین
 

 )27/10/1341مصوب ( کشور قانون ملی شدن جنگلهاي

ها ومراتع ، بیشه هاي طبیعی واراضی جنگلـی کشـورجزء    جنگل عرصه واعیانی کلیه: 1ماده 
آن را ي ایـن تـاریخ افـراد    نکـه قبـل از  ای ولـو  .دولت است اموال عمومی محسوب ومتعلق به

  .متصرف شده وسند مالکیت گرفته باشند
بـانی   منابع فوق وبهره برداري ازآنها بعهـده سـازمان جنگـل    حفظ واحیاء وتوسعه :2ماده 

  .ایران است

هـاي   هـاي روسـتائی وهمچنـین زمـین     و محاوط تاسیسات وخانه عرصه: 2ماده 3تبصره 
ها ومراتـع کـه تـا تـاریخ تصـویب ایـن        اسناد مالکیت جنگل ودهزراعی و باغات واقعه درمحد

  .یک این قانون نخواهند بود مشمول ماده ،اند قانون احداث شده
اسـناد مالکیـت عرصـه     ،بانی ایران تشخیص وگواهی سازمان جنگل دارات ثبت مجازند باا

  .آنها صادرنماید واعیانی جداگانه براي مالکین
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  1342هاي کشورمصوب  ئی قانون ملی شدن جنگلاجرا آئین نامه: 13ماده 

بـانی رونوشـت اسـناد     مکلفند به تفاضاي مامورین سازمان جنگل ادارات ثبت اسناد و املاك
و صـورت مجـالس تحدیـد حـدود کلیـه امـلاك ورقبـاتی کـه          هـاي ثبتـی   مالکیـت ونقشـه  

هـا و   لقانون ملی شـدن جنگ ـ  ومستثنیات مذکوراز بمنظورتشخیص منابع طبیعی ملی شده
همچنین اگراحتیاج به مطالعـه  ( مامورین سازمان باشد نیاز مورد  اجراي مقررات قانون مزبور
مامورثبت باید پرونده مورد تقاضا را دربایگانی اداره ثبـت تحـت    ،)پرونده ثبتی داشته باشند

  . قرار دهدخوددراختیارمامورین سازمان  نظارت

هـا مسـتثنی اسـت و     انون ملی شـدن جنگـل  آنچه که طبق ق مامورین سازمان نسبت به
از حیث حـدود و   ،از محدوده املاك باید متنزع شود اي که همچنین منابع طبیعی ملی شده

هـاي مربوطـه    داري بانی یا سـرجنگل  جنگل گزارشی تنظیم و به ادارات ،مشخصات و مسافت
 صـادر  را اهی لازمگو ،پس ازرسیدگی ها داري بانی یا سرجنگل ادارات جنگل .نماید تسلیم می

  .املاك مربوطه ارسال میدارند و به اداره ثبت اسناد و

 ،مندرج درگواهی مذکور را ازموضوع سند مالکیت تفکیک نمـوده  مواد اداره ثبت مکلفند
سند مالکیت سـابق   و  مورد استثناء شده جهت اشخاص صادر سند مالکیت جدید نسبت به

شـماره گـواهی اداره   ، اسـناد مزبـور   در صـلاح کننـد و  ا قید موارد تفکیک به نام دولـت  را با
  .نماید داري مربوطه را قید بانی یا سرجنگل جنگل

  
  قانون حفاظت وبهره برداري ازجنگلها ومراتع قانون اصلاح: 39ماده 

ومراتع کشور که پس ازاجراي کامل مقـررات تشـخیص منـابع ملـی      ها گواهی سازمان جنگل
هـاي   نقشـه  شـود و  ها ومراتع صادرشـده یـا مـی    رداري ازجنگلب موضوع قانون حفاظت وبهره

مالکیت منابع ملـی مـلاك عمـل ادارات     سند صدور ثبتی و لحاظ از منضم به گواهی مذکور
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اسنادمالکیت منابع ملی را با رعایت قوانین ومقررات ة مکلفند مذکور ادارات .بود ثبت خواهد
  ..هاي مربوط صادرنمایند نقشه وهاي مزبور براساس گواهی، مربوط به ثبت املاك

  
مصـوب  ( هـا ومراتـع کشـور    وبهـره بـرداري ازجنگـل    قانون حفاظـت  :56ماده 

30/5/1346( 

هـا بـا رعایـت تعـاریف      قانون ملی شدن جنگل 2ومستثنیات ماده  تشخیص منابع ملی شده
ماه پـس ازاخطـارکتبی یـا آگهـی      ظرف یک .منابع طبیعی است وزارت مذکوردراین قانون با

هاي کثیرالانتشـار مرکـز و یکـی ازروزنامـه هـاي       ازروزنامه وزارت منابع طبیعی بوسیله یکی
 وزارت مزبـور  ند به نظـر توان مینفع  اشخاص ذي ،محل ل معمول ومناسبیسایر وسا محلی و

ذکردلیل ومستندات به مرجع صادرکننده آگهی یا محل  را با اعتراضات خود اعتراض کرده و
  .رندصدوراخطارتسلیم دا

کمیســیونی مرکـب از فرمانـدار و رئـیس دادگــاه     ،وارده بـراي رسـیدگی بـه اعتراضـات    
نماینـده دادگسـتري یکـی    (نماینـدگان آنهـا    شهرستان وسرپرست منابع طبیعـی محـل یـا   

موظـف اسـت حـداکثرظرف سـه مـاه بـه        کمیسـیون  .شـود  تشکیل می) ازقضات خواهد بود
 .یدنماات واصله رسیدگی واتخاذ تصمیم ضاعترا

کمیسیون قطعی است وچنانچه تصمیم کمیسـیون مبنـی برملـی     تصمیم اکثریت اعضاء
کمیسیون مکلف است به درخواست وزارت منـابع   ،غیرباشد بودن محل بوده ومحل درتصرف

وزارت  که منبع مـذکور از هرجهـت دراختیـار    نحوي به .دستوررفع تصرف صادرکند ،طبیعی
   .به اجراي دستورکمیسیون هستند تظامی مکلفمامورین ان. منابع طبیعی قرارگیرد
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جنگلـی  جنگلـی    ذخـایر ذخـایر   حمایـت ازمنـابع طبیعـی و   حمایـت ازمنـابع طبیعـی و     وو  قـانون حفـظ  قـانون حفـظ    22مـاده مـاده . . 1313--33
  ))13711371//77//1212مصوب مصوب ((کشورکشور

ها ومراتع با رعایـت تعـاریف    قانون ملی شدن جنگل 2ماده  تشخیص منابع ملی ومستثنیات
جهادسـازندگی اسـت کـه     لها ومراتـع بـا وزارت   برداري ازجنگ مذکوردرقانون حفاظت وبهره

 یکـی از  و بـه وسـیله روزنامـه هـاي کثیرالانتشـارمرکز      شش ماه پس ازاخطارکتبی یا آگهی
 ومناسـب محلـی ، ادارات ثبـت موظفنـد پـس از      وسـایل معمـول   سایر هاي محلی و روزنامه

سـازندگی نسـبت بـه     اعلام وزارت جهاد درصورت نبودن معترض حسب،انقضاي مهلت مقرر
  .اقدام نمایند یت بنام دولت جمهوري اسلامی ایرانصدورسند مالک

پس از اخطار یـا آگهـی وزارت جهادسـازندگی اعتراضـات      توانند معترضین می -1تبصره
بـه هیـات مـذکوردرقانون تعیـین تکلیـف اراضـی        خود را با ارائه ادله مثبته جهت رسیدگی

مجلـس   22/6/1367ومراتـع کشورمصـوب    هـا  قانون جنگل 56اختلافی موضوع اجراي ماده 
  .شوراي اسلامی تسلیم نمایند

مانع مراجعه معترضین بـه هیـات    ،جمهوري اسلامی ایران صدورسند مالکیت بنام دولت
  .مذکورنخواهند بود

وزارت کشـاورزي درذیـل مـاده واحـده قـانون تعیـین تکلیـف اراضـی          عبارت -2تبصره 
ذیـل آن  6وتبصـره 22/6/1367ب ها ومراتع مصو قانون جنگل 56اختلافی موضوع اجراي ماده

تغییریافته وکمیسیون موضوع ماده واحده همچنـان بـه اعتراضـات     به وزارت جهاد سازندگی
  .نماید ها ومراتع رسیدگی می قانون جنگل 56رسیده به اجراي ماده 
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ذخـایرجنگلی   طبیعـی و  منـابع  حمایت از حفظ و قانون 2ماده  اجرایی نامه آئین - 1
  )وزیران هیات16/12/1371مصوب ( کشور

خصوصیات منـابع ملـی ازحیـث وضـع طبیعـی وتعریـف قـانونی         دربرگ تشخیص، -2ماده 
محل وقوع، حـدود ومسـاحت منطقـه مـورد بازدیـد       همچنین مشخصات ثبتی، نسق زراعی،

هـا بااسـتعلام ازمراجـع ذیـربط ذکرمـی       جنگل قانون ملی شدن) 2(ومستثنیات موضوع ماده
رودخانه یـا بزرگـراه یاجـاده عمـومی وجـود       مورد بازدید کوه یاهرگاه در مرز منطقه  شود و

 .مسـتثنیات آن ازهرحیـث مشـخص باشـد     و شود تا محل منـابع   شرح داده می ،داشته باشد
اختیارمــامورین  ســایرمراجع موظفنــد اطلاعــات لازم رادر و وکشــاورزي ادارات ثبــت اســناد

 .کشورقراردهند ها ومراتع سازمان جنگل

وامـلاك کشـور،    وزارت دادگستري،سازمان ثبـت اسـناد   ،نامه اي این آییندراجر-10ماده
ــربط  ــه انجــام همکــاري  وزارت کشــاورزي وســایرمراجع ذی ــف ب ــا وزارت  مکل ــاي لازم ب ه

   .باشند می )ها ومراتع کشور سازمان جنگل(جهادسازندگی

 
قـانون   56تکلیف اراضی اختلافی موضوع اجراي ماده  ماده واحده قانون تعیین -2
 )29/6/1367مصوب (  کشور ها ومراتع فاظت وبهره برداري ازجنگلح

ومالکین وصاحبات باغات وتاسیسات درخارج ازمحدوده قـانونی   زارعین صاحب اراضی نسقی
قـانون حفاظـت    56ها ومؤسسات دولتی که به اجـراي مـاده    سازمان شهرها وحریم روستاها،
هاي بعدي آن اعتراض داشـته   اصلاحیه و 1346ومراتع کشورمصوب  لها وبهره برداري ازجنگ

    :افراد ذیل مراجعه نمایند :مرکب از تاند به هیتوان می ،باشند
  مدیرجهادکشاورزي - مسئول اداره کشاورزي - 1

  رئیس اداره منابع طبیعی - داري مسئول اداره جنگل - 2

  کارشناس جنگل ومرتع - سازندگی عضوجهاد - 3
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  اراضینماینده امور - ت واگذاري زمیناعضوهی - 4

  قاضی عضوکمیسیون - یک نفرقاضی دادگستري - 5

 محل مربوطه  اعضاي شوراي اسلامی روستا یا عشایر دونفراز برحسب مورد - 6

نفرازهفـت نفـر    5زیر نظروزارت کشاورزي و با حضور حـداقل  ت در هر شهرستانااین هی
مگـردر   .راي قاضی لازم الاجرا خواهـد بـود   هیاتنظرکارشناسی  رسمیت یافته وپس ازاعلام

  )آئین دادرسی کیفري( مکرر 284و284مذکوردرمواد سه گانه شرعی موارد

مربوطـه را مطـابق راي نهـایی     هامکلفندکـه اسـناد   اسنادشهرستان ادارات ثبت: 1تبصره 
  .صادراصلاح نمایند

قـانون   56هاي موجوددرمورد ماده  اداري مکلف است کلیه پرونده دیوان عدالت: 2تبصره 
بـه کمیسـیون موضـوع     ،هاي بعدي آن را که مختومه نشده اسـت  اتع واصلاحیهها ومر جنگل

  .این قانون ارجاع نمایند

معتـرض بـوده وایـن     56ومؤسسات دولتی بـه اجـراي مـاده     ها چنانچه سازمان: 3تبصره 
باتوجـه بـه موقعیـت و     ،واحـده بجاتشـخیص داده شـود    اعتراض ازسوي هیات مذکوردرماده

  .اقدام به عمل آید خلع ید ازمتصرفینشرایط زمین نسبت به 

اراضـی   هـاي ذیـربط نسـبت بـه خلـع یـد از       توسط دستگاه دولت موظف است: 4تبصره 
  .دولت جمهوري اسلامی اقدام لازم بعمل آورد 16/12/1365متصرفی بعدازاعلام مورخ 

غایربـا  قوانین ومقررات وآئین نامه هـاي م  کلیه ،ازتاریخ تصویب این ماده واحده: 5تبصره 
هـا   قـانون جنگـل   56مربوط به اجراي ماده  این قانون لغو و تنها مرجع رسیدگی به شکایات

  .خواهد بود ت موضوع این قانوناهاي آن هی ومراتع واصلاحیه
وزارت کشاورزي مکلف است آئـین نامـه اجرائـی ایـن قـانون را حـداکثرظرف        : 6تبصره 

  .ابلاغ نماید جهت اجرا و دوماه تهیه وتصویب
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نامه اجرایی قانون تعیین تکلیف اراضی اختلافی موضوع  آیین نامه اصلاحی آیین -3
مصـوب وزارت  ) 16/7/1373مصـوب (ها ومراتع کشور جنگل قانون 56اجراي ماده 

  جهادسازندگی

اسنادواملاك دراجـراي قـانون، همکاریهـاي لازم را بـا هیـات منـدرج        ادارات ثبت -15ماده 
استعلامات آنان دراسرع وقت پاسخ خواهد داد وپـس ازاعـلام راي    وبه درقانون به عمل آورده
ادارات ذیربط نسبت به اصلاح یاابطال ویا صدوراسنادجدید اقـدام مـی    نهایی حسب تقاضاي

  .نمایند

ممیزي اراضی وتفکیک مستثنیات برروي عرصه هاي منابع طبیعی،  با اجراي کامل طرح
قـانون   45اسایی قرارگرفته وضمن تحقـق اصـل   مورد تشخیص وشن استعداد وکاربري منابع

هـاي منـابع طبیعـی     واعمال حاکمیت مطلق دولـت برعرصـه   اساسی جمهوري اسلامی ایران
هـاي مردمــــی درجهـت     گذاري ها وسرمایه منظورمشارکت بیشتري به کشوراطمینان خاطر

 مچنـین بـه  ه. مده استآ درجامعه بوجود ودامی وصنعتی تداوم تولیدات کشاورزي افزایش و
زایـی   هـاي احیـایی و گسـترش صـنایع وابسـته واشـتغال       همراه آن تضمین گسترش برنامـه 

و  هـا  و سـبب اسـتفاده بهینـه از قابلیـت     هآورد درسطح وسیعی را در امور تولید ملی فـراهم 
 .گردد هاي موجود درعرصه هاي منابع طبیعی می پتانسیل

    قانون زمین شهريقانون زمین شهري  1414دستورالعمل ماده دستورالعمل ماده . . 1414--44

 15/12/1370دولـت و نهادهـا مصـوب    ) هـا  کلیه اسـتان (زمان مسکن و شهرسازي استان سا
  مجمع تشخیص مصلحت نظام

  
  



                          128                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

  موضوع
قانون زمین شهري ضوابط و مقـررات مربـوط بـه تبـدیل و تغییـر       14دستورالعمل ماده 

قـانون   14کاربري، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزي یا آیـش موضـوع مـاده    
به شرح  ،ین شهري، بر حسب اینکه داخل محدوده قانونی یا استحفاظی قرار داشته باشندزم

  .گردد زیر تعیین و جایگزین ضوابط و مقررات قبلی می
در اجراي این دستورالعمل، در صورت نیاز به تغییر یا تعیین کاربري موضوع حسب مورد 

ه بـا نحـوة تـأمین خـدمات لازم     ، مطرح و همراها طرحیا مرجع تصویب  5در کمیسیون ماده 
در اجـراي ایـن ضـوابط لازم اسـت قـانون حفـظ و       . گیري قـرار خواهـد گرفـت    مورد تصمیم

  . رعایت گردد 1359گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب 
  : الف ـ باغات داخل محدوده قانونی

وده تواند تملـک نم ـ  می ها طرحباغاتی که شهرداري علاوه بر مصوبات : ـ فضاي سبز عمومی1
اعم (و با حفظ وضعیت درخت و سیستم آبیاري به صورت فضاي سبز عمومی نگهداري کند 

با تصویب مراجع مربوطه بـه فضـاي   ) از اینکه در طرح مصوب داراي کاربري باشند یا نباشند
  .شود می سبز عمومی تبدیل

قابـل   ،باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمـومی باشـند  : ـ باغ مسکونی2
  :سازي ویژه به شرح زیر هستند تبدیل به منطقه باغ ـ مسکونی با ضوابط تفکیک و ساختمان

درصد و حداکثر  20مترمربع با تراکم ساختمانی  2000ـ حداقل تفکیک، افراز و تقسیم 1ـ2
در صورتی که مالک مایـل بـه اسـتفاده از تـراکم بیشـتر باشـد در مقابـل        % 10سطح اشغال 

طعات تفکیکی اجازه احداث ساختمان با تراکم و طبقات بیشـتر بـه شـرح    افزایش مساحت ق
  :شود زیر داده می

با حـداکثر  % 30مترمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی  5000تا  3000ـ در قطعات 2ـ2
  سطح زمین% 15سطح اشغال 
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 ،مترمربع مسـاحت داشـته باشـند    2000ـ باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از 1تبصره 
 150در قطعـاتی کـه سـطح اشـغال سـاختمان کمتـر از        .ـ هسـتند 1ـ2نیز مشمول ضابطه 

مترمربع سطح اشغال در دو طبقه و یک طبقه زیرزمین مجاز  150حداکثر تا  ،مترمربع باشد
  .است

ـ در صورت احداث ساختمان مسکونی در یک طبقه، محل استقرار آن باید از هر 2تبصره
 8طبقـه   2هـاي   این فاصله در مـورد سـاختمان   .داشته باشد مترفاصله 4زمین حداقل  عضل

طبقـه در   4احداث سـاختمان بـا بـیش از    . باشد متر می 16طبقه  4متر و  12طبقه  3متر، 
مناطق باغ مسکونی مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در زمین باید با رعایـت کمتـرین میـزان    

  . قطع درخت باشد
هاي خدماتی مانند هتل، واحدهاي تفریحـی و ورزشـی و    دسته از کاربري ـ در آن3تبصره

هـاي   فرهنگی که انتفاعی باشند، رعایت کلیه ضوابط این بند الزامی است، لـیکن در کـاربري  
درصـد سـطح    15شود، استفاده از حـداکثر   خدمات عمومی که با اعتبارات دولت احداث می

  . درصد تراکم در تمام حالات بلامانع است 45اشغال و 
و  2ـ ـ2تر موضوع بنـدهاي   ـ با استفاده از مزایاي تفکیک مربوط به قطعات بزرگ4صرهتب

هر گونه تفکیک بعدي ممنوع است و مراتب بایسـتی در سـند مالکیـت و صـورتمجلس      2ـ3
  .تفکیکی قید شود

درصـد از  70مالکین منطقه باغ مسکونی که داوطلبانه مایـل بـه واگـذاري    : ـ مسکونی3 
عنوان فضاي سبز عمومی یا باغ شهري به صورت رایگـان بـه شـهرداري    سطح باغات خود به 

ــواع   مــی ،باشــند ــا تصــویب مراجــع مربوطــه بــه جــاي منطقــه بــاغ مســکونی از ان تواننــد ب
  :هاي مسکونی استفاده کنند، مشروط به اینکه بندي منطقه

 20ند از کن سطح مجموعه باغاتی که مشترکاً به صورت یکپارچه از این ضوابط استفاده می -
  .هزار مترمربع کمتر نباشد
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  .امکان به صورت یکپارچه باشدتا حدسهم خدمات و فضاي سبز عمومی  -
عالی شهرسازي و معمـاري تحـت عنـوان     شوراي 14/2/71ضمن رعایت کامل مفاد مصوبه  -

  :بندي مسکونی شهرها، ضوابط زیر را رعایت نمایند منطقه
  .وابط مربوطهـ منطقه تک خانواري ـ با رعایت ض1ـ3
مترمربـع و حـداکثر تـراکم     500ـ منطقه چند خانواري حداقل تفکیک افـراز و تقسـیم   2ـ3

  %.100مترمربع حداکثر  1000و با افزایش سطح قطعات به بیش از % 80
و بـا  % 100مترمربـع بـا تـراکم     1000ـ منطقه آپارتمانی حداقل تفکیک، افراز و تقسیم 3ـ3

  %. 120مترمربع حداکثر  2000ز افزایش سطح قطعات به بیش ا
 20ـ در حالی که سطح کل باغات به هم پیوسته در یـک نقطـه شـهر کمتـر از     1تبصره 

بنـدي   هزار مترمربع باشد استفاده از ضوابط این بند فقط در صورت رعایـت ضـوابط منطقـه   
  . مسکونی همجوار مجاز است

هاي مسـکونی و   دیل به کاربريـ اراضی واگذار شده بر اساس این بند غیرقابل تب2تبصره 
ماه آنها را براي استفاده عمومی تبدیل  15انتفاعی بوده و شهرداري موظف است ظرف مدت 

در صورت عـدم  . به پارك نموده چگونگی را به سازمان مسکن و شهرسازي استان اطلاع دهد
دمات عمومی بلافاصله با تصویب مراجع مربوطه به سایر خ، تبدیل آنها به پارك در این مدت

  . موردنیاز شهر اختصاص خواهد یافت
  :ب ـ اراضی کشاورزي یا آیش داخل محدوده قانونی

بـه   ،ـ تبدیل اراضی کشاورزي که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی باشـند 1
قسمت الـف ایـن دسـتورالعمل     2باغ با استفاده از مقررات منطقه باغ ـ مسکونی موضوع بند  

هـاي   کاري بـاغ نیـز همـراه بـا نقشـه      در این صورت لازم است که نقشه درخت. بلامانع است
  .تفکیکی و ساختمانی به تصویب شهرداري مربوطه برسد
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ـ تبدیل و تغییر کاربري اراضی کشاورزي یا آیش داخل محـدوده قـانونی بـه مسـکونی در     2
و بـه تصـویب    بینـی خـدمات موردنیـاز تهیـه     صورتی که طرح تفصیلی یا هادي آنها با پیش

گونـه   سـازي ایـن   بنـدي و تفکیـک و سـاختمان    کسب اجازه قطعـه . مورد تأیید است ،برسد
اراضی مشمول ضوابط و مقررات مربوط به تأمین فضاهاي عمومی و خدماتی شهرها موضـوع  

  .عالی شهرسازي و معماري ایران خواهد بود شوراي 3/10/69مصوبه مورخ 
توانند از ضـوابط تفکیـک    می ،سازي ندارند ک و ساختمانـ تا زمانی که مالکین قصد تفکی3

  :به شرح زیر استفاده نمایند
  هکتار 5حداقل تفکیک اراضی شالیزار  -
  هکتار 10شالیزار  حداقل اراضی زراعتی غیر -
  هکتار  20حداقل اراضی زراعتی دیم  -

  خلاصهخلاصه

سناد حقوقی مناسـب  قوانین ملاك عمل در خصوص تفکیک و افراز اراضی و املاك یکی از ا
. برداري در خصوص رفع مشکلات قانونی و حقوقی در زمینه افراز و تفکیک اسـت  جهت بهره

در این فصل تلاش شده است تا قوانین و مقررات ملاك عمل و مواد مرتبط با قوانین جـاري  
  .کشور در زمینه تفکیک و افراز جهت بهره برداري در اختیار قرار گیرد

  خودآزماییخودآزمایی  

 مرتبط با تفکیک و افراز در قانون شهرداري را بیان کنید؟ موارد - 1

جایگاه تفکیک و افراز در قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران را شـرح   - 2
 دهید؟

 جایگاه تفکیک و افراز اراضی در قانون زمین شهري را توضیح دهید؟ - 3

  اهی دارد؟ قانون زمین شهري چه جایگ 14تفکیک اراضی در دستورالعمل ماده  - 4



 



 

5 

  پنجمفصل 
تفکیک و افراز اراضـی در  

ــوقی  ــات حق و آراء  نظری
 مراجع قضایی
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  ف ف ااهدهداا

  :باشد هدف از مطالعه این فصل، آشنایی با مطالب زیر می
  افراز و کیتفک خصوص در يادار عدالت دیوان یعموم تایهدسته بندي آراي  - 1

اختصاص قسمتی از املاك متقاضیان  خصوص در يادار عدالت دیوان یعموم تایهنظر  - 2
 ها  به شهرداري افراز و کیتفک

 کیتفکوظیفه شهرداري ها نسبت به  خصوص در يادار عدالتدیوان  یمومع تایهنظر  - 3
 اراضی در محدوده شهرها افراز و
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ت عمومی عدالت اداري در خصـوص تفکیـک و   ت عمومی عدالت اداري در خصـوص تفکیـک و   اامونه هایی از آراي هیمونه هایی از آراي هینن. . 11--55
  افرازافراز

، حداقل مساحت تفکیک و افراز باغات و اراضی مشجر در محدوده شـهـري) الف
  .می گردد هـزار مـتـرمـربـع تعیین دو

 3یـک مـاده     بنـد  1387تیـر   30مورخ  276دیوان عدالت اداري در دادنامه  عمومی  هیات
شهرسازي که حداقل مساحت تفکیک و افـراز باغـات و اراضـی مشـجر در      ضوابط و مقررات

     .قانونی تشخیص داد هـزار مـتـرمـربـع تعیین کرده بود، 2محدوده شـهـري را 
 دیــوان عــدالـــت  عـمــومــی  هیات :اعلام داشته است  یمیشاکی در دادخواستی تقد

بـا توجـه بـه نظریـه      1366آبـان   17مـورخ   44الـی   51هاي شماره  اداري حـســب دادنامه
که بنـد یـک    دایر بر این 1366تیر  3مورخ  8929فقهاي شوراي نگهبان به شرح نامه شماره 

شـوراي عـالی شهرسـازي و     1362ین فـرورد  22ضوابط و مقررات شهرسازي مصوب  3ماده 
قـانون دیـوان    25معماري ایران، خلاف موازین شرع تشخیص داده شد و با استناد بـه مـاده   

  ضوابط و مـقـررات شـهرسازي صادر و اعلام 30بر ابطال بند یک ماده   عدالت اداري، حکم
  .گردید
فکیـک و  ت ـاحتـس ـم داقلح ـ :دارد یو مقررات شهرسازي اشعار م ـ ضوابط 3ماده)1(بند

که متعلق بـه یـک مالـک یـا      افراز بـاغـات و اراضـی مـشـجـر در محدوده شهري اعم از این
     .گردد هـزار مـتـرمـربع تعیین می 2چند مالک بوده یا متعلق بـه ورثـه بـاشـد، 

قـانون زمـین شـهري     14سازمان مسکن و شهرسازي استان به موجب دستورالعمل ماده 
 هیـات ابـطــالـــی از ســوي    3یـک مـاده    بند 1374اول آذر   مورخ 1363/100به شماره 
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بـه شـرح    شده را ـورالعمل ذکراز شق اول دست 1-2عدالت اداري حسب بند دیوان عـمـومی 
  : نموده است ذیل جایگزین

باشـند، قابـل     باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمـومی : باغ مسکونی
  :سازي ویژه به شرح زیر هستند  غ مسکونی با شرایط تفکیک و ساختمانتبدیل به منطقه با

درصـد و   20هـزار مترمربـع بـا تـراکم سـاختمان      2افـراز و تقسـیم   حـداقـل تـفـکیک،«
اداره کل حقوقی شهرداري تهران بـه موجـب نامـه شـماره     «.»درصد 10حداکثر سطح اشغال

ــه بنــد  1377بهمــن  21مــورخ  77018- 9190 ــا اســتناد ب ــف(از شــق  1-2ب آخــرین ) ال
هـاي موضـوع    هیـات آراي صـادره از  : قانون زمین شهري اعلام داشـته  14دستورالعمل ماده 

و اسـناد   1376مرداد  26اصلاحی قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  148و  147قانون مواد 
ر هزار مترمربـع بـودن فاقـد اعتبـا     2در صورت کمتر از  1372تیر  16مالکیت صادره بعد از 

پـذیر   بـه منظـور قطعـات تفکیکـی امکـان       قانونی است و به تبع آن صدور پروانه ساختمانی
  .» باشد نمی

هاي مناطق مختلف تهران نیز با استناد به نامه مارالذکر اسـناد مالکیـت کمتـر     شهرداري
اصـلاحی قـانون ثبـت اسـناد و      148و  147هزار متر مربع که حسب قانون اصلاح مواد 2  از

داننـد و از صـدور پــروانـــه     صادر گردیـده، فاقـد اعتبـار مـی     1376مرداد 26صوباملاك م
نمایند و ضمن ایجـاد مشـکلات عدیـده بـراي شـهروندان،       ســاخـتـمــانـی خـودداري مـی
     .اند ایجاد نموده و غیر رسمی  براي خویش منبع درآمد رسمی 

 بـه جـاي بنـد   )14(ورالعمل مـاده دست1-2کــه جــایـگــزیــن بـنــد نـظــر بــه ایــن
هـاي شـماره    اعتنایی به دادنامـه  ضــوابـط و مـقـررات تـفـکـیـک بـاغـات، بی) 3(یک ماده

دیـوان و بـی اعتبـار دانسـتن آن تلقـی       عـمــومی  هیـات  1376آبـان   17مورخ  44الی  51
بـا توجـه بـه    گردد و بــا عـنــایــت بــه مـوارد مذکور و نظریه فقهاي شوراي نگهبان و  می
دیوان رسـیدگی شـده و بـا اسـتناد بـه نظریـه فقهـاي          عمومی هیاتکه موضوع قبلاً در  این
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دسـتورالعمل   1-2شوراي نگهبان، منتهی به صدور دادنامه گردیده است، تقاضاي ابطال بند 
     .مـورد استدعاست 1374اول آذر   هري مصوبقانون زمین ش 14ماده 

  :خود بیان نموده است طرف شکایت در لایحه دفاعیه
، تبـدیل و  14که در مـاده   مصرح است به این 1366قانون زمین شهري مصوب  )14(ماده

اراضـی موضـوع   (افراز و تقسیم و تفکیک بـاغات و اراضی کشاورزي یـا آیـش    تغییر کاربري،
بـا رعایـت ضـوابط و مقـررات وزارت مسـکن و شهرسـازي و مـوازین       ) ایــن قـانـون 2ماده 
  .بلااشکال است قانون

گونه اراضی براي امر کشاورزي با قید مفاد موضوع این مـاده در   نقل و انتقال این -تبصره
  .سند بلامانع است

قـانون زمـین    14ماده  1374اول فروردین   مورخ 1363/100دستورالعمل شماره )2(بند
  :دارد شهري مقرر می

باشند، قابـل   ضاي سبز عمومی باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و ف :باغ مسکونی«
  :تبدیل به منطقه باغ مسکونی با ضوابط تفکیک و ساختمان سازي ویژه به شرح زیر هستند

درصـد و حـداکثر    20هزار مترمربع با تـراکم سـاختمانی   2حداقل تفکیک افراز و تقسیم 
در که مالک مایل بـه اسـتفاده از تـراکم بـیـشــتر باشـد،       درصد در صورتی 10سطح اشغال 

مقابل افزایش مساحت قطعات تفکیکی اجازه احداث ساختمان با تراکم و طبقات بیشـتر بـه   
     »...شود  شرح زیر داده می

قانون زمین شهري با موازین شرع انور اسـلام و   14که ماده  بر این اساس اولاً، نظر به این
نگهبـان رسـیده    قانون اساسی به تأییـد شـوراي   94قانون اساسی انطباق داشته، طبق اصل 

     .است
ثانیاً، به موجب اصول مسلم حقوقی، تشخیص همیشه در صلاحیت و اختیارات و وظـایف  

     .مرجع تشخیص است
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ثالثاً، قید ضابطه نصاب تفکیک به دلیل جلـوگیري از تجزیـه اراضـی مشـجر و باغـات از      
ـهـرســازي  جهت سلامت محیط زیست اهالی محل و رعایت ضوابط و قواعد و مـقــررات ش

قـانون زمـین شـهري مصـوب اول      14دسـتورالعمل مـاده    1-2بـوده اســت؛ چــون بـنــد    
بنا به مراتب . فروردین منبعث از قانون مصوب بوده، در نتیجه لازم الاجرا و لازم الرعایه است

     .و به لحاظ فقد ادله اثباتی صدور حکم بر رد دعواي خواهان مورد تقاضاست

  
  راي دیوان

دیوان عدالت اداري در تاریخ مذکور بـا حضـور روسِـا، مستشـاران و دادرسـان       عمومی  هیات
علی البدل شعب دیوان تشکیل شد و پس از بحث و بـررسـی و انـجـام مـشاوره بـا اکثریـت   

را در محدوده اختیارات  1374قانون زمین شهري مصوب  14دستورالعمل ماده  1-2آرا بند 
  .و قانونی تشخیص داد

  
مصوبه الزام متقاضیان تفکیک و افراز به اختصاص قسمتی از املاك بـه طـور    -ب

رایگان به شهرداري و یا وصول مبلغی معادل آن به عنوان هزینـه خـدمات ابطـال    
  .شد

مصـوبات   1387تیرمـاه   9مـورخ   218عمومی دیوان عدالت اداري در دادنامه شـماره   هیات
ص قسمتی از امـلاك متقاضـیان تفکیـک و    شوراي اسلامی شهر شیراز را در خصوص اختصا

افراز به شهرداري به طور رایگان و وصول مبلغی معادل آن به عنوان هزینه خـدمات تفکیـک   
اکی در ش ـ . را ابطـال کـرد   و افراز خلاف قانون و خارج از حدود اختیارات تشـخیص داد و آن 

برابـر را  5/1زایش شهرداري شـیراز پیشـنهاد اف ـ  : دادخواست تقدیمی خود اعلام داشته است
نسبت به صدور پروانه ساختمانی در قبال کسانی که آراي الزام شـهرداري بـه صـدور پروانـه     
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اند، نموده است که ایـن اقـدام بـه دلایـل زیـر       ساختمانی از دیوان عدالت اداري را ارائه داده
  : باشد می  خلاف قانون

می شهر شـیراز مغـایر بـا    شوراي اسلا 1386مردادماه  18الف مورخ  1664مصوبه شماره  - 1
و همچنین ) تضاد با سیاست عمومی دولت (وظایف و اختیارات شوراي اسلامی شهر  16بند 

مجازات اسـلامی و بـه لحـاظ عطـف بـه ماسـبق کـردن مصـوبه اقـدامی           576مصداق ماده 
     . ها خواهد بود  غیرقانونی و سبب بسیاري از ناهنجاري

قانون تشکیلات، وظـایف و انتخابـات شـوراهاي     71اده م 26مصوبه مزبور به استناد بند   - 2
اسلامی تصویب شده که مستند مذکور طبق صراحت ماده یک قانون تجمیع عوارض مصوب 

     . منسوخ گردیده که از این حیث مخدوش است 1381ماه  دي 22
مصوبه مزبور شوراي اسلامی شهر شیراز به نحو مبهم و نامعلوم تصویب شـده و بـه علـت     - 3

گـذارد؛ زیـرا بـا     زمینه هرگونه سوء استفاده را براي شهرداري باز می ،ع و مانع نبودن راهجام
قید عبارت حقوق متعلقه شهرداري با این مصوبه شهرداري همچنان با نادیده گرفتن احکـام  

   . نماید محاکم قضایی و دیوان عدالت، وجوهات خارج از چارچوب از شهروندان را مطالبه می
هزینه خدمات از املاك بدون مهـر و  «جه تعرفه در پاراگراف دوم مصوبه شورا توجیه بلاو - 4

 154هـا و مـاده    قـانون شـهرداري   101تأیید نقشه تفکیکی توسط شهرداري موضـوع مـاده   
اصلاحی قانون ثبت اسناد و املاك تفکیک و به هر طریقی شهرداري ملزم بـه صـدور پروانـه    

هایی را که به دلیل عدم اظهـارنظر شـهرداري    تفکیکعملاً آن دسته از » ساختمانی گردیده
هـاي صـالحه بـه     هاي ثبت اسـناد و یـا دادگـاه    هاي تفکیکی ارسالی از اداره درخصوص نقشه

گـردد و   اصلاحی قانون ثبت اسناد و امـلاك صـورت گرفتـه را شـامل مـی      154استناد ماده 
شـهرداري در خصـوص امـر     که همچنین با توجه به این. مقصود شهرداري نیز این بوده است

ماهـه را داشـته، بـه هـیچ عنـوان نامحـدود        2تفکیک فقط حق اظهار نظر در مهلت قـانونی 
علاوه وصف هزینه خدمات درقانون تجمیع عوارض هیچ ارتباطی با شوراي شـهر   به. باشد نمی
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خواهی غیر قانونی شهرداري مبنی بر تملک مجـانی اراضـی اشـخاص در قبـال      ندارد و سهم
 48ک و صدور پروانه ساختمانی ماهیتاً طـی آراي متعـدد از جملـه آراي وحـدت رویـه      تفکی

مـاه   دي 11مـورخ   561، 1372شـهریورماه   30مـورخ   196، 1378مـاه   اردیبهشـت  3مورخ 
تیرمــاه  9مــورخ  59، 1375شــهریورماه  9مــورخ  51، 1385تیرمــاه  11مــورخ  59، 1384
عمـومی دیـوان عـدالت اداري غیـر قـانونی و       هیات 1381مردادماه  27مورخ  169و  1375

     . مردود اعلام شده است
مـاه را دارد و   2شهرداري فقط حق اظهار نظر ظرف مدت  ،همچنین در خصوص تفکیک

اصـلاحی قـانون ثبـت نسـبت بـه تفکیـک اقـدام         154مراجع مربوط باید رأساً مطابق مـاده  
. که صحت و اعتبار احکام را نادیده بگیرد بنابراین شوراي شهر در جایگاهی قرار ندارد .نماید
گـذرها و   در تفکیک راه »حقوق متعلقه شهرداري« قانون شهرداري 101گذار طبق ماده  قانون

ها بدون پرداخت هرگونه وجهی در سهم شـهرداري   قانون شهرداري 101معابر که طبق ماده 
شـهریورماه   17ورخ م ـ 12868، 1382شـهریورماه   4مـورخ   1351گیرد و مصـوبات   قرار می
و سپس افزایش آن تحت عنوان غیرقـانونی سـهم    1384ماه  آبان 23مورخ  14391و  1384

الـف  /ش 1664شهرداري یا سهم و هزینه خدمات و در راسـتاي مفـاد مصـوبات قبلـی وفـق      
نه تنها در تعـارض بـا مفـاد احکـام قطعـی صـادره از شـعب اول،         1384مردادماه  18مورخ 

م تجدید نظر دیوان که مبین مردود دانستن اعطاي زمین و یا معادل ریالی یازدهم و دوازده
آن به عنوان سهم خدمات به شهرداري است؛ بلکه کلیه مصوبات ذکر شده در تعارض صـریح  

قـانون تملـک    4و  5، 6، 9قانون مدنی مغایر با مواد  31و 30قانون اساسی و مواد 47با اصل 
و آراي  1370اراضی، ابنیه و امـلاك شـهرداري هـا مصـوب      اراضی و ماده واحده نحوه تقویم

عمومی و قاعده تسلیط و خارج از حدود اختیارات قـوه مجریـه و شـوراي     هیاتوحدت رویه 
  .اسلامی شهر و مقررات دولتی است
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اند که آنچـه در قـانون تجمیـع عـوارض      شوراي اسلامی شهر شیراز در پاسخ اعلام داشته
اي  باشـد و هزینـه خـدمات مقولـه     قرار گرفته، موضوع عوارض می مورد بحث و تعیین تکلیف

گذار عنوان عـوارض را در بنـد    است که ماهیتاً با عوارض متفاوت است، به همین دلیل قانون
     . قانون تشکیلات شوراها مورد توجه قرار داده است  71ماده  16

یـک قـانون تجمیـع     و موضـوعات مـاده   71مـاده   26گونه ارتباطی بین موضوع بند  هیچ
دانسـت و   71مـاده   16باشد تا بتوان قانون اخیر را ناسـخ و نـاقض بنـد     عوارض موجود نمی

دلیلی نیز بر نسخ صریح آن درقانون یاد شده نیست و تمامی شوراهاي اسلامی سطح کشـور  
     . اند  بر اساس این بند مصوبات بسیاري داشته

 31و  30قـانون اساسـی و مـواد    47بـا اصـل   آنجا که مصوبه موضوع شکایت را درتعارض 
قـانون   71مـاده   26گـذار بـا علـم بـه قـوانین موجـود در بنـد         اند، قانون قانون مدنی دانسته

تشکیلات وظایف و انتخابات شوراهاي اسلامی اختیار وضع و برقراري هزینـه خـدمات را بـه    
 ـ   .شوراها تفویض نموده است دارد درحـالی کـه چنـین    این امر مغایرتی با اصل مواد مـذکور ن

     . اعتقادي مبنا و توجیه ندارد 
موضوع تعارض مصوبه با آراي دیوان غیر موجه است؛ زیرا آنچـه در آراي دیـوان موضـوع    

الزام به صدور پروانه ساختمانی بوده و در آراي مذکور نفیاً و یـا اثباتـاً    ،حکم قرار گرفته است
نظري نگردیده و موضوع دریافت حقوق شـهرداري   در رابطه با عوارض یا بهاي خدمات اظهار

مطلبی است که آراي دیوان آن را منتفی ننموده اسـت و در صـورت نبـود آراي دیـوان نیـز      
     . پروانه ساختمانی قابل وصول بود 

آنچه در این آرا مورد نهی قرار گرفته، اخذ قسمتی از اراضـی و امـلاك بـه عنـوان سـهم      
بلغی تحت عنوان هزینه و خدمات به تنها ممنوع اعلام نگردیـده؛  خدمات بوده؛ اما دریافت م

قانون تشکیلات شوراهاي اسلامی شهر اختیـار تصـویب آن    71ماده  26و 16بلکه در بندهاي
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موضوع عطف بـه ماسـبق گردیـدن مصـوبه و خـارج از       .به شوراي شهر تفویض گردیده است
     . ت حدود اختیارات بودن مصوبه فاقد استدلال قانونی اس

  عمومی دیوان عدالت اداريعمومی دیوان عدالت اداري  هیاتهیاترأي رأي . . 22--55

در تاریخ مذکور بـا حضـور روسِـا، مستشـاران و دادرسـان       عمومی دیوان عدالت اداري هیات
البدل شعب دیوان تشکیل و پس از بحث و بررسی و انجام مشاوره با اکثریت آرا به شرح  علی

     . آتی مبادرت به صدور رأي می نماید
اصلاحی قانون ثبت اسناد و امـلاك کشـور،    154قانون شهرداري و ماده  101طبق ماده 

وظیفه تفکیک و افراز اراضی واقع در محدوده شهرها و حریم آنها با رعایت طرح هاي جـامع،  
تفصیلی یا هادي و سایر ضوابط مربوط به شهرسازي و نقشه مورد تأیید و تصویب شـهرداري  

املاك کشـور و مراجـع ذي صـلاح دادگسـتري محـل       هاي ثبت اسناد و محل به عهده اداره
محول شده است و در صورت عدم اظهار نظر کتبی شهرداري نسبت به نقشه تفکیک و افراز 

    . نماید در مهلت قانونی مراجع مذکور نسبت به افراز و تفکیک ملک رأساً اقدام می
 ـ  1381نظر به قسمت اول قانون موسوم به تجمیع عوارض مصوب  ر حصـر جـواز   مبنـی ب

اخذ هرگونه وجه از تولیدکنندگان و وارد کنندگان کـالا وارائـه دهنـدگان خـدمات از تـاریخ      
بر اساس مقررات قـانون مزبـور و تجـویز و برقـراري عـوارض محلـی        1382ماه  یکم فروردین

کـه   قـانون یادشـده و ایـن    5جدید و یا افزایش نرخ عوارض محلی به شرح تبصره یک مـاده  
قانون تشکیلات وظایف و انتخابات شوراهاي اسلامی کشـور و   71ماده  26ر بند حکم مقرر د

نیز مفید وظایف و اختیارات شوراي اسلامی شهر در زمینـه   1375انتخاب شهرداران مصوب 
تصویب نرخ خدمات ارائه شده توسط شهرداري و سازمان هاي وابسته به آن با رعایـت آیـین   

است، مصوبات شوراي اسلامی شهر شیراز که مورد اعتـراض  ه نامه مالی و معاملات شهرداري
شاکی قرار گرفته، چه از حیث اختصـاص قسـمتی ازامـلاك متقاضـیان تفکیـک و افـراز بـه        
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شهرداري به طور رایگان و چه از لحاظ وصول مبلغی معـادل آن بـه عنـوان هزینـه خـدمات      
ایر هدف و احکـام مقـنن در   تفکیک و افراز، خلاف اصل تسلیط و اعتبار مالکیت مشروع و مغ

قـانون اساسـی جمهـوري     170بنابراین بـه اسـتناد قسـمت دوم اصـل     . خصوص مورد است
قـانون دیـوان عـدالت اداري مصـوب      42و ماده  19اسلامی ایران و ماده یک و بند یک ماده 

  .گردد مصوبات مورد اعتراض ابطال می 1385
  

ز به شـهرداري بـه طـور    تفکیک و افرا اختصاص قسمتی از املاك متقاضیان - ج
خدمات تفکیک و افـراز خـلاف    رایگان و وصول مبلغی معادل آن به عنوان هزینه

  .قانون و خارج از حدود اختیارات تشخیص داد
مصـوبات   1387 تیـر  9مـورخ   218ت عمومی دیوان عـدالت اداري در دادنامـه شـماره    اهی 

تفکیـک و   لاك متقاضـیان شوراي اسلامی شهر شیراز را در خصوص اختصاص قسمتی از ام ـ
خـدمات تفکیـک    افراز به شهرداري به طور رایگان و وصول مبلغی معادل آن به عنوان هزینه

شـاکی در  . کـرد  و افراز خلاف قانون و خارج از حدود اختیارات تشـخیص داد و آن را ابطـال  
را  برابـر  5/1 شهرداري شیراز پیشـنهاد افـزایش  : دادخواست تقدیمی خود اعلام داشته است

صـدور پروانـه    نسبت به صدور پروانه ساختمانی در قابل کسانی که آراي الزام شـهرداري بـه  
به این که از نظر نگارنـده   با توجه. اند اند؛ نموده ساختمانی از دیوان عدالت اداري را ارائه داده

خـارج از حـدود اختیـارات     مصوبات شوراي اسلامی شهر شیراز مغایر بـا قـوامین موضـوعه و   
. باشـد  خلاف قانون بودن می باشد؛ از این رو دلایل و مراتب ذیل مستندات قانونی دال بر می

  .گردد به شرح ذیل اعلام می

قـانون   31و  30مواد  قانون اساسی و 47کلیه مصوبات ذکرشده در تعارض صریح با اصل  .1
قـویم اراضـی؛   واحـد نحـوه ت   قانون تملک اراضی و مـاده  4و  5 ،  9،  6مدنی و مغایر با مواد 
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عمـومی و قاعـده فقهـی     و آراي وحدت رویه هیات 1370ها مصوب  ابنیه و املاك شهرداري
  .تسلیط و مقررات دولتی است

 16شیراز مغـایر بـا    شوراي اسلامی شهر 1386مرداد  18الف مورخ  1664مصوبه شماره  .2
چنین مصـداق  هم وظیفه و اختیارات شوراي اسلامی شهر و تضاد با سیاست عمومی دولت و

اقـدامی غیـر    قانون مجازات اسلامی و به لحاظ عطـف بـه ماسـبق کـردن مصـوبه      574ماده 
   .ها خو اهد بود قانونی و النهایه سبب بسیاري از ناهنجاري

و انتخابـات شـوراهاي    قانون تشکیلات؛ وظیفـه  71ماده  26مصوبه مزبور به استناد بند   .3
عوارض مصوب  صراحت ماده یک قانون تجمیع اسلامی تصویب شده که مستند مذکور طبق

   .منسوخ گردیده که از این حیث مخدوش است 1381دي ماه  22

تصویب شده و بـا قیـد    به نحو نامعلوم و مبهم) شوراي اسلامی شهر شیراز(مصوبه مزبور  .4
نادیـده گـرفتن احکـام     عبارت حقوق متعلقه شهرداري با این مصوبه شهرداري همچنـان بـا  

نماید و  را مطالبه می ایی و دیوان عدالت؛ وجوهات خارج از چارچوب از شهروندانمحاکم قض
   .گذارد زمینه هرگونه سوءاستفاده را براي شهرداري باز می

خدمات از املاك بدون مهـر و   هزینه، توجیه بلاوجه تعریف در پاراگراف دوم مصوبه شورا .5
اصـلاحی   154ها و مـاده   شهرداري ونقان 101تایید نقشه تفکیکی توسط شورا موضوع ماده 

ملزم به صـدور پروانـه سـاختمانی     قانون ثبت اسناد املاك تفکیک و به هر طریقی شهرداري
  .است گردیده

در خصـوص   اظهـارنظر شـهرداري    هایی را کـه بـه دلیـل عـدم     آن دسته از تفکیک عملاً
گردیـده و    ي صـالح شـامل  هـا  هاي ثبت اسناد و یا دادگـاه  هاي تفکیکی ارسالی از اداره نقشه

مهلـت   همچنین با توجه به اینکه شهرداري در خصوص امر تفکیک فقط حـق اظهـارنظر در  
   .باشد ماهه را داشته؛ به هیچ عنوان نامحدود نمی2قانونی 
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شـهر و سـهم    وصف هزینه خدمات در قانون تجمیع عوارض هیچ ارتبـاطی بـا شـوراي    .6
صـدور   ک مجانی اراضی اشخاص در قبال تفکیک وخواهی غیرقانونی شهرداري مبنی بر تمل

اردیبهشـت  3 مـورخ  48پروانه ساختمانی ماهیتا طی آراي متعدد از جمله آراي وحدت رویه 
 مـورخ  1384؛ 59دي مـاه  11مـورخ   1372؛ 561شـهریور مـاه    30مورخ  196، 1378ماه 

 اداري هیـات عمـومی دیـوان عـدالت     1381مـرداد مـاه    27مورخ  169و  1385تیر ماه 11

  .غیرقانونی و مردود اعلام شده است

دارد و مراجـع   مـاه را  2نظر ظـرف مـدت    در خصوص تفکیک؛ شهرداري فقط حق اظهار .7
بنابراین . نماید اصلاحی قانون ثبت نسبت به تفکیک اقدام 154مربوط باید راسا مطابق ماده 

  بگیرد دهشوراي شهر در جایگاهی قرار ندارد که صحت و اعتبار احکام را نادی

مستشاران و دادرسان  هیات عمومی دیوان عدالت اداري در تاریخ مذکور با حضور روسا؛و .8
بـا اکثریـت آراي بـه     البدل شعب دیوان تشکیل و پس از بحث و بررسی و انجام مشاوره  علی

  :نماید شرح آتی مبادرت به صدور راي می

      راي هیات عمومی دیوان عدالت اداريراي هیات عمومی دیوان عدالت اداري. . 33--55

امـلاك کشـور،    اصـلاحی قـانون ثبـت اسـنادو     154قانون شهرداري و ماده  101 طبق ماده
ي هـا  طـرح  وظیفه تفکیک و افراز اراضی واقع در محـدوده شـهرها و حـریم آنهـا بـا رعایـت      

تصـویب   سـازي و نقشـه مـورد تاییـد و     هادي وسایر ضوابط مربوط بـه شـهر   جامع،تفصیلی یا
دادگستري  اد و املاك کشور و مراجع ذي صلاحهاي ثبت اسن شهرداري محل، به عهده اداره

 در صورت عدم اظهار نظر کتبی شهرداري نسبت به نقشه تفکیک و .محل محول شده است

  .نماید افراز در مهلت قانونی مراجع مذکور نسبت به افراز و تفکیک ملک راسا اقدام می

 ،حصـر جـواز   مبنی بـر  1381نظر به قسمت اول قانون موسوم به تجمیع عوارض مصوب 
از تاریخ یکـم   دهندگان خدمات اخذ هرگونه وجه از تولیدکنندگان و واردکنندگان کالا و ارائه
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محلی جدید و یا  بر اساس مقررات قانون مزبور و تجویز و بر قرار عوارض 1382فروردین ماه 
در که حکم مقرر  قانون یاد شده و این 5افزایش نرخ عوارض محلی به شرح تبصره یک ماده 

و انتخـاب   قانون تشـکیلات وظیفـه و انتخابـات شـوراهاي اسـلامی کشـور       71ماده  26بند 
 نیز مفیـد وظیفـه و اختیـارات شـوراي اسـلامی شـهر در زمینـه        1375شهرداري محسوب 

 هـاي وابسـته بـه آن بـا رعایـت      تصویب نرخ خدمات ارائه شده توسط شـهرداري و سـازمان  

  .ها است نامه مالی و معاملات شهرداري آئین

چـه از حیـث    مصوبات شوراي اسلامی شهر شیراز که مورد اعتراض شـاکی قـرار گرفتـه؛   
و چـه از   اختصاص قسمتی از املاك متقاضیان تفکیک و افراز به شهرداري بـه طـور رایگـان   
تسـلیط و   لحاظ وصول مبلغی معادل آن به عنوان هزینه خدمات تفکیک و افراز؛ خلاف اصل

بـه   بنـابراین  . و مغایر هدف و احکام مقـنن در خصـوص مـورد اسـت     اعتبار مالکیت مشروح
 قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران و ماده یـک و بنـد یـک    170استناد قسمت دوم اصل 

مصـوبات مـورد نظـر مـذکور      1385قانون دیوان عـدالت اداري مصـوب    42و ماده  19ماده 
  .گردد می ابطال

  
ــوان 148رأي شــماره  -د ــأت عمــومی دی عــدالت اداري درخصــوص وظیفــه هی

  ها نسبت به افراز و تفکیک اراضی در محدوده شهرها شهرداري
  87/116: کلاسه پرونده - 148: شماره دادنامه - 12/3/1387: تاریخ

  هیأت عمومی دیوان عدالت اداري :مرجع رسیدگی

  .آقاي رامین مرادي :شاکی

و دوم تجدیدنظر دیـوان   31عبه اعلام تعارض آراء صادره از ش :موضوع شکایت و خواسته

  .عدالت اداري
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موضوع شـکایت   84/1688الف ـ شعبه سی و یکم در رسیدگی به پرونده کلاسه   :مقدمه

تفکیـک   آقاي سیدعباس ابراهیمی به طرفیت شهرداري بیجار بـه خواسـته الـزام خوانـده بـه     
شـرح دادنامـه    بـه  2346و2354مترمربع مالکیتی موضوع اسناد مالکیت شماره  2600مقدار 
دارد،  شـاکی اظهـار مـی    .اسـت  چنـین رأي صـادر نمـوده    28/10/1384مورخ  1577شماره 

کـه بـراي    2346و  2354هـاي   مترمربع زمین با اسناد رسـمی شـماره  2600اینجانب مالک 
انجام تفکیک زمین به شهرداري مراجعه و موضوع به شوراي اسلامی شهر نیز ارجـاع شـده و   

درصد از زمین مـذکور بـه   20تفکیک زمین را منوط به پرداخت  17/4/1383طی نامه مورخ 
هیـأت عمـومی دیـوان     49/75و  59لذا به استناد رأي وحدت رویـه  . اند آن شهرداري نموده

که الزام متقاضیان تفکیک به دادن تعهد درخصوص  72/109عدالت اداري در پرونده کلاسه 
فضـاي آموزشـی و خـدماتی و غیـره بـه      واگذاري قسمتی از اراضی خود بـه منظـور تـامین    

باشـد و مسـتنداً بـه رأي     ها خلاف اصل مالکیت و خارج از امتیازات قـوه مجریـه مـی    تعاونی
کـه دریافـت    70/202موضـوع پرونـده کلاسـه     20/8/1371مـورخ   186وحدت رویه شماره 

املاك اشخاص در مقابل درخواست تفکیک تحت عنوان سرانه خدمات شهري و شهرسـازي  
رج از حدود و اختیارات و خلاف قـوانین موضـوعه در بـاب اصـل مالکیـت مشـروع و آثـار        خا

 10/1/1384مـورخ   22444اداره خوانده در پاسخ طـی نامـه شـماره    . باشد مترتب بر آن می
باشد و  اعلام داشته که اراضی مالکیتی مشارالیه که نیمی از آن داراي کاربري فضاي سبز می

لذا شهرداري تا تغییر کـاربري فضـاي سـبز در    . ربري مسکونی استنیمی دیگر آن داراي کا
توانـد جهـت تفکیـک     باشد و اما مالک می از صدور جواز تفکیک معذور می 5کمیسیون ماده 

بـا توجـه بـه دادخواسـت      .مانده ملک به شهرداري مراجعه و مشکل خود را حـل نمایـد   باقی
مـورخ   8467ي بیجـار بـه شـماره    شاکی و پاسـخ واصـله از طـرف شـکایت و نامـه شـهردار      

جهـت تفکیـک   ، که در پاسخ شاکی درخصوص نحوه تفکیک زمین اعلام داشته 17/4/1384
بـا نامـه شـماره     ،درصد مساحت زمین باقی مانده به شهرداري واگذار گردد 20فوق بایستی 
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شـوراي   5در ایـن نامـه مصـوبه کمیسـیون مـاده       .تناقض دارد 10/10/1384مورخ  22444
علیهـذا بـا    .اسـت  شهرسازي و متراژ فضاي سبز مصوبه و تاریخ تصـویب ارائـه نگردیـده   عالی 

هـاي   اوصاف فوق شکایت شاکی وارد حکم به محکومیت خوانده و الزام وي به تفکیک زمـین 
شـعبه دوم تجدیـدنظر نیـز در رسـیدگی بـه پرونـده کلاسـه        . گـردد  شاکی صادر و اعلام می

قاي یحیی بنکداریان و خانم ایران صدقیانی به طرفیت موضوع تقاضاي تجدیدنظر آ 84/427
 28/1/1384مـورخ   66تهران بـه خواسـته اعتـراض بـه دادنامـه شـماره        6شهرداري منطقه 

چنـین رأي   10/10/1384مـورخ   1892صادره از شعبه شانزدهم بـه شـرح دادنامـه شـماره     
ل گردیده اسـت، افـراز و   است، همانطور که در دادنامه تجدیدنظر خواسته استدلا صادر نموده

قـانون   154تفکیک ملک از وظایف واحـد ثبتـی اسـت و تجدیـدنظرخواهان براسـاس مـاده       
باید قبل از طـرح شـکایت    1365اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 

عنه از طریق ادارات ثبت املاك نسبت به درخواست افـراز و تفکیـک    علیه شهرداري مشتکی
نمود که شهرداري نیز به تفکیـک مقـرر در مـاده مـذکور و مـاده       رد بحث اقدام میپلاك مو

ها در مهلت قانونی اقدام نماید که محتویات پرونـده دلالتـی بـر انجـام      قانون شهرداري 101
بنابه مراتب با توجه به اینکه تجدیدنظر خواسته به جهات و دلایـل مقیـده در    .این امر ندارد

اسـت و دلیلـی کـه     و از طرف وکیل تجدیدنظر خواهان اعتراض نشـده  است آن صادر گردیده
علیهذا دادنامه تجدیدنظر خواسته خالی  ،است ارائه نشده نیز فسخ رأي صادره را ایجاب نماید

ــدنظر خواهــان در   از اشــکال تشــخیص و تاییــد مــی شــود و درخصــوص دادخواســت تجدی
روانه ساختمانی کـه اظهـارنظر در ایـن    دادخواست مرحله بدوي به الزام شهرداري به صدور پ

نظر به اینکه درخواسـت صـدور پروانـه سـاختمانی فـرع بـر افـراز         .است مورد مسکوت مانده
باشد و قبل از تفکیـک ملـک ایـن درخواسـت وجاهـت قـانونی        تفکیک پلاك مورد بحث می

اداري در هیأت عمومی دیـوان عـدالت   . است را صادر نموده لذا قرار رد شکایت ،است نداشته 
البدل شعب دیـوان تشـکیل و پـس از     تاریخ فوق با حضور رؤسا و مستشاران و دادرسان علی
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الذکر با اکثریت آراء به شـرح آتـی    بحث و بررسی و انجام مشاوره و احراز تناقض در آراء فوق
 .نماید مبادرت به صدور رأي می

  رأي هیأت عمومیرأي هیأت عمومی. . 44--55

هـا و   دادگـاه « :1365سناد و املاك کشور مصـوب  اصلاحی قانون ثبت ا 154به موجب ماده 
 ،باشد ادارات ثبت اسناد و املاك باید طبقه نقشه تفکیکی که به تایید شهرداري محل رسیده

نسبت به افراز و تفکیک کلیه اراضی واقع در محدوده شـهرها و حـریم آنهـا اقـدام نماینـد و      
هادي و دیگر ضـوابط مربـوط بـه    ها مکلفند براساس ضوابط طرح جامع تفصیلی یا  شهرداري

شهرسازي نسبت به نقشه ارسالی از ناحیه دادگاه یا ثبـت ظـرف دو مـاه اظهـارنظر و نظریـه      
هـا و   صـورت دادگـاه   در غیر این .کننده اعلام دارند کتبی را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال

الـذکر و   راتـب فـوق  نظربـه م » .ادارات ثبت نسبت به افراز و تفکیک رأساً اقدام خواهند نمود
اینکه امر تفکیک و افراز کلیه اراضی واقع در محدوده و حریم شهرها حسب مـورد در قلمـرو   

هـاي عمـومی و سـازمان ثبـت اسـناد وامـلاك کشـور قـرار دارد و وظیفـه           صلاحیت دادگاه
صلاح مقرر  شهرداري منحصراً اظهارنظر کتبی نسبت به نقشه ملک و ارسال آن به مرجع ذي

بنـابراین دادنامـه   . الذکر است و رأساً مسئولیتی در باب امر تفکیک یا افراز ندارد ه فوقدر ماد
شعبه دوم تجدیدنظر دیوان که دعوي به خواسته تفکیـک   10/10/1384مورخ  1892شماره 

بدوي را بـا اسـتدلال مـذکور     16و افراز را متوجه شهرداري ندانسته و قرار رد شکایت شعبه 
 2ایـن رأي بـه اسـتناد بنـد     . شـود  می  موافق اصول و موازین تشخیص داده ،است تایید کرده

بـراي شـعب دیـوان و سـایر      1385قانون دیـوان عـدالت اداري مصـوب     43و ماده  19ماده 
  .الاتباع است مراجع ذیربط در موارد مشابه لازم
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  خلاصه خلاصه 

اصـل   رعایـت  ضـمانت اجـراي عـدم   . رویه قضایی عامل پیشرفت و شکوفایی حقـوقی اسـت  
بلکـه در  ، نـه تنهـا موجـب بطـلان عمـل اداري اسـت       ،حاکمیت قانون در نظام اداري کشور

را به دنبـال   براي دولت و کارگزاران مسئولیت مدنی و جزایی ،صورت ورود خسارات به افراد
اداري  ضرورت وجود دستگاه قضـایی صـالح بـراي تضـمین عمـل مسـئولیت      .  خواهد داشت

اسـت تـا جایگـاه    سـعی بـر آن   در این فصـل  . مورد توجه بوده است دولت از دیر باز تا کنون
تفکیک و افراز اراضی و املاك در آراء و نظرات حقوقی کشـور جهـت آشـنایی بیشـتر بهـره      

  .برداران ارائه شود

  خودآزماییخودآزمایی

 را دسته بندي کنید؟ افراز و کیتفک خصوص در يادار عدالت دیوان یعموم تیاهآراي  - 1
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 منابع و مراجع

  اجع اجع ررمنابع و ممنابع و مفهرست فهرست 

 .1371امیرکبیر  -چاپ هشتم -معین محمد، فرهنگ فارسی - 1

پورسلیم بناب، جلیل، بررسی حقوقی و نحوه تفکیک و افراز املاك، اراضـی، باغـات آثـار     - 2
 .1385اندیشه 

 .1371روشنگران، : تهران. حقوق معماري. عبادي، شیرین - 3

 .1387: تهرانشهر و شهرداري  مجموعه قوانین. منصور، جهانگیر - 4

  .لنگرودي، دکتر محمدجعفر، ترمینولوژي حقوق يجعفر - 5

  .حشاي قانون مدنیملنگرودي، دکتر محمدجعفر،  جعفري - 6

قانون تشکیلات وظایف و انتخابات شوراي اسلامی کشور و انتخابـات شـهرداران مصـوب     - 7
1375. 

 . 6/5/1387 - 745قوه قضائیه، شماره  -ماوي  - 8

 .حقوق مدنی، سیدحسن امامی، - 9

، روزنامـه  ، بررسی ماهیـت حقـوقی قولنامـه در حقـوق ایـران     مديحم اله خان حشمت -10
 ، 27/8/137شنبه  اطلاعات، پنج

 .قانون محاسبات عمومی -11

انتخابات شهرداران مصوب  قانون تشکیلات وظایف و انتخابات شوراي اسلامی کشور و  -12
1375.  

 .6/5/1387 - 745قوه قضائیه، شماره  -ماوي   -13

 .حقوق ثبت، غلامرضا شهري -14

 .کاتوزیان وق مدنی، دکتر ناصرحق  -15

 . )املاك( حل مشکلات ثبتی رستمی بوکانی، علی،  -16



                          152                                                       
 

 

 تفکیک و افراز اراضی شهري

 .جزوه درسی املاك، معاونت آموزش ثبت اسناد و املاك استان سمنان -17

جمشـیدزاده، ابراهیم،جــزوه درســی قــوانین و مقــررات شهرســازي و معمــاري، جهــاد   -18
 .1388دانشگاهی زنجان 

نین و مقررات شهر و شهرسازي، جهاد دانشـگاهی  جمشیدزاده، ابراهیم،جزوه درسی قوا -19
 .1388زنجان 

جمشیدزاده، ابراهیم، آشنایی بـا قـانون نوسـازي و عمـران شـهري، شـهرداري تهـران         -20
1387. 

جمشیدزاده، ابراهیم،جزوه درسی قوانین و مقررات زمین و مسـکن، شـهرداري تهـران     -21
1389. 

تشـارات سـمت ، تهـران، چـاپ     ان برنامه ریزي مسکن، محمدرضا؛ محمودي، دلال پور  -22
 .1379اول

 . 1385و اصلاحیه 1374ها مصوب سال  قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ  -23

و  14/10/1374مصـوب  آیین نامه اجرایی قانون حفظ کاربري اراضـی زراعـی و باغهـا     -24
 .اصلاحات بعدي

سـال   اسناد آن مصـوب  آیین نامه اجرایی قانون مرجع تشخیص اراضی موات و ابطال   -25
1366.  

 .1334یحه ثبت اراضی موات اطراف شهر تهران مصوب سال لا  -26

  .1339شهرسازي مصوب سال  ها براي اجراي برنامه هاي قانون مربوط به تملک زمین -27

مصـوب پنجشـنبه هشـتم     ها ها و اوقاف و بانک قانون راجع به اراضی دولت و شهرداري -28
 . جلسیندر کمیسیون مشترك دادگستري م 1335شهریور ماه 

  .1362/4/15قانون تعاریف و ضوابط تقسیمات کشوري مصوب سال  -29

 .29/12/1350 قانون افراز و ثبت اراضی مربوط به سازمان مسکن مصوب -30
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 منابع و مراجع

شهرسـازي مصـوب سـال     قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن به وزارت مسـکن و   -31
1353 . 

 . 1347مصوب سال  رقانون تقسیم و فروش املاك مورد اجاره به زارعین مستاج  -32

  .1354قانون معاملات زمین مصوب سال  -33

  .1358شهري مصوب سال  لایحه قانونی انتقال مطالبات اشخاص از بابت اراضی موات -34

  .1358سال  ران آن مصوب قانون لغو مالکیت اراضی موات شهري و کیفیت عم -35

وب سـال  عمـران آن مص ـ  آیین نامه قانون لغو مالکیت اراضی مـوات شـهري و کیفیـت    -36
1358.  

 . 1331/6/3مصوب سال  لایحه قانونی اراضی بایر و موات اطراف شهر غیر از تهران  -37

  .1347آذر  7قانون نوسازي و عمران شهري مصوب   -38

در خـارج از محـدوده    ن نامه مربوط به استفاده از اراضـی احـداث بنـا و تاسیسـات    آیی -39
اصـلاحیه هـاي    یات وزیـران بـا  ه 1355اردیبهشت  27قانونی و حریم شهرها مصوب جلسه 

 . بعدي

 . 1352مرداد  17قانون نظارت بر گسترش شهر تهران مصوب   -40

تهران مصوب جلسـه مـورخ    قانون نظارت بر گسترش شهر) 5(آیین نامه اجرایی ماده   -41
 . هیات وزیران با اصلاحیه هاي بعدي 1353مرداد  19

 .با اصلاحیه هاي بعدي 1334تیر 11قانون شهرداري مصوب  -42

هـا   قـانون شـهرداري   99 بـه مـاده  ) 3(تبصره به عنوان بنـد   3قانون الحاق یک بند و   -43
 . 1372مصوب یکم اسفند 

بـا   1351اسـفند   22قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایـران مصـوب     -44
  اصلاحیه هاي بعدي

  در سالهاي مختلف آراي وحدت رویه  هیات عمومی  دیوان عالی کشور -45
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 تفکیک و افراز اراضی شهري

  در سالهاي مختلف عمومی دیوان عدالت اداريهیأت آراي  -46
ا تا داز ابت بخشنامه هاي ثبتی صادره، پیرامون موضوع افراز و تفکیکمجموعه   -47

  کنون
  26/02/1339قانون مربوط به اصلاحات ارضی مصوب   -48
قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران مصوب 49قانون نحوه اجراي اصل  -49

17/5/1363  
  هیأت وزیران 24/3/1371زمین شهري مصوب نامه اجرایی قانون  آیین  -50
 22/6/1366قانون زمین شهري مصوب   -51

52- http://sunlaw.blogfa.com. 
53- http://www.dadsara.ir. 
54- http://ebrahemgholamzade.blogfa.com/post-76.aspx. 
55- http://hassani.ir/cat-7.aspx. 
56- http://surveyinfo.blogfa.com/post-3.aspx. 
57- http://city-dream.blogfa.com/post-142.aspx. 
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