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  چكيده
مبحث تفكيك و افراز اراضي از اهم مسايل شهري و پايه و اساس رشد موزون شهرها و 

در حقيقت . باشد ميي جامع  و تفصيلي و ضوابط مقرر در طرحهاي مذكور ها اجراي طرح
از طريق كنترل و نظارت بر تفكيك اراضي به  توان  با  به كاربردن ضوابط اصولي، مي

تفكيك اراضي شهري در . بسياري از اهداف طرحهاي جامع و تفصيلي دست پيدا كرد
واقع زمينه شكل گيري توده و فضاي ساختماني و فرم شهري تا مقياس محله و ناحيه 

. يدآ شود؛ زيرا فضاها و ساختمانها بر اساس نوع تفكيك اراضي پديد مي ميمحسوب 
بنابراين در صورتيكه تفكيك اراضي بر اساس اصول و ضوابط شهرسازي صورت گيرد، 

نگارش اين مقاله بر . يابد ميكيفيت محيط كالبدي شهر از نظر شكل و ساختار ارتقاء 
در اين مقاله تفكيك و افراز اراضي در شهرها . اساس مطالعات اسنادي بوده است

  . تفكيك دارند موردكنكاش قرار گرفته استبررسي و مشكلات حقوقي كه قوانين 
  

 تفكيك، افراز، برنامه ريزي شهري، طراحي شهري، قوانين شهري : كليدواژگان
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  مقدمه
پس از انقلاب صنعتي به دليل عوارض ناشي از رشد شهرنشيني در غرب مثل تمركز جمعيت،  

جديدي در مورد نحوه تقسيم  يها ضرورت... اشغال اراضي جديد توسعه حمل و نقل ماشيني و 
نخستين اقدامات در زمينه تفكيك اراضي به تدوين مقرراتي براي . اراضي شهري به وجود آمد

گردد كه اين اقدامات بيشتر  ميبر ...) ابعاد قطعات، چگونگي راههاي عبور و مرور و (تقسيم زمين 
اهداف اقتصادي، اجتماعي و ولي به تدريج با . جنبه مهندسي و تدوين مقررات ثبت املاك است

  ).104: 1383مهندسان مشاور پارس ويستا، (اصول برنامه ريزي همراه گرديد
شود  مياز تقسيم و قطعه بندي زمين گفته  اي به مرحله ي پيچيده subdivision)(واژه تفكيك 

مل آورد و اختصاص زمين به جاده يا خيابان را نيز شا ميكه قطعات زمين متعدد را به وجود 
يا تقسيم به قطعات كوچكتر شامل اختصاص )  partition(حال آنكه واژه تقسيم زمين . شود مي

  ).46: 1383سعيد نيا،(شود  ميزمين به جاده يا خيابانهاي دسترسي 
آيين نامه تفكيك اراضي، مخصوصاً در مناطق اطراف شهرها كه غالباً ساختمان نشده اند به تدريج 

را بصورت مطلوب و هماهنگ در آورد به اين صورت كه مالكان براي  تواند طرح ريزي شهر مي
تفكيك قطعات زمين به قطعات تفكيكي كوچكتر به مراجعه خواهند كرد و مراجع ذيربط نيز هر 

كنند؛ بنابراين مسئله تفكيك و افراز اراضي از  مييك از مالكان را وادار به انجام اصلاحات لازم 
اساس رشد موزون شهرها و اجراي طرح جامع و تفصيلي و ضوابط  اهم مسايل شهري و پايه و
توان با به كاربردن ضوابط اصولي، از طريق  ميدر حقيقت . باشد ميمقرر در طرحهاي مذكور 

. كنترل و نظارت بر تفكيك اراضي به بسياري از اهداف طرحهاي جامع و تفصيلي دست پيدا كرد
به چه دليل تفكيك و افراز غير قانوني در : موضوع مطرح نمود توان سوالاتي را در ارتباط با اين مي

شهرها زياد شده است؟ تفكيك و افراز اراضي چه تاثيري درشكل و ساماندهي شهرها دارد ؟ آيا 
مشكلات حقوقي در قوانين مربوط به تفكيك و افراز و جود دارد و نياز به باز نگري در قوانين 

ن تحقيق مبتني بر روش تحليلي و  توصيفي انجام شده است و مربوط به افراز وتفكيك هست؟ اي
در فرايند جمع آوري اطلاعات با . باشد مياسنادي  –گردآوري اطلاعات نيز به روش كتابخانه اي 

ي حقوقي و ثبتي ها توجه به حقوقي بودن مفهوم تفكيك و افراز  به كتابهاي قوانين و آئين نامه
 .مراجعه شد

  



      107            بررسي تفكيك و افراز اراضي در شهرها
 

 

  تفكيك تاريخچه افراز و
ترين سندي كه در اين  ميبه طوري كه محققين نوشته اند، ثبت املاك سابقه طولاني دارد و قدي

سال قبل از  4000ي تلو به دست آمده است مربوط به شهر دونگي در حدود ها مورد از حفاري
 داريوش دستور. دهد كه اراضي آن به قطعات ذوذنقه و مثلث تقسيم شده است ميميلاد را نشان 
ي يونان در آسياي صغير مميزي و اراضي مزروعي را با قيد مساحت و اضلاع در ها داد تا جمهوري

دفاتر دولتي ثبت نمايند و چون اين روش از جهت تسهيل وصول ماليات ارضي مفيد بود پس از 
مدتي يونان نيز به آن تأسي نمود و دفاتري براي ثبت خصوصيات اراضي از حيث مساحت، نوع 

  ).4: 1377شهري، (ميزان و نام مالك ترتيب دادند  زراعت،
تحت رياست  اي در ايران نيز نخستين بار در زمان ناصرالدين شاه قاجار فرماني صادر شد كه اداره

ميرزا حسين خان سپهسالار تشكيل شود كه مرجع ثبت اسناد بوده و موافق دول متمنه تمبر زده 
عدليه براي اعتبار اسناد و جلوگيري از تقلب و تزوير  و در دفاتر مخصوص ثبت و ضبط گردد و در

شد ولي چون اين  ميزدند و بدين وسيله داراي اعتبار رسمي  ميرا مهر رسمي  ها اوراق و نوشته
شد و اين روش تا برقراري انقلاب مشروطه و تا دوره دوم  ميكار اجباري نبود بندرت به آن اقدام 

از مواد و الحاق چند ماده به قانون  اي كه قانون اصلاح پاره 1345 تا سال. قانون گذاري برقرار بود
ي جامع شهري در ايران رونق ها شهرداري از تصويب گذشت و همزمان با آن نيز كار تهيه طرح

. گرفت سياست تفكيك و تعيين نوع استفاده از زمين بطور دربست در اختيار شخص مالك بود
ود را هر وقت بخواهد، به هر شكل و به هر اندازه كه مايل مالك اختيار مطلق داشت كه زمين خ

نمايد شخصاً  مييي كه تفكيك ها طول و عرض معابر را در زمين. است تفكيك و قطعه بندي كند
و به ميل و سليقه خود تعيين كند و به هر شكل و هر چند طبقه كه مايل است مورد استفاده 

تا قبل ازتصويب قوانين، اداره ثبت وظيفه داشت هر ). 10: 1384پور سليم بناب، ( قرار دهد 
كند قبول كرده به ثبت برساند و به آن رسميت داده اسناد  مينقشه تفكيكي كه مالك پيشنهاد 

تنها هدف دخالت اداره ثبت در اين بود كه مراقبت كند در نقشه . مالكيت تفكيكي صادر نمايد
جاوز نشود و شهرداري نيز در مورد احداث تفكيكي به اراضي مجاور و متعلق به ديگران ت

نمود تصويب و پروانه  ميساختمانها موظف بود هر نقشه ساختماني را كه مالك پيشنهاد 
گرفت كه شهرداري  ميصدور پروانه ساختمان فقط از اين جهت انجام . ساختماني صادر نمايد

ه مراقبت كند به معابر موجود مطابق متراژ ساختمان عوارض خود را دريافت نمايد و حداكثر اينك
تجاوز نشود، ساختمان داراي استحكام و مقاومت لازم باشد تا خطرات جاني بوجود نياورد و يا 

  ).46: 1383سعيدنيا،(كمتر بوجود آورد 
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الحاقي به قانون شهرداري اين اختيار  151و  99و  98ضمن مواد  1345براي اولين بار در سال 
تا نحوه استفاده از زمين و منطقه بندي شهر و محل تأسيسات عمومي و  داده شده ها به شهرداري

را تعيين نموده، در قطعه بندي و تفكيك اراضي داخل محدوده و حريم شهر  ها ساير نيازمندي
ي تفكيكي اراضي قبل از آنكه اقدام ثبتي نسبت به آنها انجام شود مورد ها دخالت كنند و نقشه

  ).11:  1384پور سليم بناب،(  بررسي و تصويب قرار دهند
شد و در  ميبعد از انقلاب اسلامي تا مدتي اراضي شهر به روشي غير اصولي تقسيم و تفكيك 

شوراي عالي شهرسازي و معماري مقرر كرد كه از  1368گرفت اما در سال  مياختيار مردم قرار 
دي ها  ي جامع، تفصيلي واه اين تاريخ تا اطلاع بعدي، كلية طرحهاي آماده سازي بايد با طرح

و محدودة مصوب توسعه، مغايرت اساسي  ها مطابقت داشته باشند و هرگونه مغايرت در كاربري
در شهرهاي فاقد . محسوب شده، تصويب آن در اختيار شوراي عالي شهرسازي و معماري است

شهرسازي و  طرح مصوب توسعة شهري نيز بايد مكان و وسعت آماده سازي، به تأييد شوراي عالي
  ).46: 1370مالك، (معماري برسد 

  
  تبيين مفهوم وتعاريف تفكيك و افراز

دهد كه اولاً استفاده از الفاظ و لغات تفكيك و افراز در معاني  ميواژه شناسي تفكيك و افراز نشان 
فهم ثانياً . شويم بي ارتباط نيست ميخود با آنچه كه در اقدامات عملي و نتيجه گيري با آن روبرو 

  .كند ميدقيق از معاني اين لغات در تبيين هر چه بهتر بحث به ما كمك 
:  371 معين(تفكيك در لغت عبارتست از جدا كردن چيزي از چيز ديگر  :تعريف تفكيك -الف 
، در اصطلاح حقوقي تفكيك عبارت از اين است كه مال غير منقولي، اعم از مشاع يا غير )313

  ).89: 1378لنگرودي، (جزا تقسيم شود مشاع به دو يا چند حصه م
، )125:  1371معين ،(افراز در لغت به معني جدا كردن چيزي از چيز ديگر  :افرازتعريف  –ب 

افراز در اصطلاح قضايي وثبتي عبارتست از جدا كردن سهم شركاء به تعبير ديگر افراز يعني 
به درخواست هر كدام از شركاء  تقسيم مال غير منقول مشاع به نسبت سهم هر يك از آنها بنا

  ).101: 1385كاميار ، (
اصطلاح تفكيك در حقوق جديد ايران پديد آمده است و به مفهوم افراز و تقسيم است لكن با آن 

روند اما اين ترادف از لحاظ  ميگرچه واژه افراز و تفكيك به صورت مترادف به كار . متفاوت است
  :يل بين اين دو واژه تفاوت وجود داردحقوقي مورد قبول نيست و از جهات ذ

افراز املاك بر حسب حكم دادگاه است در صورتيكه تفكيك بر حسب ضوابط و مقررات  .1
 ).104: 1385حسيني،  ( باشد  مي) شهرداري و ثبت اسناد(توسط مراجع باصلاحيت 
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قيق شود در حالي كه در تفكيك موقعيت د ميدر افراز موقعيت ملك از جهات اربعه تعيين  .2
 ).همان(گردد  ميمشخص ) بر اساس متراژ(و ثبت ملك 

در افراز چون تميز و تشخيص حقي مطرح است لذا اين تشحيص قابل كنترل قضايي است  .3
ليكن در خصوص تفكيك به دليل عدم چنين تميزي رسيدگي و اقدام به تفكيك عامل 

 ).101: 1385كاميار، (رسيدگي قضايي نيست 

ل و غير منقول است در صورتي كه تفكيك فقط در خصوص مال غير افراز شامل اموال منقو .4
 ).214:  1379صدر ، ( منقول است 

پس از انجام تفكيك، شراكت شركاء هنوز ادامه دارد اما پس از افراز شراكت شركاء خاتمه  .5
 .يافته و هر كدام از شركاء مالك قطعه زمين خود خواهند بود

گذشت سال بر تعداد تقاضاهاي اين مسائل كاسته و بر  به علت تفكيك و افراز اراضي در پي .6
تعداد تقاضاهاي تفكيك با افراز ساختمان به علت تبديل شدن اراضي به ساختمان، افزوده 

 .شود مي

  
  مراجع رسيدگي به درخواست تفكيك و افراز  و  وظايفشان 

ع رسيدگي به اداره ثبت را مرج 1365قانون ثبت مصوب  150در خصوص تفكيك اراضي، ماده 
اجابت خواسته متقاضي منوط به آن است كه ). 324: 1376ساسان نژاد، (داند  مياين درخواست 

بنابراين با ارائه اسناد عادي . در خصوص ملك مورد درخواست، سند مالكيت صادر شده باشد
 قانون تأسيس 6قانون شهرداري و ماده  101به موجب ماده . توان درخواست تفكيك نمود مين

ي جامع و هادي ها قانون اصلاحي ثبت، رعايت نقشه 154شورايعالي شهرسازي و معماري و ماده 
طبق ). 102: 1385كاميار، (و ضوابط اجرايي مربوط به تفكيك اراضي شهري لازم و ضروري است 

ماده يك قانون افراز و فروش در مورد املاك مشاعي كه جريان نسبت به آنها خاتمه يافته اعم از 
رسيدگي درخواست افراز با واحد ثبتي محلي . ينكه در دفتر املاك ثبت شده باشد يا نشده باشدا

است كه مورد تقاضاي افراز در حوزه آن واقع است و طبق ماده دوم همان قانون تصميم واحد 
  .ثبتي ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه است

درخواست افراز آنها صادر شده باشد با توجه به اينكه جريان  بنابراين در مورد املاك مشاعي كه
  :كند ميثبتي آن خاتمه يافته باشد يا نيافته باشد مرجع مسئول آن فرق 

اگر جريان ثبتي آن خاتمه يافته باشد مرجع رسيدگي اداره ثبت محل وقوع ملك است، و  -
باشد، مگراينكه در  مي مي عمو تقسيم آن طرف ده روز از تاريخ ابلاغ قابل اعتراض در دادگاه
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بين مالكين، محجور يا غايبي باشد كه در اينصورت رسيدگي به دعوي افراز در صلاحيت 
 .باشد ميدادگاه 

اگر جريان ثبتي ملك خاتمه نيافته باشد، مرجع رسيدگي به درخواست افراز، دادگاه عمومي  -
 .محل است

 

  
  ازمراجع رسيدگي به درخواست تفكيك و افر: 1شكل

 
قانون  6قانون شهرداري و ماده  101دادگاهها و ادارات ثبت اسناد و املاك به موجب ماده 

بايد طبق نقشه  1قانون اصلاحي ثبت 154تأسيس شورايعالي شهرسازي و معماري و ماده 
تفكيكي كه به تاييد شهرداري محل رسيده باشد نسبت به افراز و تفكيك كليه اراضي واقع در 

مكلفند بر اساس ضوابط طرح جامع،  ها ا و حريم آنها اقدام نمايند و شهرداريمحدوده شهره
تفصيلي يا هادي و ديگر ضوابط مربوط به شهرسازي نسبت به نقشه ارسالي از ناحيه دادگاه يا 

ماه اظهار نظر و نظريه كتبي را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال كننده اعلام دارند،  2ثبت ظرف 
و ادارات ثبت نسبت به افراز و تفكيك راساً اقدام خواهند نمود  ها رت دادگاهدر غير اين صو

  ).111: 1377شهري، (

                                                 
 

دادگاهها و ادارات ثبت اسناد و املاك بايد طبق نقشه تفكيكي كه به تاييد شهرداري محل رسيده باشد نسبت .  1
  1385: 102ك به كاميار،ص.ر.به افراز و تفكيك كليه اراضي واقع در محدوده شهرها و حريم آنها اقدام نمايند
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ي تفكيك اراضي و ها ي زير را در مورد تهيه نقشهها ادارات ثبت اسناد و املاك موظفند تاييديه
  : املاك قانوني مراحل تفكيك به شرح زير اخذ نمايند

از نظر رعايت شهر و حريم شهر ) قانوني(اخل محدوده د تفكيك اراضي و املاك در: الف
  .ي جامع و هادي شهري از شهرداري مربوطهها مصوبات طرح

از نظر رعايت كاربري و  خارج محدوده قانوني و حريم شهرتفكيك اراضي و املاك در : ب
 و در صورت عدم تصويب طرح براي ناحيه مورد نظر، از نظر اي ي جامع ناحيهها ضوابط طرح

رعايت ضوابط آئين نامه مربوط به استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده 
و اصلاحات بعدي آن، از سازمان مسكن و ) هيأت وزيران  1355مصوب (قانوني و حريم شهرها 

  ).154: 1383شورايعالي شهرسازي و معماري، (شهرسازي استان 
ي مربوطه بنياد مسكن انقلاب ها مرجع تهيه و تاييد نقشهدر داخل محدوده روستاها : تبصره 

  .اسلامي است
در خصوص تفكيك اراضي و ساختمانهاي محدوده قانوني شهر و حريم آن رعايت موارد ذيل 

  :الزامي است 
ادارات ثبت مكلفند در موقع تفكيك اراضي محدوده قانوني شهر و حريم آن عمل تفكيك و  .1

انجام دهد كه بر اساس ماده  اي اصلاحي قانون ثبت طبق نقشه 154افراز را در اجراي ماده 
 .اصلاحي قانون شهرداريها به تصويب شهرداري رسيده باشد 101

در مورد تفكيك ساختمانهايي كه به صورت آپارتمان احداث شده اند با توجه به گواهي  .2
هاشمي، (شود ميدام پايان كار صادره از شهرداري و قانون تملك آپارتمانها و آئين نامه اق

1371  :154.( 

ي متقاضيان تفكيك اراضي به لحاظ بررسي مسائل شهرسازي و جمعيت پذيري و ها پرونده .3
ي خدماتي طرح تفصيلي به كميسيون ماده پنج ارجاع و بر حسب مورد ها رعايت سرانه

 ).2:  1381ملاك عمل شهرداريها،(گيرد  مياتخاذ  تصميم 

 
  ضينحوه تفكيك و افراز ارا

نحوه تفكيك و افراز با توجه به وجود حالت اشاعه در افراز با هم اندكي تفاوت دارد زيرا در برخي 
موارد مراجع بررسي كننده تفاوت دارند همچنين ضوابط و مقرراتي كه در نحوه افراز و تفكيك  

اما فارغ . كنند ميهمچنين ساختمانها با هم فرق ... اراضي اعم از كشاورزي، باغها، وقفي، خالصه و 
از اينكه چه دستگاهي پيگير اين كار است و تقاضا مربوط به چه ملكي است يك روال نسبتاً 

  :باشند كه به شرح ذيل است  مييكساني را دارا 
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متقاضي بايد با مراجعه به دفترخانه اسناد رسمي و اخذ تقاضاي تفكيك آن را به ضميمه نقشه 
تقاضا پس از ثبت در .باشد به ثبت محل تسليم دارد مين تفكيك ملك كه خود موظف به تهيه آ

دفتر انديكاتور جهت ضميمه شدن به پرونده و اقدام لازم به ترتيب به شعبه بايگاني و يكي از 
نماينده پس از ملاحظه تقاضا و بررسي پرونده ثبتي نقشه ارائه شده . گردد مينمايندگان ارجاع 

. دارد مياييد و موافقت با تفكيك به شهرداري محل ارسال جهت ت اي وسيله متقاضي را طي نامه
نامه تهيه شده انقضاء مسئول اداره و درج شماره بر آن وسيله دفتر انديكاتور به ضميمه نقشه به 

پس از . گردد ميشهرداري ارسال و پرونده تا وصول پاسخ شهرداري به بايگاني جهت ضبط اعاده 
تاييد شده و ثبت آن در دفتر انديكاتور حسب دستور  وصول پاسخ شهرداري منضم به نقشه

مسئول اداره تاريخ مراجعه بعدي متقاضي براي عزيمت به محل و انجام عمليات تفكيك تعيين و 
در روز مذكور و با مراجعه . شود ميبه ابلاغ و پرونده جهت ضبط تا روز مذكور به بايگاني ارسال 

اداره ارسال و  او  نماينده و نقشه بردار را جهت عزيمت به متقاضي بايگاني پرونده را نزد مسئول 
. كنند مينمايد و سپس صورتجلسه تفكيكي را تنظيم  ميمحل و انجام عمل تفكيك تعيين 

مسئول اداره پس از بررسي صورتجلسه تفكيكي و تطبيق قطعات تفكيك شده با نقشه ترسيمي 
هد صورتجلسه را جهت گواهي عدم بازداشت در صورتيكه اقدامات انجام شده را كافي تشخيص د

پس از اخذ هزينه . شود ميو اخذ هزينه تفكيك به ترتيب به دفتر بازداشتي و حسابداري ارسال 
شود  ميتفكيك از درخواست كننده اسناد به بايگاني ارسال و يك نسخه مدارك به مالك داده 

  ).88-86: 1384پور سليم بناب ،(
  

  ازموارد منع تفكيك و افر
طبق نظريه اداره حقوقي قوه قضائيه هرگاه عمل افراز وسيله اداره ثبت مستلزم اصلاح  .1

چون اصلاح بايد با حضور موافقت كليه مالكين مشاع صورت پذيرد . مشخصات ملك باشد
 ).129: 1386منصور، (قبل از حصول شرط مرقوم اداره ثبت مجاز به افراز نيست 

اه، تقسيم اراضي و ساختمانها متضمن افتادن تمام مشترك قانون مدني هرگ 515مطابق ماده  .2
يا حسه يا چند نفر از شركاء از مالكيت باشد، تقسيم ممنوع است اگرچه شركاء تراضي 

 .نمايند

قانون مدني اجبار به تقسيمي كه مستقل بر ضرر باشد، جايز  591برابر قسمت اخير ماده  .3
نقصان فاحش قيمت بر تعدادي كه عادتاً  قانون مدني عبارتست از 593طبق ماده . نيست

 .قابل مسامحه نباشند
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ولي تقسيم موقوفه بين موقوف . جايز است قانون مدني تقسيم ملك از وقف 597طبق ماده  .4
 .عليهم جايز نيست

 
  بررسي نقش تفكيك اراضي در شهرها

انواع  گردد و ميبرنامه ريزي كاربري اراضي شهري هسته اصلي برنامه ريزي شهري محسوب 
) كاربري زمين(اين نوع برنامه ريزي . كند ميمختلف استفاده از زمين را طبقه بندي و مكانيابي 

داراي انبوهي از مباني تئوريك و روانشناختي است كه در ايران متأسفانه تاكنون به اين نظريات 
طقه بندي، ؛ كنترل كاربري زمين معمولاً از طريق من)78: 1384يكاني فرد، (توجه نشده است 

پس ). 83: 1381زياري،(گيرد  ميتفكيك اراضي، صدور پروانه ساختمان و ماليات زمين صورت 
بينيم يكي از اثرات تفكيك اراضي در شهرها كنترل كاربري اراضي است،  ميهمانطور كه 

بدون برنامه ريزي « همچنين تفكيك اراضي زير مجموعه برنامه ريزي كاربري اراضي شهري است،
برنامه ريزي كاربري اراضي . توان به الگوي بهينه زيست در شهرها دست يافت ميري زمين، نكارب

شهري، بايستي مشكلات و مسائل شهري را حل نموده و نوع مصرف زمين شهرها را در راستاي 
پس تفكيك زمين در ). مقدمه: همان(» كالبدي و ساخت شهر مهيا نمايد-ساماندهي فضائي

. دهد ميكند كه برنامه ريزي كاربري اراضي در شهرها را شكل  ميعيين شهرها ضوابطي را ت
همچنين كاربري زمين كه تفكيك زمين جزئي از آن است به نوعي با منطقه بندي همسويي 

منطقه بندي ابزاري است كه الگوي مناسب كاربري زمين را در يك شهر تضمين « دارد؛ بطوريكه،
رتباط به يكديگر باشند و فضاي مناسب براي هر نوع توسعه فراهم كاملاً در ا ها كند تا كاربري مي

ي شهر به چند بلوك و تنظيم قوانين مربوط به هر ها توان تقسيم زمين ميمنطقه بندي را . گردد
بنابراين تفكيك زمين به نوعي هم با كاربري زمين ). 83همان، ص (» كدام از بلوكها تعريف نمود

پذيرد و  مياني دارد به طوريكه هم از ضوابط و مقررات از آنها تاثير و هم با منطقه بندي همپوش
  .گذارد ميهم خود بر روي آنها تاثير 

براي اينكه بتوانيم اثرات تفكيك و افراز در شهرها را تشريح كنيم بايد ذكر كنيم كه دو شيوه 
  :تفكيك در شهرها داريم

ت مالكين يا دلالان زمين در ، مانند تقسيم زمين به دسشيوه غيررسمي تفكيك زمين -1
ي زيستي غير قانوني مجاور شهرها را پديد ها و روستاهاست كه مجتمع اي مناطق حاشيه

 .آورند مي

 .شود مي، تفكيك قانوني يا تفكيك ثبتي خوانده شيوه تفكيك رسمي زمين -2
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غير رسمي  گذارند، كه شيوه ميچه قانوني و غيرقانوني اثراتي در شهرها  ها هركدام از اين شيوه
كند همچنين تفكيك  ميگذارد و توسعه شهري را مختل  ميتفكيك زمين، بر شهرها اثرات سوئي 

گيرد نيز  ميقانوني كه از طريق اداره ثبت با توجه به قوانين وزارت مسكن و شهرسازي انجام 
رده شوند تواند اثراتي را بر شهرها داشته باشد كه اگر اين قوانين به صورت مناسب به كار ب مي
علي رغم قانوني بودن تفكيك ثبتي، « اما . تواند شهرها را به سمت توسعه مناسب هدايت كند مي

ممكن است تفكيك زمين مطابق اصول و استانداردهاي شهرسازي انجام نپذيرد و خيابانها و معابر 
جديد ي ها چنان كه در بسياري از توسعه. و محل استقرار تأسيسات، مطابق طرح شهر نباشد

شهري با تفكيكهاي ثبتي بدون طرح تفصيلي، مناطق نامناسبي در شهرها به وجود آمده كه با 
  ).46: 1383سعيدنيا،(» اصول شهرسازي مغايرت دارد

منظور از آئين نامه . و قوانين صورت پذيرد ها افراز و تفكيك اراضي شهرها بايد بر اساس آيين نامه
براي راهنمايي در تفكيك زمين، توسط دستگاه مسئول درآمد است كه  اي برنامه« تفكيك اراضي 

ضوابط و ). 73: 1381زياري، (» پذيرد مييا شهرداريها صورت  ها عمومي همانند دفاتر شهرسازي
مقررات چگونگي تقسيم اراضي شهري و نحوه استفاده از آن به موضوعاتي مثل مالكيت زمين از 

ي اقتصادي از زمين، و حفظ بهداشت، ها استفادهنظر وظايف بخش عمومي، جلوگيري از سوء
اولين مقررات قانوني . گردد ميايمني و رفاه عمومي در برابر خطرات و سوانح طبيعي و صنعتي بر 

، مطرح گرديد 1875مربوط به بهره برداري از اراضي، با تصويب قانون بهداشت عمومي در سال 
طي در مورد حفظ منابع آب، دفع فاضلاب و كه مالكان خصوصي زمين را ملزم به رعايت شراي

  ).11: همان(سنگ فرش معابر شهري نمود 
مقررات تفكيك، روشهايي هستند كه به وسيله آنها زمينها، قطعه بندي شده، خيابانها و مسير 

با قسمت بندي و تفكيك اراضي شهر، طرح شهرها بر سطح . شوند ميتأسيسات عمومي مشخص 
بيني  بسياري از عناصر شهري كه در طرح كلي شهر پيش. شود ميت تبديل زمين پياده و به واقعي

بسياري از . آيند كه زمين شهر به قطعات مورد نظر تفكيك شود اند، هنگامي پديد مي شده
شوند  ميو مسير خطوط آب و فاضلاب نيز پس از تفكيك زمين مشخص  ها خيابانها، كوچه

)Simon, 1933: 458 .(گذارند؛ كه يكي از اين  ميات زيادي را بر شهرها مقررات تفكيك اثر
است و زمين اساسي ترين عامل در توسعه شهري و ساخت مسكن است و  ها اثرات بر روي زمين

ي ها تغيير زمين«. توان نسبت به اين كالاي كمياب و با ارزش بي توجه بود مياز همين روي ن
ي ساختماني در نواحي غيرمسكوني موجب ها ي شهري و هم آغاز فعاليتها كشاورزي به كاربري

ي واقع دربين ناحية جديد شهري شده و نواحي ها ي وسيعي از زمينها افزايش قيمت در بخش
  ) .23: 1384درابكين، (» گردد  ميموجود شهري در يك منطقه شهري 
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فراز تبديل و تغيير كاربري، ا: دارد ميكه مقرر  1366قانون زمين شهري مصوب  14بر طبق ماده 
و تفكيك باغها و اراضي كشاورزي در محدودة قانوني و حريم استحفاضي شهرها و شهركها با 

از قانون  15همچنين ماده . رعايت ضوابط و مقررات وزارت مسكن و شهرسازي بلا مانع است
هرگونه تفكيك و تقسيم اراضي باير جهت عمران و احداث بنا با : كند ميزمين شهري كه ذكر 

بنابراين بر . ابط و مقررات وزارت مسكن و شهرسازي و مواد اين قانون بلا اشكال استرعايت ضو
طبق اين قوانين بايد در شهرها واطراف آنها تفكيك زمين برطبق قوانين تعيين شده انجام گيرد 

  .تا توسعه شهري مناسب را براي شهر به ارمغان بياورد
دهد و بر عكس،  ميو عناصر شهري را شكل  ها است كه شبكه اي كنترل تفكيك زمين، وسيله

ي خود رو و بدون نقشة ها فقدان معيار و استانداردي در تفكيك زمين، از مشخصات محوطه
تواند  ميتفكيك اراضي بزرگ، به تنهايي « رود همچنين بايد در نظر داشت كه  ميشهري به شمار 

ده از زمين و تخصيص قطعات آن طرز استفا. از شهر تلقي شود اي يك طرح تفصيلي براي ناحيه
شود و صاحب زمين مكلف است نقشه  ميبراي مصارف گوناگون در نقشة تفكيكي مشخص 

تفكيكي خود را به تصويب شهرداري برساند و طرز استفاده از قطعات زمين را مشخص كرده، 
  ). 48: 1383سعيد نيا، (» كليه ي فعاليتها و عمليات زيربنايي شهرسازي آن را انجام دهد

رود، لكن بي ترديد عامل اصلي و  ميگرچه تفكيك زمين مستقيماً يك فعاليت عمراني به شمار ن«
در صورتي كه تفكيك اراضي در شهرها به شكلي صحيح انجام نگيرد و . مقدمة كار ساختمان است

: 1385مباركيان، (» كنترلي بر آن اعمال نگردد، كنترلهاي ساختماني نيز بي نتيجه خواهد بود
تفكيك اراضي شهري در واقع زمينه شكل گيري نمود و فضاي ساختماني و فرم شهري در ). 153

زيرا فضاها و . شود ميي كوچك از يك بلوك شهري تا مقياس محله و ناحيه محسوب ها مقياس
ساختمانها به تناسب نوع تفكيك اراضي در قطعات مستقر و جانمائي شده و شبكه دسترسي به 

بنابراين در صورتيكه تفكيك اراضي . آيند تمانها بر اساس نوع تفكيك اراضي پديد ميفضاها و ساخ
كيفيت محيط كالبدي شهر از نظر شكل و .بر اساس اصول و ضوابط شهرسازي صورت گيرد

  . يابد ميساختار ارتقاء 
  

  بررسي مشكلات حقوقي تفكيك و افراز
تواند تمام مسائلي را كه مردم در زندگي روزمره  ميقانونگذار، هر اندازه دقيق و نكته سنج باشد، ن

عبارتهاي قانون نيز گاهي براي فهماندن مقصود او رسا . خود با آن روبرو هستند پيش بيني كند
به اضافه، پيشرفت تمدن و مقتضيات سياسي هر . از فروع مجمل باقي مانده است اي نيست به پاره

وضع . كه در زمان وضع قوانين مطرح نبوده است روز ممكن است مسائل نويي را به وجود آورد
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زيرا، نه تنها قوه مقننه . مقررات جديد نيز راه حل مطلوبي براي از بين بردن اين مشكل نيست
قادر نيست براي تمام روابط گوناگون مردم قواعد خاص وضع كند، بلكه تفصيل زياد از حد قوانين 

: 1381كاتوزيان، (اه حل مسائل به وجود خواهد آمد در يافتن ر اي نيز به نوبه خود اشكال تازه
بنابراين با توجه به مهم بودن مقوله تفكيك و افراز اراضي در شهرها و با توجه به تفكيك ). 204

شود لازم است كه بررسي شود كه به چه دليل تفكيك  ميوافراز غير قانوني كه در شهرها انجام 
يكي . پذيرد ميگيرد و چرا در شهرها اين عمل زياد صورت  ميغير قانوني اراضي در شهرها انجام 

بنابراين . گردد مياز دلايل اصلي تفكيك و افراز غير قانوني را به مشكلات حقوقي اين قوانين بر 
  .شود ميلازم است كه در قوانين كنكاشي صورت گيردكه در ذيل اين مسأله تشريح 

كند  ميدر محدوده قانوني و حريم شهر را مكلف قانون شهرداري مالكين اراضي واقع   100ماده 
قبل از هر اقدام عمراني و تفكيك اراضي به شهرداري مراجعه نمايند به عبارت ديگر به موجب اين 

است كه عدم رعايت  اي اصلاحي قانون ثبت، تفكيك زمين مبتني بر قاعده آمره 154ماده و ماده 
زد البته قانونگذار تلاش نموده است ضمن حفظ اين سا ميآن اقدامات خودسرانه مالك را بي اثر 

شود با جرم تلقي كردن تفكيك غيرمجاز از  ميتدبير كه از آن به ضمانت اجراي حقوقي ياد 
قانون زمين شهري نيز افراز و تفكيك غير  13در ماده . ضمانت اجراي كيفري نيز استفاده كند

 2ته شده است و مجازات اين جرم به تبصره مجاز اراضي متعلق به دولت و شهرداريها جرم شناخ
در اين تبصره صرفاً به رفع تصرف اراضي متعلق به دولت و . قانون ثبت احاله شده است 148ماده 

مشخص ...) خراب كردن، جريمه كردن و (شهرداري اشاره شده است و در اينجا نحوه رفع تصرف 
 148ماده  2تبصره . تعيين نشده استنشده است همچنين مجازاتي براي عمل تفكيك غير مجاز 

از تاريخ تصويب اين قانون دولت مكلف است از هر « : دارد ميبيان  31/4/1365اصلاحي مصوب 
نوع تصرف اراضي متعلق به دولت و شهرداريها جلوگيري نموده و ساختمانهاي احداث شده در 

يا تجاوز او عرفاً معلوم و غير اين قبيل اراضي را در صورتي كه متصرف، معترف به تجاوز باشد و 
قابل انكار باشد وي را ملزم به رفع آثار تجاوز يا تصرف نموده و چنانچه امتناع ورزد دولت راساً در 

نمايد و چنانچه متصرف منكر تجاوز باشد  ميرفع آثار تصرف اقدام خواهد كرد و عنداللزوم تخريب 
توان گفت تفكيك غير مجاز اراضي متعلق  ميين بنابرا. »شود  ميموضوع به دادگاه صالحه احاله 

  .به دولت و شهرداري جرم بدون مجازات است
اين طور قانون نويسي قابل نقد و بررسي است و حكايت از آن دارد كه واضعان آن به قوانين سابق 

 هر فعل يا 1370قانون مجازات اسلامي مصوب  2بر اساس ماده . اشراف كامل نداشته اند ها و واژه
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از اين جهت  1شود ميترك فعلي كه در قانون براي آن مجازات تعيين شده باشد جرم محسوب 
جرم و مجازات لازم و ملزوم يكديگر هستند جرم بدون مجازات بي مفهوم است البته اين نوع 

اختصاص ندارد و در قانون مجازات  1370تعريف از جرم به قانون مجازات اسلامي مصوب سال 
نيز جرم با كمي اضافات به همين ترتيب تعريف شده بود؛ البته نبايد تصور  1352عمومي سال 

نمود رفع تجاوز از طريق دولت و شهرداري مجازات مورد نظر قانون گذار است زيرا بر اساس اصل 
قانون اساسي حكم به مجازات و اجراي آن بايد تنها از طريق دادگاه صالح  و به موجب قانون   36

به معناي قوه مجريه و شهرداري به عنوان مؤسسه عمومي غير دولتي دادگاه محسوب دولت . باشد
اعمال و اجراي مجازات در صلاحيت انحصاري قوه قضاييه است و اصل تفكيك قوا . شوند مين

بعنوان يكي از ضمانت اجراهاي مهم حفظ حقوق شهروندي، مانع از آن است كه قوه مجريه اعمال 
بنابراين اگر . گردد مياين صرفاً تفكيك غير مجاز جرم قابل مجازات محسوب نبنابر. مجازات نمايد

گذار در نظر دارد براي جلوگيري از گسترش غير مجاز كه موجب از بين رفتن اراضي زراعي،  قانون
گردد تفكيك غير قانوني را جرم  ميباغها، اراضي جنگلي و توسعه ساخت و سازهاي غير مجاز 

حاً مجازات آن را تعيين نمايد و بايد از مجازات تنها به عنوان آخرين راه حل بشناسد بايستي صري
  .براي نقض اساسي ترين ارزشهاي اجتماعي استفاده كرد

شود  ميبا توجه به قوانيني كه توسط مراجع مختلف در مورد تفكيك و افراز وضع شده مشخص 
در صورتيكه در حال حاضر  تفكيك اراضي يك بحث حقوقي است كه بايد پيگيري قضايي شود

گيرد و به صورت يك روال اداري انجام  ميتفكيك و افراز اراضي توسط اداره ثبت و اسناد صورت 
پذيرد؛ ما بايد در نظر داشته باشيم كه تفكيك و افراز اراضي از مسائل مهم شهر است كه در  مي

اين عمل به دادگاه واگذار گذارد، بنابراين بهتراست كه  ميشكل و ساختار شهر اثر مستقيمي 
شود، چون در نظام اداري كشور ما به سبب ديوان سالاري اداري و مشكلاتي كه در نظام اداري 

فساد اداري، امكان ايجاد رابطه به جاي ضابطه، طولاني شدن زمان بررسي و (كشور وجود دارد 
ين بايد در اين قوانين تجديد امكان سوءاستفاده وجود دارد، بنابرا) امكان تغيير قوانين و مقررات

  .نظر شود
بيشتر مشكلات در مورد قوانين به اين كه قوانين مشكلي داشته باشد و يا در قانون كم و كاستي 
باشد نيست بلكه مربوط به كهنگي قوانين، تعدد و كثرت قوانين و مقررات و تعبيري است كه از 

                                                 
 
ن مي داشت هر فعل يا تركه فعلي كه مطابق قانون قابل مجازات يا بيا 1352قانون مجازات عمومي سال  2ماده . 1

مستلزم اقدامات تأميني و تربيتي باشد جرم محسوب مي شود و هيچ امري را نمي توان جرم دانست مگرآنكه به 
   1385: 110موجب قانون براي آن مجازات يا اقدامات تأميني يا تربيتي تعيين شده باشد، ر ك به كاميار 
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مشكلي ندارند و كامل هستند اما توسط  شود، همچنين در بيشتر موارد قوانين مياين قوانين 
شود؛ براي مثال در مورد گرفتن حق تفكيك  ميشوند يا سوء تعبير  ميارگانها و سازمانها نقض 

شورايعالي شهرسازي و معماري ايران جهت  19/11/1364اراضي كه بر اساس مصوبه مورخ 
ر گرفته شده است براساس ضوابط طرح  جامع عوارضي در نظ ها تفكيك و تغيير كاربري

اما اينكه درخواست كننده قسمتي از ملك يا ) 125:  1383شورايعالي شهرسازي و معماري، (
نظريه « ، مالك براي حق مرغوبيت به ارگان مربوطه بدهد خلاف قانون است و با توجه به اي هزينه

مبلغي را مبني براينكه  10/12/67مورخ  3424فقهاي محترم شوراي نگهبان در نامه شماره 
گيرند همان حق مرغوبيت است كه قانوناً منتفي شده و چون حق قانوني  ميبعنوان هديه از مردم 

گرچه به صراحت حكم ) 65:  1384پور سليم بناب، (» باشد ميندارند خلاف موازين شرع نيز 
انيني در اين يابد؛ بنابراين بايد قو ميشده كه اين كار خلاف قانون است اما باز هم اين كار ادامه 

  بنابراين سزاوار است . موارد وضع شود كه به قدري محكم باشند كه نتوان از آن سوء تعبير كرد
قانون با تحولات اجتماعي به سبب تغيير بنيادين در مبناي خود تغيير يابد و خود را با شرايط « 

دت تبديل شود در جديد سازگار نمايد هر چند اين تغيير و تحول نبايد به يك امر عادي و عا
  » سازد ميحالي كه روند تغيير قواعد در امر مديريت شهري چنين معنايي را به ذهن متبادر 

اما رويه لغو يا اصلاح قانون متفاوت از آيين نامه و تصويبنامه و بخشنامه ). 6: 1382ملك زاده، (
در شوراي نگهبان در قانون همينكه به تصويب رسيد و پس از تأييد « . بوده و بسيار مشكل است

اين . لازم الاجرا است 1قانون مدني 2قانون مدني بر اجراء ابلاغ شد بر اساس ماده  1اجراي ماده 
قانون جز با وضع قانون ديگري كه حكمي مخالف با مصوبه قبلي داشته باشد و يا به لغو و بي 

پس مرجع اصلاح و لغو . داد اعتباري قانون قبلي اشاره نموده باشد اعتبار خود را از دست نخواهد
باشد و مراجع ديگر حق هيچگونه دخل و  ميقانون مصوب قوه قانون گذاري فقط خود اين قوه 

  ).45: 1384كاتوزيان، (» تصرف و اظهار نظري را در اين ارتباط ندارد

                                                 
 
روز پس از انتشار در سراسر كشور لازم الاجراست مگرآنكه در خود قانون، ترتيب  15قوانين : قانون مدني 2ماده  .1

  1385: 129ك به منصور، .ر. خاصي براي موقع اجراء مقرر شده باشد
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  گيري بحث و نتيجه
ن در سنوات اخير با اين كه موضوع تفكيك و افراز و اصطلاحات مربوط به آنها در حقوق ايرا

مطرح و مورد توجه قرار گرفته ولي در همين عمر كوتاه خود دامنه وسيعي در ابعاد مختلف پيدا 
نكته اساسي در مورد معاني . دارد اي كرده و هر يك از آنها نياز به تحقيق و بررسي جداگانه

لت اشاعه در افراز تفكيك وافراز است كه تفاوت جدي با هم دارند كه اصلي ترين آن مربوط به حا
تواند در بر گيرنده تفكيك املاك  ميدر مجموع استفاده از كلمه تفكيك در معناي عام . است

  .واراضي شش دانگ و هم در بر گيرنده اراضي و املاك مشاعي باشد
كند اينست كه طراحي تفكيك اراضي  ميطراحي تفكيك اراضي شهري مهمترين هدفي كه دنبال 

ه وري از زمين و فضا و رعايت دسترسي بين قطعات شهري را براي شهر شهري، حد اكثر بهر
البته در شرايط كنوني طراحي . آورد ميآورد بطوريكه محيط شهري مطلوب را پديد  ميبوجود 

ي مختلف و شوارع دسترسي مناسب ها تفكيك اراضي شهري شكل گيري يك شهر با بلوك
ي آسايش و آرامش قابل قبولي را ها استفاده از محيطشهروندان بوده تا بتواند در آن با حداكثر 

  . داشته باشند
گذارد؛ مالك اراضي به يك آباد كنندة زمين  ميتفكيك اراضي در شهرها اثرات گوناگوني را به جا 

شود كه ضوابط آماده سازي را قبول كند، او مجبور است  ميشود و وقتي از او خواسته  ميتبديل 
از نظر تعداد قطعات، انواع آنها و رعايت نكات فني و برنامه ريزي بيشتر در صرفة اقتصادي كار 

بينديشد و براي آن نقشه شهرسازي تهيه كند و در تفكيك اراضي شهري مالك به عنوان يك 
گذارد و آن را  ميكند و با رعايت ضوابط شهرسازي بر شكل و نماي شهري تاثير  ميشهرساز عمل 

ا مالكين با تفكيك غير قانوني و عدم رعايت ضوابط شهرسازي دهد همچنين مالك ي ميشكل 
بنابراين فرضيه اول مقاله . گذارد ميكنند و بر فرم شهري اثري منفي  ميتوسعه شهري را مختل 

شود كه تفكيك اراضي در ساختار فضايي شهرها نقش زيادي دارد و  ميشود و ملاحظه  مياثبات 
  .ذاردگ ميبر روي شهرها اثرات گوناگوني 

بنابراين با توجه به حساس بودن . آيد فضاها و ساختمانها بر اساس نوع تفكيك اراضي پديد مي
گذارد مانند اراضي اطراف شهر كه  ميبعضي از اراضي كه مستقيماً در شكل آينده شهر تاثير 

گيرند همچنين باغها و اراضي كشاورزي كه به طور  ميمستقيماً مورد بورس بازي زمين قرار 
گذارند و دخل و تصرف در اين اراضي، صدمات جبران ناپذيري را  ميمستقيم برحيات شهر تاثير 

سازد؛ بنابراين لازم است به قوانيني كه در مورد تفكيك و افراز نوشته شده  ميبر پيكر شهرها وارد 
 اي هتوجه بخصوصي كنيم و اين قوانين را با حساسيت بيشتري مورد بازنگري قرار دهيم؛ به گون
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كه تفكيك اراضي بر اساس اصول و ضوابط شهرسازي صورت گيرد تا كيفيت محيط كالبدي شهر 
  .از نظر شكل و ساختار ارتقاء يابد

مشكلات حقوقي در قوانين مربوط به تفكيك و افراز وجود دارد، به همين علت تقسيم غير قانوني 
ين جرم محسوب شده اما مجازاتي اراضي شايع شده است يكي اينكه تفكيك غير قانوني در قوان

براي آن ذكر نگرديده است و تفكيك غير مجاز جرم بدون مجازات است و اين يكي از مشكلات 
با توجه به قوانيني . حقوقي است كه سبب ازدياد تفكيك و افراز غير قانوني در شهرها شده است

د تفكيك اراضي يك شو ميكه توسط مراجع مختلف در مورد تفكيك و افراز وضع شده مشخص 
بحث حقوقي است كه بايد پيگيري قضايي شود در صورتيكه در حال حاضر تفكيك و افراز اراضي 

پذيرد، كه اين خود  ميگيرد و به صورت يك روال اداري انجام  ميتوسط اداره ثبت و اسناد صورت 
يي وجود دارد ها كاستيبنابراين در مورد قوانين تفكيك و افراز . آورد ميمشكلات زيادي را به بار 

كه اگر مسئولان شهري در پي جلوگيري از اعمال غير قانوني هستند بايد اول زمينه قانوني آن را 
بنابراين نياز به بازنگري و . فراهم سازند تا بتوانند از تفكيك و افراز غير قانوني جلوگيري كنند

كه پاره اي از موارد در ذيل ذكر  رسد مياصلاح قوانين مربوط به تفكيك و افراز ضروري به نظر 
  : شده است

با توجه به عدم در نظر گرفتن مجازات براي تفكيك غير قانوني مجازاتهاي سنگيني براي  -
تفكيك و افراز غير قانوني در نظر گرفته شود تا از هرگونه سوءاستفاده از اراضي كشاورزي، 

 .جلوگيري شود... باغها و 

راضي كه به صورت متناقض و ناقص ذكر شده و امكان يي از قوانين تقسيم اها بخش -
 . سوءتعبير و سوءاستفاده از اين قوانين وجود دارد لازم است كه بازنگري شود

با توجه به اينكه در حال حاضر تفكيك و افراز اراضي توسط اداره ثبت اسناد و املاك  -
بهتر است . داري استگيرد و كاملاً بررسي تفكيك و افراز شامل بررسي ا ميايران صورت 

  .صورت گيرد تا منافع عموم تأمين شود ميي عموها كه اين تفكيك و افراز توسط دادگاه
با توجه به درگير بودن بسياري از ارگانها و سازمانهاي دولتي و غيردولتي در امر تفكيك و  -

ط تمام افراز و با توجه به گستردگي منابع قانون گذار در اين مورد قوانين واحدي كه توس
سازمانها و مؤسسات قابل اجرا باشد در نظر گرفته شود تا از هر گونه دوگانگي و سردرگمي 

  .در مورد قطعيت قوانين در مورد تفكيك و افراز جلوگيري شود
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