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  سازي اراضينقش تفكيك و افراز در قوانين شهرسازي و آماده بررسي
  

 سوسن يوسفي

  كارشناس ارشد حقوق خصوصي دانشگاه آزاد اسلامي ايلام. ايران

  

  چكيده
 هايي كه جهتگردد. توسعهنياز هر مجتمع زيستي محسوب ميسكونتي باكيفيت، پيشايجاد فضاهاي 

توانند موفق باشند و به هدف غايي خود كه دستيابي به گيرد زماني ميها انجام ميگاهگيري سكونتشكل

آن  شده و توسعه بر مبنايبالاي زندگي است، دست يابند كه از ابتدا طرح درستي برايشان تهيه كيفيت

مسائل شهري و شهرسازي و پايه و اساس رشد  با آن پيش رود. مسئله تفكيك و افراز از اهم انجام و همسو

  باشد. شهري مي هايموزون شهر و اجراي طرح

سازي اراضي با مواد قانوني بيان شهرسازي و آماده راز و روندك، افمقاله سـعي شـده است تـا تفكي در ايـن

بحث و بررسي قرار  منظور آشنايي بيشتر با موضوع چارچوب تئوريك مورد ابتدا به شود و بر اين اساس،

هاي تأثيرگذار بر طرح تفكيك و افراز اراضي پرداخته از آن به شناسايي و تحليل ويژگيگيرد و پس مي

  شود. مي

 هايكليدي: تفكيك، افراز، شهرسازي، اراضي، شهرداري. هواژ
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  مقدمه

گيري سيستمي يكپارچه ريزي، نيازمند شكلهاي متفاوت در برنامههاي موردنظر و اختيار شيوهتداوم برنامه

باشد. با توجه به اينكه همواره نياز به هاي نابهنگام و نامشخص ميمنظور مواجهه با تصادمبا ساختاري ويژه به

هاي ناشي از سوء ندان، كاهش هزينههرومنظور افزايش سطح رفاه شبسط و توسعه دانش شهرسازي به

سازد؛ در تحقيق پيش رو بررسي مسائل مبتلابه سوي شهري آرماني را متصور ميريزي، حركت بهبرنامه

ريزي و عنوان يكي از مراحل اجرايي در حوزه برنامههاي تفكيك اراضي بهريزي در مقياس طرحبرنامه

حقيق تساسي اين عنوان يكي از اهداف اكردن فرايند تهيه آن بهطراحي شهري و پيشنهاد براي بهبود و بهينه 

  باشد. مطرح مي

ريختگي، گردد كه نوعي سردرگمي و درهمهاي تفكيك اراضي شهري مشاهده ميدر تهيه و تدوين طرح

ريزان و طراحان گردد كه گروه برنامهامر موجب مياين فرآيند را موردحمله و تهديد قرار داده است؛ اين 

و ساير متخصصان مرتبط با امر توسعههاي جديد در پرداختن به مسائل اساسي بازبماند و از پرداختن به 

آنها عاجز باشد. پيامد منتج از آن، بيبرنامگي و نقصان در فرآيند اجرا است كه امروزه دامنگير 

  توسعههاي جديد شهري شده است (حقجو و همكاران، ١٣٩٢: ٢). 

  

  تئوريك. مباحث ١
 . تعريف تفكيك:١-١

 هاي توسعه كه مورد تصويب قراربندي زمين بر اساس مقررات و برنامهتفكيك عبارت است از قطعه

ها و همچنين اند. مقررات كلي تفكيك دربرگيرنده اندازه و شكل قطعات زمين عرض و طول آنگرفته

ه مالكان قطعات زميني كه احياناً متعلق بكن است هاست. با اجراي اين روش ممچگونگي تأمين دسترسي

 ). ١٣٧٩مودي، دلال پور مح( هاي عمومي اختصاص يابدخصوصي است براي استفاده

  

 ١. ضوابط تفكيك١-٢

  كند. مقررات محلي، كه استانداردها و شرايط تفكيك يك قطعه زمين را مشخص مي

  

 . قوانين مربوط به تفكيك٣-١

 . قانون شهرداري١-٣-١

 اند اقدامات زير را انجام دهند:ها موظفشهرداري :٩٩ماده  ٢بند 

                                                
1- Subdivsion regulations 
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اغ و كشي، ايجاد ببندي و تفكيك اراضي، خيابانتهيه مقرراتي براي انجام اقدامات عمراني از قبيل قطعه

وص به ي مخصساختمان، ايجاد كارگاه و كارخانه و همچنين تهيه مقررات مربوط به حفظ بهداشت عموم

 شهر با توجه به نقشه عمراني شهر. 

حريم  واند در موقع تقاضاي تفكيك اراضي محدوده شهر كلفها ماسناد و دادگاهاداره ثبت  :١٠١ماده 

 اي كه مالكاي انجام دهند كه قبلاً به تصويب شهرداري رسيده باشد. نقشهآن عمل تفكيك را طبق نقشه

كند بايد نمايد و براي تصويب به شهرداري در قبال رسيد تسليم ميبراي تفكيك زمين خود تهيه مي

 . رف شهرداري تكليف قطعي آن معلوم و كتباً به مالك ابلاغ شودحداكثر ظرف دوماه از ط

وق فكه در موعد مذكور شهرداري تصميم خود را به مالك اعلام ننمايد مراجع مذكور در درصورتي

 نمايد عمل تفكيك را انجام دهند. اي كه مالك ارائه مياند پس از استعلام از شهرداري طبق نقشهمكلف

اري در شود متعلق به شهرداري است و شهردومي كه در اثر تفكيك اراضي احداث ميمعابر و شوارع عم

 عنوان وجهي به صاحب آن پرداخت نخواهد كرد. هيچقبال آن به

  

 نامه اجرائي قانون اراضي شهري. آيين٢- ١-٣

زاد بر ماگردد چنانچه مساحت زمين فرد واجد شرايطي كه براي آن پروانه ساختمان صادر مي  :١٩ماده 

ها ضمن داريبراي آن گواهي مهلت عمران صادر نشده باشد شهر "قبلا حدنصاب مقرر در قانون باشد و

قدام و ادنصاب مقرر حقبل از صدور پروانه ساختماني نسبت به جدا نمودن مازاد آن تا  ١٨رعايت مفاد ماده 

 داقل نصابحع ملك و فقط با رعايت به مقررات تفكيكي منطقه وقو توانند بدون توجهبراي اين منظور مي

هاي اصلاحي به نحوي نقشه تفكيكي را تصويب نمايند كه تفكيكي مسكوني در آن شهر و طرح

گاه از ترين مساحت به حدنصاب مقرر قانون براي متقاضي باقي بماند مشروط بر اينكه هيچنزديك

  حدنصاب مذكور تجاوز ننمايد. 

 
 تهيه نقشه تفكيكي به عهده متقاضي صدور پروانه است.  :١تبصره 

 پذير نباشد پروندهكه عمل تفكيك به لحاظ ضوابط مربوطه و طول و ابعاد ملك انجامدرصورتي :٢تبصره 

د زمين مازا به سازمان زمين شهري ارجاع و پس از قطعيت نظريه كميسيون تشخيص در صورت باير بودن

پس سموات بودن بهاي مازاد توسط سازمان زمين شهري دريافت و  جزو قطعه محسوب و در صورت

 سند تسليم خواهد شد.  نامه جهت ادامه يد به صاحباجازه

پذير باشد شهرداري نقشه تفكيكي مصوب كه تفكيك مازاد زمين از كل قطعه امكاندرصورتي :٣تبصره 

يون تشخيص سازمان مذكور نقشه خود را به سازمان زمين شهري ارسال و پس از قطعيت نظريه كميس

نظر كميسيون به اداره ثبت مربوطه ارسال  لحاظ موات يا باير بودن مبتني بر تفكيكي را با ذكر نوع زمين از

نمايد تا در صورت موات بودن زمين، ثبت و سند قطعه مازاد ابطال و سند مالكيت آن بنام دولت با مي
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در صورت باير بودن اداره ثبت با توضيح لازم در سوابق ثبتي  نمايندگي سازمان زمين شهري صادر گردد و

و صفحه ملاحظات سند مالكيت قيد نمايد، باقيمانده زمين در مهلت اعتبار قانون اراضي شهري (نه عين نه 

جلسه تفكيكي واگذاري نيست مگر به دولت و با تقويم دولت. سازمان پس از وصول صورتقابل) منفعت

ابق ارسالي را جهت صدور پروانه ساختماني در حدنصاب مقرر به شهرداري اعاده از اداره ثبت سو

 نمايد. مي

  
 و معماري ايران . قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي٣- ١-٣

 باشند ثبت كل مكلف است در مورد هر تفكيك طبقدر شهرهايي كه داراي نقشه جامع مي :٦ماده 

د فكيك نمايتاي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامع تفصيلي يا هادي تائيد كرده باشد اقدام به نقشه

اه مت چهار اند طبق نقشه تفكيكي شهرداري اقدام نمايند. هرگاه ظرف مدها مكلفو در مورد افراز دادگاه

ك به تفكي نسبت نقشه تفكيكي از طرف شهرداري حسب مورد به ثبت يا دادگاه ارسال نشود ثبت يا دادگاه

 يا افراز راسا اقدام خواهند نمود. 

  

 اسناد و املاكازمان ثبتس ٦٥هاي سال مجموعه بخشنامه ٣٨٣بند  ٣فراز 

ن كار طعه زمين احداث و طبق گواهي پاياقهايي كه مجزا از هم در يك ناظر است به تفكيك ساختمان

 ساختماني فاقد مشتركات بوده يا شهرداري عرصه آن غيرقابل تفكيك اعلام ننمايد. 

  

 شمسي) ١٣١٠اسفندماه  ٢٦اسناد و املاك (مصوب . قانون ثبت٤- ١-٣

اسناد و املاك بايد طبق نقشه تفكيكي به ها و ادارات ثبتدادگاه ):٣١/٤/١٣٦٥(اصلاحي  :١٥٤ماده 

حريم  وهرها شتائيد شهرداري محل رسيده باشد نسبت به افراز و تفكيك كليه اراضي واقع در محدوده 

اند بر اساس ضوابط طرح جامع، تفصيلي يا هادي و ديگر ضوابط ها مكلفها اقدام نمايند و شهرداريآن

تبي را نظريه ك امه ورسازي نسبت به نقشه ارسالي از ناحيه دادگاه يا ثبت ظرف دو ماه اظهارنمربوط به شه

ه بها و ادارات ثبت نسبت كننده اعلام دارند در غير اين صورت دادگاهضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال

 افراز و تفكيك راسا اقدام خواهند نمود. 

  

افراز اراضي مورد تصرف سازمان عمران اراضي وني راجع به تفكيك و . لايحه قان١-٣-٥
  هاي كشورشهري استان

 
 ٣٠/١٠/٥٨- د- ١٤٧٦شوراي انقلاب شماره  ٢٢/١٠/١٣٥٨مصوب 

موجب قانون لغو هاي كشور نسبت به اراضي كه بههاي عمران اراضي شهري استانسازمان واحده:ماده

و اصلاحيه بر قانون مذكور مصوب  ٥/٤/١٣٥٨مالكيت اراضي موات شهري و كيفيت عمران آن مصوب
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گيرد، ازنظر تفكيك و افراز نيازي به جلب هم يا قسمتي از آن در تصرف دولت قرار مي ٢٨/٤/١٣٥٨

ها مكلف به انجام اسناد و املاك و شهرداريمالكين قبلي نخواهند داشت و ادارات ثبترضايت 

 هاي عمران خواهند بود. درخواست سازمان

  

 هاي نفت و گازسير لولهم. ضوابط و قواعد تفكيك اراضي ٦- ١-٣

ه بحلي را مدر مورد تفكيك اراضي مسير خطوط لوله مواد نفتي و گاز سراسري وقت معاينه  :٣٧٣بند

وعه مجم ٣٦٧دد. بنوزارتخانه مربوطه اطلاع داده و با رعايت كليه مقررات عمليات مربوطه را انجام دهي

  . ١٣٤٩هاي ثبتي تا آخر سال بخشنامه

  

 اعلام وقت تفكيك اراضي مسير لوله نفت:

ي قسمت ور اداروقت تفكيك حدود اراضي مسير لوله نفت را با مهلت معقول با آدرس تهران ام :٣٧٤بند 

  . ١٣٤٩هاي ثبتي تا آخر سال مجموعه بخشنامه ٤٤٦خطوط لوله ابلاغ نمايند. بند

  

 . تفكيك ملكي كه فاقد متراژ و نقشه است٧- ١-٣

مساحت  شده كه بدون قيد طول اضلاع ودر موقع تفكيك قسمتي از ملك مورد تحديد و يا ثبت :٣٧٥بند 

 برداري مورد تفكيك و باقيمانده آن با رعايت جهات مذكور درسند مالكيت آن صدر شده نقشه

مجلس تحديد و مجلس تحديدي و سند مالكيت ضروري است و بايد از حدود مذكور در صورتصورت

 مجموعه ٣٦٢ت تجاوز نشود در صورت بروز اشكال گزارش و كسب تكليف شود. بندسند مالكي

 . ١٣٤٩هاي ثبتي تا آخر سال بخشنامه

  

  شده. تفكيك ملك فاقد بنا و ملكي كه تحديد ن٨- ١-٣
 ف ذينفعتفكيك املاك فاقد ساختمان كه داري حدود مشخص نيست منوط به پي كني از طر :٣٧٦بند 

وسيله اداره ثبت نشده تفكيك قسمتي از آن بهاست و نيز نسبت به املاكي كه عمل تحديد حدود انجام

 . ١٣٤٩هاي ثبتي تا آخر سال مجموعه بخشنامه ٣٦٣براي انجام معامله ممنوع است. بند

  

  تفكيك عرصه بر اساس تملك اعياني. ١-٣-٩

هم  د اعيانبنا را داشته باشد و تحديد حدوكه مالك اعيان قصد خريد عرصه زيردرمواردي  :٣٨٠بند

ام لكيت اقدند ماعملي شده باشد در تفكيك عرصه اقدام و پس از انجام تشريفات مقرر انتقال در صدور س

به  احتياجي از بهد بود و انجام تفكيك عرصه مزبور نيبنمائيد، بديهي است عرصه تابع حدود اعيان خواه

 . ٤/١٠/٥٤-٦٦٠٤/٣جلب نظر شهرداي ندارد. بخشنامه شماره
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 برداري املاك و اراضيتعيين حدود و نقشه

نامه قانون ثبت مقرر گرديده كه در موقع تحديد حدود آيين ٥٧اينكه در تبصره الحاقي به ماده  با :٣٨١ندب

شود يمباز ملاحظه  ترسيم و نتيجتاً سند مالكيت با قيد مساحت و طول ابعاد صادر گردد،املاك نقشه ملك 

احت و يد مسمحصور بدون قي و املاك اعم از محصور و يا غيركه اغلب اسناد مالكيت مربوط به اراض

و  الكيتند مسگردد. با توجه به اينكه كه اكثر اختلافات به علت عدم قيد مساحت در طول ابعاد صادر مي

ديد نمايد كه در موقع تحآيد، لزوماً خاطرنشان مييا عدم ترسيم نقشه ملك در موقع تحديد حدود پيش مي

يد لكيت با قطور تصحيح ترسيم و حتماً سند ماو يا تفكيك و افراز اراضي و يا بعد از آن نقشه ملك به

و  ٣/١١/٥٨-٣٧٧٥/٢٤و  ١٢/١١/٥٣-٦٥٤٤/٣هاي شماره مساحت و طول ابعاد صادر شود. اصلاحيه بخشنامه

  . ١٣٤٩هاي تا آخر سال مجموعه بخشنامه ٣٦٠بند

  

 ها. تفكيك اعيان١-٣-٠١

نامه تقاضاي تفكيك مكرر آيين ١٠٤شده بر اساس مادههاي ثبتدر مواردي كه مالك اعياني -٣٨٢بند

نامه قانون ثبت قيدشده است نمكرر آيي ١٠٤طور كه در ماده نمايد و عرصه متعلق به ديگري است، همانمي

در موقع تحديد حدود اعياني بايد مراتب به مالك عرصه و مجاورين اخطار شود لازم است در موقع 

منظور محفوظ بودن حق مالك عرصه، مراتب به مشاراليه ابلاغ و اخطار گردد، بديهي است تفكيك هم به

-٧٧٠٤/٣مالكيت مسموع نخواهد بود. بخشنامه با صدور سند مالكيت اعياني ديگر ادعائي نسبت به اصل 

 اصلاحي.  ٢٧/١٢/٥٣

  

 . نحوه تفكيك املاك١-٤

 نمايد:منظور ايجاد وحدت رويه در تفكيك و افراز املاك در واحدهاي ثبتي خاطرنشان ميبه :٣٨٣بند

 ك و افرازاند در موقع تفكيك اراضي محدوده قانوني شهر و حريم آن به عمل تفكي) ادارات ثبت مكلف١

لاحي قانون اص ١٠١اي انجام دهند كه بر اساس ماده اصلاحي قانون ثبت طبق نقشه ١٥٤را در اجراي ماده 

  ها به تصويب شهرداري رسيده باشد. شهرداري

اند با توجه به گواهي شدهصورت آپارتمان احداثكه مجزا از هم به هايي) در مورد تفكيك ساختمان٢

  نامه اقدام شود. ها و آيينپايان كار صادره از شهرداري و قانون تملك آپارتمان

) در مورد تفكيك چند ساختمان كه مجزا از هم در يك قطعه زمين احداث گرديده چنانچه بر گواهي ٣

ي مشتركات از قبيل (انباري، راهروها، تابلوي آب و برق، مراكز حرارتي و ها داراپايان كار اين ساختمان

تفكيك نداند ادارات باشند و يا اينكه شهرداري در گواهي صادره عرصه را قابل برودتي و تهويه و غيره)

ها ها با رعايت ضوابط مقرر در قانون تملك آپارتمانثبت بايستي فقط نسبت به تفكيك اعيان ساختمان
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ها بر اساس گواهي پايان كار داراي مشتركات نباشند قدام نمايند و در مواردي كه از اين قبيل ساختمانا

  ادارات ثبت راسا نسبت به تفكيك عرصه و اعيان اقدام خواهند نمود. 

ي قانون اصلاح ١٠٠از ماده  ٨مستنداً به تبصره  ١٣٤٩هاي احداثي قبل از سال ) در مورد ساختمان٤

  ايند. كيك نمها ارائه گواهي پايان كار ضرورتي نداشته و ادارات ثبت راساً اقدام به تفشهرداري

به رأي  با توجه الكين) در مورد افراز اراضي خارج از محدوده قانوني شهرها نسبت به افراز سهام مشاعي م٥

 نامه افراز وهيئت عمومي ديوان عالي كشور بر اساس قانون و آيين ٤٢/١٠/٦٣-٤٨وحدت رويه شماره 

  شود. فروش املاك مشاع عمل مي

ز انامه استفاده هاي خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها را آيين) تكليف تفكيك اراضي و ساختمان٦

ست. ااراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها روشن نموده 

  ).٥/٥/١٣٥٤ -٣٢١٠/٣و بخشنامه شماره ١٣٤٩تا آخر سال هاي مجموعه بخشنامه ٣٧٠شده بند (اصلاح

  

 . وضع موجود نظارت و كنترل تفكيك اراضي شهرها٢

ه ادار رد مقرر داشته است: ١٣٤٥الحاقي به قانون شهرداري مصوب اسفندماه  ١٠١در ماده 

اند در موقع تفكيك اراضي محدوده شهر و حريم آن عمل تفكيك را طبق ها مكلفثبت و اسناد و دادگاه

وراي عالي شقانون تأسيس  ٦اي انجام دهند كه قبلاً به تصويب شهرداري رسيده باشد همچنين ماده نقشه

يي كه داراي نقشه جامع رهانمايد: در شهمقرر مي ١٣٥١شهرسازي و معماري ايران مصوب اسفندماه 

اي كه شهرداري بر اساس ضوابط طرح جامع باشند ثبت كل مكلف است در مورد هر تفكيك طبق نقشهمي

اند طبق نقشه ها مكلفيا تفضيلي يا هادي تائيد كرده باشد اقدام به تفكيك نمايد و در مورد افراز دادگاه

سب مورد به ه نقشه تفكيكي از طرف شهرداري حما ٤تفكيكي شهرداري اقدام نمايند. هرگاه ظرف مدت 

 مود. نثبت يا دادگاه ارسال نشود يا دادگاه نسبت به تفكيك يا افراز رسماً اقدام خواهند 

هاي تفكيكي ها وظايف خود را در مورد نقشهدر حال حاضر روش مورد عمل اين است كه شهرداري

شده كقاضاي تفكيرسيدگي كنند زميني كه براي آن تدانند كه ها محدود به آن مياراضي و تصويب آن

هاي تفضيلي (اگر براي آن شهر شده در طرح جامع و طرحبينيها و تأسيسات پيشبندياست در مسير گذر

ات شده باشد) قرار نداشته و مساحت قطعطرح جامع و براي آن منطقه طرح تفضيلي تهيه و تصويب

مع رح جاطن مساحت قطعات و عرض معابر كه در ضوابط پيوست تفكيكي و عرض معابر آن نيز از ميزا

شده در نقشه تفكيكي شود كه اولأ معابر تعيينشده است كمتر نباشد. شهرداري وارد اين مسئله نميتعيين

گيرد ميرار قگردد و مسير معابر مذكور در كدام جهت چه كيفيتي داشته و چگونه به معابر اصلي متصل مي

كي چگونه هاي آن ناحيه از شهر داشته باشد و جهات اربعه قطعات تفكيبنديم را با گذركه تناسب لاز

هنگي هايي كه قبلاً در آن منطقه ايجادشده است هماشده و آيا با ساير قطعات مجاور و يا ساختمانتعيين

 دارد يا نه؟
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وب سال ون شهرداري مصالحاقي به قان ١٠١و  ٩٦موجب مواد در وضع موجود مخصوصأ با اختياري كه به

س شوراي عالي قانون تأسي ٦و ماده  ١٣٤٧قانون نوسازي و عمران شهري مصوب آذرماه  ٢٣و ماده  ١٣٤٥

هاي تفكيكي اراضي و ها بر اساس تصويب نقشهبه شهرداري ١٣٥١شهرسازي و معماري ايران مصوب 

بط ت ضواشده است. ممكن اسنظارت بر طرز استفاده از زمين در داخل محدوده و حريم شهرها داده

غ ب و ابلاتصوي مربوط به نحو استفاده از اختيارات مذكور توسط شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران

نامه مربوط را ي آيينشهردار ٤٥ماده  ٩موقع اجرا درآيد، و يا اينكه هر شهرداري با استناد به بند گرديده به

ون ذكور تاكنميك از دو نوع اقدام د و سپس اجرا كنند، ولي هيچتهيه نموده به تصويب شوراي شهر برسانن

هاي جامع شهري و تنها در شده در طرحها محدود به ضوابط تعيينانجام نگرديده و دخالت شهرداري

 باشند. شهرهايي است كه داراي طرح جامع مي

  

 . وضع موجود نظارت و كنترل بر تفكيك اراضي خارج از محدوده شهرها٣

موجب هينكه بمورد تفكيك اراضي به قطعات ساختماني در خارج از محدوده و حريم شهرها نظر به ادر 

غير  و شهرك قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي ايجاد شهر ٧ماده 

ي و ازهرسروستايي در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها موكول به پيشنهاد وزارت مسكن و ش

هاي طوركلي تعيين سياستقانون مذكور به ٣تصويب شوراي عالي شهرسازي خواهد بود و چون در ماده 

ازي شهرس شهرسازي در سراسر كشور اعم از داخل و خارج از محدوده شهرها به عهده وزارت مسكن و

از وظايف و اختيارات  هاي اجرايي آننامهالذكر تصويب آيينقانون فوق ٨واگذار گرديده و بر طبق ماده 

اث بنا نامه مربوط به استفاده از اراضي و احدآيين« نامه مذبور تحت عنوانوزيران مقررشده است. آيينهيئت

 ديده است:وزيران رسيده و ابلاغ گربه تصويب هيئت» و تأسيسات خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها

وده قانوني و حريم تقسيم اراضي واقع در خارج از محد الذكر تفكيك ونامه فوقآيين ٣موجب ماده به

اضي ها تابع ضوابط و دستورالعمل مربوط و در مورد ارهكتار در مورد شهرك ٢٠شهرها به قطعات كمتر از 

  غير شهرك تحت شرايط و ترتيبات زير مجاز خواهد بود. 

بط روافقت مراجع زي ) هدف از تفكيك اجراي طرح مشخص باشد كه طبق مقررات مربوط مورد م١

 قرارگرفته باشد. 

 ) مساحت قطعات تفكيكي معادل و متناسب با اجراي طرح موردنظر باشد. ٢

ا ضوابط بپذير بوده و مغايرتي ) انجام عمليات ساختماني و تأسيساتي طرح در زمين موردنظر امكان٣

 سيسات نداشته باشد. ها و تأنامه در مورد ايجاد ساختمانهمان آيين ٤شده در ماده تعيين

ها تفويض ه آنب) نظر وزارت كشاورزي و منابع طبيعي يا واحدهاي تابع آن وزارت كه اختيارات لازم ٤

نظر مين موردزي از شده باشد مبني بر عدم قابليت توليد زراعي اراضي و اقتصادي نبودن بهره بري كشاورز

  شده باشد.همان حوزه كشاورزي اعلام و مناسب بودن آن براي اجراي طرح نسبت به اراضي ديگر

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jl

aw
st

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
27

 ]
 

                             8 / 16

https://jlawst.ir/article-1-976-fa.html


  ٣٧ /    بررسي نقش تفكيك و افراز در قوانين شهرسازي و آمادگي سازي اراضي  

 
ستان اي تفكيكي ضمن رعايت كليه شرايط بلا مورد تصويب مراجعي كه در حوزه هر ) تقاضا و نقشه٥

 شند. رگرفته باهاي ساختماني را در خارج از محدوده قانوني و حريم شهرها دارند قرااختيار صدور پروانه

  

  . مراحل تفكيك املاك٤
ا هلكن با آن در حقوق جديد ايران پديد آمده و به مفهوم افراز و تقسيم نزديك است.اصطلاح تفكيك 

ه ضرورت اشاع فرق دارد زيرا در افزار بايد حالت اشاعه وجود داشته باشد ولي در تفكيك وجود حالت

ك حتي يك ر تفكينفر بيشتر باشند ولي د ٢تر در افراز تعداد مالكين مشاعي بايد از ندارد به عبارت ساده

د تفكيك را به قطعات متعددي كه قانوناً مقدور باش توان آندانگ ملكي باشد مينفر هم كه مالك شش

  شود:نمايد كه روش انجام عمل تفكيك به شرح زير بيان مي

لك تفكيك م ضميمه نقشهمتقاضي بايد با مراجعه به دفترخانه اسناد رسمي و اخذ تقاضاي تفكيك آن را به

 كاتور جهتباشد به ثبت محل تسليم دارد. تقاضا پس از ثبت در دفتر انديظف به تهيه آن ميكه خود مو

گردد. نماينده يمرجاع اضميمه شدن به پرونده و اقدام لازم به ترتيب به شعبه بايگاني و يكي از نمايندگان 

 اي جهت تائيد ونامهشده وسيله متقاضي را طي پس از ملاحظه تقاضا و بررسي پرونده ثبتي نقشه ارائه

ماره شده پس از امضاء مسئول اداره و درج شدارد. نامه تهيهموافقت با تفكيك به شهرداري محل ارسال مي

ايگاني برداري به ضميمه نقشه به شهرداري ارسال و پرونده تا وصول پاسخ شهبر آن وسيله دفتر انديكاتور به

  گردد. جهت ضبط اعاده مي

نشود  جع واصلف دو ماه از تاريخ ارسال نقشه به شهرداري پاسخي از ناحيه آن مرچنانچه ظر: ١تذكر 

صول پاسخ تواند رأساً مبادرت به تفكيك نمايد. پس از وحسب مراجعه و تقاضاي متقاضي اداره ثبت مي

 عهريخ مراجره تاشهرداري منظم به نقشه تائيد شده و ثبت آن در دفتر انديكاتور حسب دستور مسئول ادا

 ت ضبط تاده جهبعدي متقاضي براي عزيمت به محل و انجام عمليات تفكيك تعيين و به او ابلاغ و پرون

  شود. روز مذكور به بايگاني ارسال مي

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

نمايد. بديهي است چنانچه محل وقوع ملك خارج تفكيك تعيين مي جهت عزيمت به محل و انجام عمل

العاده مأموريت و هزينه سفر تعلق گيرد متقاضي بردار فوقكيلومتر بوده و به نماينده و نقشه ٣٠از شعاع 

موظف است آن را به شرحي كه در مباحث قبل توضيح داده شد در حساب سپرده نزد بانك ملي واريز 

بردار در معيت متقاضي به محل وقوع ملك عزيمت و پس از استقرار در محل و ماينده و نقشهنمايد. آنگاه ن

كه قطعات معرفي ملك وسيله متقاضي نماينده حدود آن را با مجاورين و سوابق ثبتي تطبيق و درصورتي

فكيكي را با بردار نقشه تتفكيكي داخل در محدوده ملك باشند و اختلافي با مجاورين ملاحظه نگردد نقشه

اي ارزيابي و نماينده توجه به نقشه تائيد شده شهرداري ترسيم و قطعات تفكيكي را به نرخ منطقه

جلسه رسانند. در صورتجلسه تفكيكي را تهيه مراتب را طي گزارشي به اطلاع مسئول اداره ميصورت
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آنگاه حدود و مشخصات تفكيكي با تعيين ابتدا بايستي جريان ملك و سپس حدود و مشخصات كل ملك 

بردار و قطعات تفكيكي با تعيين شماره و با ذكر طول ابعاد و مساحت به ترتيب نوشته شود و نماينده و نقشه

جلسه تفكيكي و تطبيق قطعات متقاضي آن را امضاء نمايند. مسئول اداره پس از بررسي صورت

جلسه را جهت ا كافي تشخيص دهد صورتشده ركه اقدامات انجامشده با نقشه ترسيمي درصورتيتفكيك

نمايد. گواهي عدم بازداشت و اخذ هزينه تفكيك به ترتيب به دفتر بازداشتي و حسابداري ارجاع مي

متصدي دفتر بازداشتي پس از انجام گواهي لازم مبني بر عدم بازداشت پرونده را به حسابداري ارسال 

  دارد. مي

بردار شهشده وسيله نقمبناي بهاي مندرج در برگ بازيابي تنظيم متصدي حسابداري هزينه تفكيك را بر

پس از  دارد. متقاضيمحاسبه و قبض مربوطه را صادر و جهت واريز در بانك ملي به متقاضي تسليم مي

ا ضميمه تعاده اواريز هزينه تفكيك در بانك ملي كه حساب ثبت در آن مفتوح است نسخ لازم را به ثبت 

نده و ه پروبصدي حسابداري پس از ضميمه نمودن قبض مربوطه به واريز هزينه تفكيك پرونده شود. مت

نترل و دارد. مسئول اداره پس از كگواهي وصول آن را جهت اقدام بعدي نزد مسئول اداره ارسال مي

د. فرستجلسه تفكيكي را امضاء و همراه با پرونده به دفتر انديكاتور ميشده صورتبررسي عمليات انجام

جلسه آن را عطف به سابقه به دفترخانه متصدي دفتر انديكاتور پس از درج شماره بر صورت

 دهد. كننده تفكيك ارسال و پرونده را جهت ضبط در رديف مربوطه به بايگاني اعاده ميدرخواست

   
 . قواعد افراز٥

  المالك است در دادگاهافراز ملك مشاع كه قسمتي از آن مجهول

المالك باشد شده و بقيه مجهولهرگاه نسبت به ملكي كه قسمتي از آن مشاعا درخواست ثبت :٣٧٧بند

بت رخواست ثفتن درأي قطعي دادگاه بر افراز آن صادر نشده باشد بايد صدور آگهي نوبتي آن و نيز پذير

ه نتشرشده بقيعنوان اشاعه مكه آگهي نوبتي قبلاً بهسهام مجهول طبق حكم مزبور صورت گيرد و درصورتي

باشد  الكيتاقدامات ثبتي طبق رأي صادره تعقيب و چنانچه سهم مشاعي مزبور مسبوق به صدور سند م

 كم درمساحت و حدود مشخصات و حقوق ارتفاقي آن طبق حكم قطعي دادگاه با اشاره به شماره ح

مجموعه ٣٦٨د شود. بنالمالك به شرح فوق عمل ميملاحظات ثبت ملك قيد و نسبت به سهم مجهول

  . ١٣٤٩هاي ثبتي تا آخر سال بخشنامه

  

 اه. اجراي حكم افراز دادگ٥-١

واحدهاي ثبتي در موقع اجراي حكم افراز ضمن تطبيق مفاد حكم با محدوده ثبتي و سند  :٣٧٨بند 

مجلس تعيين و سپس مبادرت به صدور سند مالكيت حدود و فواصل قطعات را ضمن تنظيمات صورت

شده است كه بعضي از واحدها قبل از تطبيق مفاد حكم با محدوده ثبتي نمايند، اخيراً مشاهدهمالكيت مي
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اند و نتيجتاً قسمتي از سند مورد سند مالكيت صادره خارج از محدوده بادرت به صدور سند مالكيت نمودهم

نمايد در موقع اجراي احكام ثبتي بوده و به مجاورين يا اموال عمومي تجاوز شده است، لذا خاطرنشان مي

دقت اس كه ملاك حكم افراز بوده بهها بايد قبل از هر اقدام مفاد حكم و يا نقشه كارشنقطعي افراز دادگاه

با وضع محل و محدوده سند مالكيت تطبيق و پس از اطمينان بااينكه كليه قطعات مورد حكم داخل 

 محدوده ثبتي و يا سند مالكيت است مبادرت به صدور سند مالكيت و يا اقدام بعدي گردد. 

  

 . چگونگي افراز اراضي متعلق به سازمان مسكن٥-٢

ظيم سكن تصريح به تنمقانون افراز مالكين و ثبت اراضي مربوط به سازمان  ٢نظر به اينكه در ماده :٣٧٩بند

مجلس مذكور حسب مقررات قانون ثبت پس از مجلس تحديد حدود شده است و تنظيم صورتصورت

گهي پذير است، لذا انتشار آصدور آگهي تحديد حدود از جهت اطلاع مجاورين و صاحبان حق امكان

آگهي  رسد و ادارات ثبت پس از قبول تقاضاي ثبت سازمان مسكن با انتشارتحديدي لازم به نظر مي

كيت سند مال صدور تحديدي مبادرت و تحديد حدود را انجام و با رعايت موازين قانوني و احراز شرايط به

 تراض خودر اعمقر هم مانع اين نيست كه معترضين نسبت به تقاضاي ثبت يا تحديد حدود نتواند در مدت

  ). ١٢/٩/٥١-٩٠٥٠/٣را تقديم نمايد (بخشنامه 

  

  . دعوت از نماينده و مهندس ثبت در دعاوي افراز٥-٣

ل ود و فواصها در ادارات و دواير ثبت ازنظر تطبيق حدبراي اينكه اجراي احكام افراز دادگاه :٣٦٧بند 

هاي تحديدي، اشكال و اختلافي پيش مجلسهاي ثبتي و محدوده اسناد مالكيت و صورتمعينِ در نقشه

تي وت شود بايسمساعي در افراز دعمنظور تشريكنيايد در مواردي كه از دادگاه نماينده و مهندس ثبت به

  موقع در دادگاه اعزام گردد. نماينده و مهندس به

 . ١٣٤٩هاي ثبتي تا آخر سال مجموعه بخشنامه :٣٦٦بند

  

 . روش افراز املاك٤-٥

توانند نسبت به ها ميطور مشاع مالكيت داشته باشند هر يك از آنچنانچه دو يا چند نفر نسبت به ملكي به

افراز سهمي خود از ساير مالكين ديگر اقدام نمايند اين عمل را در اصطلاح حقوقي و ثبتي افراز گويند. در 

ديگر وجود حالت اشاعه در افراز ضروري ارتعبافراز حتماً بايد تعداد مالكين دو نفر يا بيشتر باشند يا به

است. متقاضي يا متقاضيان بايستي تقاضاي خود مبني بر افراز را ضمن تعيين مشخصات كامل و آدرس 

ساير مالكين مشاعي ملك به ثبت محل وقوع ملك تسليم دارند. مسئول اداره دستور ثبت تقاضا را در دفتر 

دن به پرونده و رسيدگي به ترتيب به بايگاني و يكي از نمايندگان انديكاتور صادر و آن را جهت ضميمه ش

نمايد. تقاضاي متقاضي پس از ثبت در دفتر انديكاتور به بايگاني ارسال متصدي بايگاني ثبت ارجاع مي

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jl

aw
st

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
27

 ]
 

                            11 / 16

https://jlawst.ir/article-1-976-fa.html


  * * * * * * * * * * *                                                 ١٣٩٨ پاييز  .سي و چهارم . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٤٠

 
دارد. نماينده ثبت شده ارسال ميپرونده مربوطه را از رديف خود خارج و همراه با تقاضا نزد نماينده تعيين

ونده و وضعيت ثبتي آن را بررسي و مراتب را طي گزارشي مبني بر چگونگي جريان ثبتي پرونده و اينكه پر

آيا نسبت به آن سند مالكيت صادرشده يا خير ضمن اظهارنظر صريح در خصوص امكان يا عدم امكان 

بررسي پرونده تصميم رساند. مسئول اداره پس از ملاحظه گزارش نماينده و افراز به اطلاع مسئول اداره مي

لازم مبني بر قبول يا رد درخواست افراز را اتخاذ و در صورت قبول درخواست افراز روز معاينه محل را نيز 

بردار تعيين و به متقاضي اعلام و پرونده را جهت تهيه اخطار لازم و دعوت از مالكين و شركا ملك به نقشه

 نمايد. ارجاع مي

ه متقاضي ه مراتب بايستي بمسئول اداره مبني بر رد درخواست افراز اتخاذشدكه تصميم درصورتي: ١تذكر

  يا متقاضيان و كليه شركا ابلاغ گردد. 

نمايد كه در ها دعوت ميبردار روز معاينه محل را طي اخطاري به كليه مالكين مشاعي ابلاغ و از آننقشه

نمايد كه عدم حضور ساير مالكين يد مييابند و تأك شده در محل وقوع ملك حضورروز و ساعت تعيين

ه بر درج شمار شده پس از امضاء مسئول اداره ومانع از انجام عمليات افراز نخواهد بود. اخطارهاي تهيه

م بلاغ تسلياها وسيله متصدي دفتر انديكاتور جهت ابلاغ به متقاضي و ساير مالكين مشاعي به مأمور آن

دارمري شاعي و شركا در حوزه استحفاظي ژانمملك و اقامت مالكين  گردد، بديهي چنانچه محل وقوعمي

  ها ابلاغ شود.باشد اخطارهاي دعوت بايستي از طريق ژاندارمري به آن

محل  هي به ثبتموقع به مالكين مشاعي ابلاغ و ضمن گوامأمور ابلاغ يا پاسگاه ژاندارمري اخطارها را به

ستور ضبط دها حصول اطمينان از صحت ابلاغ ره پس از ملاحظه آندارند و مسئول اداتحويل يا ارسال مي

بردار مربوطه نمايد. در روز معاينه محل نماينده و نقشهها را در پرونده تا روز معاينه محل صادر ميآن

  نمايند. اتفاق متقاضي جهت انجام عمليات افراز به محل وقوع ملك عزيمت ميبه

العاده مأموريت و هزينه سفر به كيلومتر باشد و فوق ٣٠خارج از شعاع چنانچه محل وقوع ملك  :٢تذكر

حساب بردار تعلق گيرد متقاضي مكلف است به شرحي كه در مباحث قبل گفته شد آن را بهنماينده و نقشه

سپرده ثبت واريز نمايد. پس از حضور در محل و معرفي ملك وسيله متقاضي نماينده حدود آن را با 

بردار نقشه قطعات مورد افراز با توجه به ميزان مالكيت و مندرجات پرونده ثبتي تطيبق و نقشهمجاورين و 

اي ارزيابي تصرفات و رعايت حقوق مالكين برداشت و ترسيم نموده و قطعات مفروض را به نرخ منطقه

حل وقوع كه منمايد. درصورتيسپس مراتب را طي گزارشي همراه با نقشه به مسئول اداره گزارش مي

ملك داخل در محدوده خدمات شهري باشد نقشه افراز حسب دستور مسئول اداره عنداللزوم جهت تائيد و 

ربط ارسال كه خارج از محدوده خدمات شهري باشد به مراجع ذياظهارنظر به شهرداري و درصورتي

شود. بعد ني ارسال ميگردد و پرونده تا برگشت نقشه از شهرداري يا مراجع ديگر جهت ضبط به بايگامي

كه در تفكيك معمول است نحوياز برگشت نقشه از مراجع يا شده نماينده با توجه به نقشه ترسيمي و به

جلسه افراز را تنظيم و هر يك از قطعات افراز شده را در سهم مالك مربوطه قرار داده و پس از صورت
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ضي و ساير شركا رسانيده و جهت اتخاذ تصميم نزد بردار در صورت امكان به امضاء متقاامضاء خود و نقشه

جلسه افراز بايستي ابتدا حدود كل ملك و سپس حدود قطعات دارد. در صورتمسئول اداره ارسال مي

شده و هر قطعه در سهم فرد افراز شده به ترتيب و با تعيين شماره و با ذكر طول ابعاد و مساحت نوشته

مسئول اداره ضمن بررسي كامل و تطبيق حدود و مشخصات قطعات موردنظر قرار داده شود. آنگاه 

كه اقدامات معمولِ را شده درصورتيجلسه و نقشه افراز و ساير مكاتبات انجاممفروض مندرج در صورت

جلسه مرقوم شده ذيل صورتكه انجامنحويكافي تشخيص دهد تصميم خود مبني بر افراز ملك را به

جلسه افراز طي اخطاري ول اداره همراه با يك نسخه فتوكپي از نقشه و صورتدارد. سپس تصميم مسئمي

شود تا چنانچه به تصميم مذكور و نحوه افراز اعتراضي دارند مراتب را به كليه مالكين مشاعي ابلاغ مي

ظرف ده روز از تاريخ روئيت اخطار كتباً به دادگاه صالحه محل وقوع ملك تسليم دارند. اخطار مذكور 

پس از امضاء مسئول اداره و درج شماره بر آن وسيله متصدي دفتر انديكاتور جهت ابلاغ به مالكين مشاعي 

شده جهت به مأمور ابلاغ يا حسب مورد ژاندارمري تسليم و ارسال و پرونده تا برگشت اخطارهاي ابلاغ

ض متقاضي يا متقاضيان شود. پس از بازگشت اخطارها و انقضاء زمان اعتراضبط به بايگاني اعاده مي

تواند با ارائه گواهي لازم از مراجع قضائي صالحه مبني بر عدم تقديم اعتراض در مهلت مقرر تقاضاي مي

طور مفروض را از اداره ثبت بنمايند. مسئول اداره دستور ثبت تقاضا در صدور سند مالكيت سهمي خود به

ه پرونده و اقدام به ترتيب به بايگاني و يكي از دفتر انديكاتور را صادر و آن را جهت ضميمه شدن ب

نمايد. بايگاني پرونده مربوطه را ضميمه تقاضا نموده و جهت اقدام نزد نماينده نمايندگان ثبت ارجاع مي

نويس سند مالكيت قطعه يا قطعات صورت جلسه افراز پيشدارد. سپس نماينده با توجه بهثبت ارسال مي

فرستد. متصدي دفتر و پرونده را جهت گواهي عدم بازداشت به دفتر بازداشتي مي مفروض موردنظر را تهيه

بازداشتي پس از گواهي عدم بازداشت آن را اعاده و سپس پرونده جهت وصول هزينه افراز و ساير حقوق 

شود. دولتي متعلقه نسبت به سهم متقاضي يا متقاضيان و بهاء دفترچه سند مالكيت به حسابداري فرستاده مي

بردار و نيز ساير حقوق شده وسيله نقشهمتصدي حسابداري هزينه افراز را با توجه به برگ ارزيابي تنظيم

ثبتي متعلقه را محاسبه و بهاء دفترچه سند مالكيت را منظور و فيش لازم را صادر و جهت پرداخت به 

انك ملي كه حساب ثبت در آن دارد. متقاضي پس از واريز وجوه مندرج در فيش نزد بمتقاضي تسليم مي

دهد. متصدي حسابداري پس مفتوح است نسخ لازم را جهت ضميمه شدن به پرونده به حسابداري اعاده مي

از ضميمه نمودن قبض مربوطه و گواهي وصول حقوق دولتي و هزينه افراز پرونده را جهت اقدامات بعدي 

نويس سند مالكيت را ثبت جلسه افراز و پيشتدارد. متصدي دفتر املاك صوربه دفتر املاك ارسال مي

دفتر املاك نموده و سند مالكيت اوليه متقاضي يا متقاضيان را ابطال و سند جديد را تحرير و مراتب ابطال 

نمايد. مسئول اداره پس از اي به دفاتر اسناد رسمي تابعه ابلاغ مياسناد مالكيت مشاعي را طي بخشنامه

شده ثبت دفتر املاك و سند مالكيت تحرير شده و بخشنامه تنظيمي را امضاء بررسي اقدامات انجام

گردد نمايد. بخشنامه پس از درج شماره بر آن وسيله دفتر انديكاتور به دفاتر اسناد رسمي تابعه ارسال ميمي
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و پلمپ  كشيشود. در بايگاني ابتدا سند نخميو پرونده جهت تسليم سند به متقاضي به بايگاني فرستاده 

كه در مباحث قبل نحويسپس در دفتر تسليم اسناد ثبت آنگاه پس از احراز هويت متقاضي يا متقاضيان به

  شود. توضيح داده شد در قبال اخذ رسيد به آنان تسليم و پرونده در رديف خود ضبط مي

هرگونه  ابلاغ نمايندچنانچه متقاضيان نتوانند آدرس محل سكونت ساير شركا را تعين و اعلام : ٣تذكر

پذير الاجرا و از طريق درج در روزنامه انجامنامه اجراي اسناد رسمي لازمها برابر مقررات آييناخطار به آن

  .خواهد بود

  

  گيرينتيجه
تفكيك اراضي، حداكثر  طراحي كند اين است كه درل ميترين هدفي كه دنباتفكيك اراضي شهري مهم

  آيد. ي شهر به دست ميدسترسي بين قطعات شهري را برا و رعايتوري از زمين و فضا بهره

بيشتر باهدف تجمع سازي صورت  كرده، و بعدي عملصورت تكاز بهصورت كلي قانون تفكيك و افربه

 سازي اراضي، گسترش افقي شهر، تأمين سرپناه، واگذاري اراضيآماده گرفته است و در فرآيند تفكيك و

هاي تفكيك و كارگيري طرحاست. با يك نگاه كلي، زمين رهاشده را باوجود به استوار بوده به مردم

  توان مشاهده نمود. سازي در شهر ميآماده

توانند اراضي در اثر اين قانون، مي گذارد؛ مالكينجا ميتفكيك اراضي در شهرها اثرات گوناگوني به

تأثيرگذار باشند؛ و حتي در ارزش اقتصادي  علاوه بر ساختار و عملكرد شهر در نما، منظر و غيره شهر

زمين، رانت خوري، گسترش افقي شهر و غيره تأثير فراواني دارند. با توجه به منابع محدود زمين و رشد و 

دهي فضايي مناسبي جهت حفظ اراضي و نظم رراتاست كه قوانين و مق گسترش شهرها ضروري

خـصوصاً در كشورهاي جهان سوم تدوين شود. اعمال قوانين موجود در ايران و نظارت بر اجراي درست 

قوانين بهتنهايي كافي نيست، بلكه عموم مردم و مسئولان نيز بايد اين قوانين را محترم شمرده و رعايت كنند 

  و ايـن امر نيز جز بـا فرهنگسازي صحيح و مديريت كارآمد مقدور نميباشد. 
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  ٤٣ /    بررسي نقش تفكيك و افراز در قوانين شهرسازي و آمادگي سازي اراضي  

 
  منابع و مآخذفهرست 

ت ش. شركارندت، رندل و ديگران. منشور نوشهرگرايي. ترجمه رضا بصيرت مژدهي و عليرضا دانــ 

  . ١٣٨٧ريزي شهري، پردازش و برنامه

   .١٣٩١اعتصامي پور، محسن. مباني نظام تفكيك زمين در شهرسازي. انتشارات آذرخش، ــ 

 ٢٠قرن  ه هفتمتا ده ١٩اخر قرن بحريني، حسين. تحليل مباني نظري طراحي شهري معاصر جلد اول اوــ 

  . ١٣٨٨ميلادي. تهران: انتشارات دانشگاه تهران، 

نامه ايانپ». هريراهنماي طراحي شهري براي تأمين آسايش حرارتي در فضاهاي ش«بشارتي زاده، آرزو. ــ 

  . ١٣٨٩كارشناسي ارشد. تهران: دانشكده معماري و شهرسازي شهيد بهشتي، 

ريزي محيطي براي توسعه زمين: دستورالعملي براي طراحي و برنامهريزي كاترين. برنامهبير، آن، هيگينز، ــ 

  محلي پايدار. مترجمان حسين بحريني و كيوان كريمي. تهران: انتشارات دانشگاه تهران، ١٣٨١. 

ت معاون -سازيپاكزاد، جهانشاه. مباني نظري و فرآيند طراحي شهري. انتشارات وزارت مسكن و شهرــ 

  . ١٣٩١شهرسازي و معماري، 

 انتشارات ها. تهران:ها و افراز آنپورسليم بناب، جليل. بررسي نحوه تفكيك املاك، اراضي و باغــ 

  . ١٣٨٤آريان، 

نژاد، حسين و سيد مجدالدين زندوي. بررسي تفكيك و افراز اراضي در شهرها. نشريه انجمن حاتميــ 

  جغرافياي ايران، ١٣٨٨. 

  . ١٣٧٩ريزي مسكن. تهران: انتشارات سمت، دلال پور محمودي، محمدرضا. برنامهــ 

». ريزي شهري ايرانامهبرن تفكيك، افراز و مقررات و قوانين آن در«زياري، كرامت االله و اصغر عابديني. ــ 

  . ١٦٧-١٩٥): ١٣٨٨( ٣ريزي و آمايش فضا نشريه برنامه

ها و رداريمان شهها: جلد دوم: كاربري زمين شهري. انتشارات سازسعيدنيا، احمد. كتاب سبز شهرداريــ 

  . ١٣٧٨هاي كشور، دهياري

  ريزي شهري در ايران، تهران: انتشارات علم و صنعت، ١٣٨٥. شيعه، اسماعيل. مباني برنامهــ 

و يزد. د ريكي شهصفايي پور، مسعود و الياس مودت. بررسي نقش قانون تفكيك و افراز در ساختار فيزــ 

  ). ١٣٩١( ٢فصلنامه دانش و پژوهش حقوقي 

هاي جديد فرامرزي، مهران و حميدرضا ابراهيمي و ناصر براتي. مفهوم تفكيك اراضي در گسترشــ 

 ). ١٣٩١( ٢٣شهري. نشريه با نظر 

  ري اسلامي. سازي زمين در جمهوهاي آمادهتا)، طرحوزارت مسكن و شهرسازي (بيــ 

  . ١٣٨٨ان، د گلستوزيري، علي. تفكيك زمين در نظام شهرسازي (مسائل اجرايي و حقوقي). فصلنامه نماــ 
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