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ABSTRACT 
The subdivision of urban lands is one of the critical issues in the field of urban development and land management that faces 

numerous challenges. These challenges include legal and cadastral conflicts, regulations and requirements of comprehensive 

and detailed urban plans, property rights and governmental expropriation, subdivision rules and regulations, executive 

challenges, and uncertainty in local laws. This article examines these challenges and emphasizes the importance of compliance 

with laws and regulations related to the subdivision of urban lands, as well as the necessity of an appropriate judicial practice 

for resolving conflicts and disputes. In addition, the importance of comprehensive and coordinated policies aimed at improving 

related laws and regulations, increasing transparency and certainty in land subdivision processes, and establishing appropriate 

mechanisms for conflict and dispute resolution has been highlighted. Considering this issue, the present study investigates the 

challenges facing the subdivision of urban lands in laws and regulations with emphasis on judicial practice through a descriptive–

analytical method and library-based research approach. The findings of the study indicate that achieving a process of urban 

land subdivision that is both lawful and equitable requires cooperation among governmental organizations, municipalities, and 

landowners. 
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 دانشنامه فقه و حقوق تطبیقی 

 رویه قضایی شهری در قوانین و مقررات با تکیه بر    ی اراض   ک ی تفک   ی های فرارو چالش 
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 ران ی، نجف آباد، ای، واحد نجف آباد، دانشگاه آزاد اسلامگروه حقوق ،یدانشجو دکتر .1

 ران ی، نجف آباد، ای، واحد نجف آباد، دانشگاه آزاد اسلام. گروه حقوق2
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 چکیده
ها شامل تعارضات چالش  نیمواجه است. ا  یمتعدد  یهااست که با چالش  یاراض  تیریو مد  یتوسعه شهر  نهیدر زم   یاتیاز موضوعات ح  یکی  یشهر  یاراض  کی تفک

در   نانی و عدم اطم  ییاجرا  یهاچالش  ،یاراض  ک یضوابط و مقررات تفک   ،ی حقوق مالکانه و تملک دولت  ،یلی جامع و تفص  یهاضوابط و مقررات طرح  ،یو ثبت  یحقوق

  ی مناسب برا ییقضا هیرو کیبه   ازیپرداخته و ن  یشهر یاراض کی و مقررات مربوط به تفک نیقوان تیرعا تی ها و اهم چالش نیا  یمقاله به بررس نیاست. ا یمحل نیقوان

  یندها ی در فرآ  نانیو اطم   تیشفاف   شیو مقررات مرتبط، افزا  نیقوان بهبود    یجامع و هماهنگ برا  یهااستیس  تی کرده است. به علاوه، اهم  دیحل تضادها و تعارضات را تاک

 ی اراض  کیتفک   یفرارو  یهاچالش  یمسئله، به بررس  نیحل تضادها و تعارضات برجسته شده است. با در نظر گرفتن ا  یمناسب برا   یهازمیمکان  جادیو ا  یاراض  کی تفک

  ی دهد که  برا  ینشان م  ق ی تحق   یهاافتهیشود.    ی پرداخته م  یو به صورت کتابخانه ا  یف توصی  –  یلیتحلبا روش    ییقضا  هیبر رو  هیو مقررات با تک  نیدر قوان  یشهر

 است.  یضرور  یو مالکان اراض هایشهردار  ،یدولت یها سازمان نیب  یو هم عادلانه باشد، همکار یکه هم قانون یشهر یاراض  کیتفک ندی فرآ کیبه  یاب یدست

 ی توسعه شهر  ،ییقضا هی رو ،ی شهر یاراض  کیتفک :کلیدواژگان

  

 1404 ید 1تاریخ ارسال: 

 1405 بهشتیارد 21تاریخ بازنگری: 

 1405 بهشتیارد 2۸تاریخ پذیرش: 

 1405مرداد  6تاریخ چاپ اولیه: 

 1406آبان  1تاریخ چاپ نهایی: 
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 مقدمه 

توسعه    نه یدر زم  یاتی از موضوعات ح  ی کی  یشهر  یاراض  کیتفک

  ی اراض  میکه شامل تقس  ند،یفرآ  نی است. ا  یاراض  ت یریو مد  یشهر

  ی مختلف است، نقش مهم  یهااستفاده  یتر برابه قطعات کوچک

حال،   نیشهرها دارد. با ا  یو رشد اقتصاد  یاز اراض  یوردر بهره

چالش  یشهر   یاراض  کیتفک که    یدمتعد  یهابا  است  مواجه 

 یمقاله به بررس  نیو تضادها منجر شود. ا  هایدگ یچیبه پ  تواندیم

و مقررات با    ن یدر قوان  یشهر  یاراض   کیتفک  یفرارو  یهاچالش

از مفهوم   یمختصر  ح ی. ابتدا به توض پردازدیم  یی قضا  هیبر رو   هیتک

اهم  یشهر  یاراض  کیتفک شهر  تی و  توسعه  در  پرداخته   یآن 

ا  یمختلف  یهاچالش  ی بررس  به. سپس،  شودیم  ندیفرآ  نیکه در 

حقوق تعارضات  مانند  دارد،  ثبت  یوجود  مقررات    ،یو  و  ضوابط 

ضوابط    ،یحقوق مالکانه و تملک دولت ،یلیجامع و تفص یهاطرح

در   نانیو عدم اطم  ییاجرا  یهاچالش  ،یاراض  کیو مقررات تفک

 . شودیپرداخته م یمحل نیقوان

،  1۳6۷/ 02/ 1۸در جلسه مورخ    ران یوز  ئت یاز ه  یانامهبخش  طبق

قانون محدوده  یمحدوده  به  م  یاشهرها  مطابق    شودیاطلاق  که 

تعار  4ماده    کیتبصره   تقس  فی قانون  ضوابط   ی کشور  ماتیو 

  بیتصو   ندیاست در فرآ  یهیشده است. بد  نییتع  1۳62مصوب  

معبر شهر  یهامحدوده، طرح   نیا خواهد    قرارمدنظر    یجامع و 

 یاستحفاظ  میمصوبه، حر  نیبر اساس بخش دوم ا  ن،یگرفت. همچن

تر  که بزرگ  شودیم  فیتعر  یمصوب شهر  میعنوان حرشهرها به

  ۹۹به استناد ماده    میحر  نیاست. ا  یبوده و شامل محدوده قانون

شهردار مواردگرددیم  نییتع  هایقانون  در  محدوده  ی.   یهاکه 

مصوب    میشهر از حر  یا طرح هادی شده در طرح جامع  مشخص

  ی استحفاظ  میعنوان حر ها بهطرح  نیا  یی تر باشد، محدوده نهابزرگ

صدور  رینظ ی اقدامات ،یطیشرا نی خواهد شد. در چن  یمصوب تلق

مرتبط با    یندهایفرآ  ریو سا  ربنای مساحت ز  نییپروانه ساخت، تع

و با    وطهمرب  نامهنییمطابق آ  دیو احداث بنا، با   یاستفاده از اراض

انجام شود. هدف از    یشهرساز   یعال  ی شورا  ماتیتوجه به تصم

مجدد    میاز تقس  یریجلوگ   ،یکیحداقل مساحت قطعات تفک   نییتع

کوچک  هانیزم قطعات  همبه  بر  است.  است    نیتر  لازم  اساس، 

  ی هامجوز احداث ساختمان  ،یک یقطعات تفک  یدقت شود که برا

 نیکه بعدها زم  ییهارتمان صورت آپاجداگانه صادر نشود، مگر به

که طبق مقررات    یقطعات  یضوابط برا  نینباشد. ا  کیها قابل تفکآن 

تفک ن  کیامکان  شد    زیدارند  خواهد  اعمال  صورت  همان  به 

(Rouhian, 2012) . 

با در    دیشهرها با  میو املاک واقع در خارج از حر   یاراض  کیتفک

انجام شود.   یاهیجامع ناح یهاو ضوابط طرح ی نظر گرفتن کاربر

نشده باشد، لازم    هیته  یمورد نظر طرح  هیناح  یکه برا  یدر صورت

وساز  و ساخت   یمرتبط با استفاده از اراض  نامهنییاست ضوابط آ

قانون محدوده  از  خارج  سال    یدر  مصوب   ئت یه  1۳55شهرها، 

که    ی شود. اصلاحات مهم  ت یآن، رعا  یو اصلاحات بعد  رانیوز

  4۹40شماره    نامهن ییانجام شده، به آ  1۳55قانون    ب یپس از تصو 

که در حال    شود،یمربوط م  1۳۸2/ 12/ 10  خیدر تار  رانیوز  ئت یه

 کیوساز و تفکمرتبط با ساخت   ینهادها  شتری عمل ب  یحاضر مبنا

 ,Zargoush)قرار گرفته است    ی از محدوده شهر  خارج  یاراض

2012) . 

شهر   ک یکل  ای در بخش  ای ها در شهرک  ی که شهردار یصورت در

 ن یاظهارنظر در ا ت یوجود داشته باشد، مسئول ایشود  جادیا دیجد

بر عهده همان شهردار  ا  هایخصوص  بود.  امر شامل    نیخواهد 

  س ینو و دست   یکه بر اساس اسناد عاد  شود یم  ز یو املاک ن  یاراض

ها  آن  یو صدور سند برا  کیکامکان تف یگرید  ن یبر اساس قوان  ای

مواد   در  ذکرشده  موارد  از جمله  باشد؛    14۸و    14۷فراهم شده 

از قانون ثبت اسناد و املاک مصوب    یقانون اصلاح و حذف مواد

واگذار  ن،یهمچن.  1۳۷0سال   نوع  نهادها   نیزم  یهر    یتوسط 

برا مسکون  یمختلف  مل  ،یمقاصد  سازمان  جمله  و    نیزم  یاز 

  یقانون  حهیلا  ۳۳مرتبط با ماده    یها ونیسیکم   و   هایمسکن، شهردار
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اح  یواگذار و    1۳5۹مصوب    یاراض   یای و  حفاظت  قانون  و 

جنگل  یبردار بهره طباز  منابع  و  د  یعیها  قانون  گر یو    ، یمراجع 

 الزامات خواهد بود.  نیمشمول ا

م  نیا نشان  رعا  دهدیمقاله  به    نیقوان  ت ی که  مربوط  مقررات  و 

حل   یمناسب برا ییقضا  هیرو کی  جادیو ا  ی شهر  یاراض کیتفک

ح چقدر  تعارضات  و  همچن  یات یتضادها  بررس  ن،یاست.    ی به 

و مقررات مرتبط،    نیبهبود قوان  یجامع و هماهنگ برا   یهااست یس

 جادیو ا  یاراض  کیکتف  یندهایدر فرآ  نانیو اطم  ت ی شفاف  شیافزا

برا  یهازمیمکان پرداخته    یمناسب  تعارضات  و  تضادها  حل 

  ی هاسازمان  نیب  یهمکار  ت یمقاله به اهم  نیا   ت،ی. در نهاشودیم

  ند یفرآ  کی به    ی ابیدست  یبرا  یو مالکان اراض   ها یشهردار  ،یدولت

قانون  یشهر  یاراض  کیتفک هم  تأک   یکه  باشد،  عادلانه  هم    د یو 

  ی ورو بهره  یبه بهبود توسعه شهر  تواندیم  یکارهم  نی. اکندیم

  ک یمنجر شود و به حل تضادها و تعارضات مرتبط با تفک  ی از اراض

 کمک کند.  یاراض

تفک  -1 سهم    یشهر  یاراض   کیضوابط  محاسبه  نحوه  و 

 یاصلاح 101ماده  یدر اجرا یشهردار

 ریو با استناد به تفس  یقانون شهردار  یاصلاح  101اساس ماده    بر

  ی متعدد در حوزه حقوق شهر  اتیتجرب  نیماده، همچن  نیا  ۳تبصره  

  ی را بررس ریموارد ز توانیم ،یعدالت ادار وانیدر د یو شهرساز

ا در  املاک    نیکرد.  و  اسناد  ثبت  ادارات  که  شده  مقرر    ایماده 

مورد،  دادگاه به  بنا  در  موظفها،  هنگام    ی تقاضا  افت یهستند 

 ن،یشهرها از مالک  میحر  ایواقع در محدوده    ی افراز اراض  ای  کیتفک

نقشه  اتیعمل  نیا طبق  پ  یارا  که  دهند  تأ  ترش یانجام    د ییبه 

رس  یشهردار نقشه  دهیمربوطه  برا  یاباشد.  مالک    کیتفک  یکه 

بعد   ست یبایم  دهد،یم  لیتحو   یکرده و به شهردار   هیخود ته  نیزم

  ی خدمات عموم  یبرا  یاز کسر مساحت معابر و قدرالسهم شهردار

  دییقرار گرفته و تأ  یظرف حداکثر سه ماه مورد بررس  ن،یاز کل زم

  ن ییمدت تع نیظرف ا یآن به مالک اعلام شود. اگر شهردار یکتب

اخت  فیتکل مالک  را   ارینکند،  خود  درخواست  داشت  خواهد 

نصاب  ماًیمستق حداکثر  لحاظ  با  دادگاه  کند.  ارائه  دادگاه    ی هابه 

و با کسب نظر از   یعموم  یهامعابر، شوارع و سرانه  یبرا  یالزام

ماده    ونیسی خواهد کرد. کم  یدگ ی ، به موضوع رس5ماده    ونی سیکم

موظف است ظرف حداکثر دو ماه پاسخ لازم را به دادگاه ارسال    5

صورتدینما در  ا  ی.  نشو   ن یکه  ارسال  مذکور  مهلت  در   د،پاسخ 

ضوابط،    ریسا   ت ی و رعا  یلیتفص  ایدادگاه با توجه به طرح جامع  

 را اتخاذ و حکم صادر خواهد کرد.  یمقتض میتصم

که   یافراز  ای  یکینقشه تفک  ،یقانون شهردار  101توجه به ماده    با

ته شهردار   د،ینمایم  هیمالک  م  یبه  کسر    گردد یارائه  از  پس  و 

از    ی مربوط به خدمات عموم  یسطوح معابر و قدرالسهم شهردار 

  ی طور کتبو به  دییتأ  یشهردار  یظرف سه ماه از سو  دیبا  ن،یکل زم

 .(Mirshafiei, 2020) رددابلاغ گ  نیمالک ایبه مالک 

اداره ثبت اسناد و املاک    ،یافراز  ایو    یکینقشه تفک  دییاز تأ  بعد

انجام  یتوسط شهردار دشدهییو افراز را بر اساس نقشه تأ کیتفک

  ل یبه دلا  گفته،شیدر مهلت پ  ی. اما ممکن است شهردار دهندیم

وظ به  تع  فهیمختلف،  مورد  در  پ  فیتکل  نییخود   یشنهادینقشه 

 .دیمالک عمل ننما 

 باره مقرر شده است:  نیدر ا یاصلاح 101ماده  در

  ،یشهردار یاز سو  فیتکلنییاز انقضاء مهلت مقرر و عدم تع بعد

م تقاضا  تواندیمالک  تسل  ای  کی تفک  یخود  دادگاه  به  را   میافراز 

مقرر در خصوص معابر،   یهاحداکثر نصاب  ت ی. دادگاه با رعادینما

، به موضوع  5ماده    ونیسیبا أخذ نظر کم  ی عموم  یهاشوارع و سرانه

حداکثر ظرف  5ماده  ونی سی. کمدینمایم میو اتخاذ تصم یدگ یرس

با ارسال    دیدو ماه  به دادگاه مذکور پاسخ دهد. در صورت عدم 

در   یلیپاسخ در مدت فوق، دادگاه با ملاحظه طرح جامع و تفص

 یو رأ  یدگ یضوابط و مقررات، به موضوع رس   ریچهارچوب سا 

 .دینمایصادر م یمقتض
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اصلبه  یمحل  یدادگاه حقوق  ن،یبنابرا به    یدگ یرس  یعنوان مرجع 

.  کندیم  یریگ م یاقدام به تصم  5ماده    ونی سیبا اخذ نظر کم  ات،یشکا

شده در  در مهلت دوماهه مشخص 5ماده  ونیسی که کم یدر صورت

قوان  یاظهارنظر  101ماده   اساس  بر  دادگاه  باشد،  و    نینداشته 

  ی موضوع را بررس  یلیو تفص  عجام   یهامقررات مربوط به طرح

بدکندیم تطب  ی هی.  که    ی افراز  ای   یکیتفک  یهانقشه  ق یاست 

سو   یشنهادیپ طرح  یدعو   یهاخواهان  ایخواهان    یاز    ی هابا 

امور تخصص  یشهر از اشودیمحسوب م  یجزء  رو، دادگاه    نی. 

رسم کارشناس  نظر  است  امور    یدادگستر  یموظف  حوزه  در 

شهرساز  یشهر کن  ی و  کسب   & Hataminejad)  درا 

Zandavi, 2012). 

 ی اراض کیموجود در تفک یهاچالش  -2

بند    مطابق تشک  6۹ماده    10با  انتخابات    فیوظا  لات،یقانون  و 

پرونده    لیتشک   ،یاریده  فیکشور، از جمله وظا  یاسلام  یشوراها

بر اساس    ن،یاست. همچن   یاراض  کیتفک  یو ارائه گردش کار برا

بن  5ماده   نهاد  فروش  منع  ا  ادی قانون  مرجع    ادی بن  ن یمسکن،  تنها 

تفک  یدگ یرس امور  محسوب    محدودهدر    ی اراض  کیبه  روستاها 

اشودیم با  م  نی.  بن  یاریده  فیوظا  انیحال،  مسکن    ادی و 

و   لاتیقانون تشک  6۹بر ماده    ی وجود دارد که مبتن  ییهاتعارض

ده کار  سرگردان  ، یاریگردش  و  تداخل  باعث  است    یممکن 

مسکن، ماده    ادیاساسنامه بن  4شود. با توجه به مفاد ماده    انیمتقاض

مسکن و عرضه آن، و ماده    دیاز تول  ت ی و حما  یقانون سامانده  4

مسکن تنها   ادی که بن شود یقانون، مشخص م  نیقانون الحاق به ا 1

رس شناسا  ی دگ یمرجع  مطالعه،  تفک  ،ییبه  و    ی اراض  کیتملک 

ا  ازیموردن است.  روستاها  اولو  نیدر  با    ی دولت  یها نیزم  ت یامر 

تشو روستاساخت   قیجهت  مسکن  بهساز  ییوساز  بافت    یو 

هماهنگ در    یکیزیتوسعه ف  ت یو به هدا  شودیانجام م  یمسکون

م کمک  نقشهکندیروستاها  بن  شدههیته  یکیتفک  ی ها.    ادی توسط 

ندارند و ادارات ثبت اسناد و    گریمراجع د  دییبه تأ  یازیمسکن ن

مبنا بر  مآن  یاملاک  اقدام  اکنندیها  تمام  در   دیبا  هات یفعال  نی. 

شود. محدوده روستا براساس قانون   جامروستاها ان  یمحدوده قانون

آت توسعه  و  روستا  موجود  بافت  در چارچوب طرح    ی شامل  آن 

  ش یمسکن موظف است پ  ادیرو، بن  نی. از اشودی م  فیتعر  یهاد

  ی وجود اراض ت ی درباره وضع ،ییروستا ی هاد یهاطرح ی از اجرا

ت یدر اولو   یاراض  نیاستعلام کند تا ا  یعیاز اداره کل منابع طب  یمل

انجام   یها در قالب طرح هادآن   کیو طرح تفک  رندیقرار گ   یطراح

  یطرح هاد   یکه دارا  ییمرتبط، در روستاها  نیشود. بر اساس قوان

  ی نشده است، اما طرح فعل  یدر طرح هنوز الزام  یهستند و بازنگر

ا  ست، ین  انیمتقاض  ازین  یپاسخگو  قالب    راتییتغ  جادیامکان  در 

  رمجموعه یجزء ز  رات ییتغ  نی. ااردمحدوده طرح وجود د  شیافزا

  اد یبن یکاربر  ر ییتغ  ونی سیکم قیمحسوب شده و از طر   یطرح هاد

که کارشناسان   یحال، موانع  نیاست. با ا  ی ریگیمسکن استان قابل پ

  ر یشامل موارد ز  شوند،یبا آن مواجه م  یاراض  کیتفک  انیدر جر

 است: 

  ن، یزم  ب یو ش   یتوپوگراف  طیشرا لیاز قب   یعیعوامل طب  ت یمحدود

  ی اراض  ت ی ها، مرغوبآن   میحر  ت یو لزوم رعا  یوجود عوارض آب

 روستا و وجود درختان موجود.  یرامونیپ یکشاورز

قب  ت یمحدود از  مصنوع  قطعات    یریگ جهت   لیعوامل  نامناسب 

تع و  ورود  نییموجود  نامناسب  شکل  یمکان   ی بندقطعات، 

عوارض مصنوع    یهامیحر   ت ینامناسب معابر موجود و لزوم رعا 

(Sadeghloo et al., 2016) . 

د  در از  موجود  مشکلات  و  موانع  بعد،    ر یسا   دگاهیمرحله 

نظام  کارشناسان سازمان  ثبت و  کارشناسان  از جمله  کارشناسان، 

مشکلات   ن یقرار گرفت. از جمله ا  یاستان، مورد بررس  یمهندس

موجود،    ت ی ابعاد و مساحت سند با وضع  انیبه اختلاف م  توانیم

موقع  ییجاجابه با  سند    ی ثبت  یها پلاک   رتیامغ  ن،یزم  تیمکان 

واقع شمال  با  سند  حدود  اختلاف  سند،  امکان    یمجاور  عدم  و 

  ن یمتر اشاره کرد. ا  5با عرض کمتر از   یمسکون  یهانیزم  کیتفک
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  ی اراض  کیتفک  ندیثبت در فرآ  یها اداره  جی را  یهاموارد از چالش

اختلاف مساحت قطعه   رینظ  یمشکلات  ن،ی. همچنشودیمحسوب م

عدم تطابق مختصات ملک در ثبت    ت،ی مالک  ندو عرض گذر با س

ملک و نبود    ت ی موقع  قیدق  ییاشکال در جانما  ،یبا مختصات اصل

است که کارشناسان    یمسائل  گریاداره ثبت از د   نیدر قوان  یهماهنگ

  گر، یمهم د  ی هااز چالش  یکیاند.  به آن اشاره کرده  ینظام مهندس

مطرح   ییروستا   یضارا  کیتفک  ندیکه اکثراً توسط مالکان در فرآ

  زیاست که کارشناسان ن  یی ها و مشکلات اجرااختلاف  نیشده، هم

 . (Hataminejad & Zandavi, 2012)به آن اذعان دارند 

 101بر اساس ماده  کیملک قابل تفک طی ها و شرا چالش  -3

 ک یتفک طیاصول و شرا یبه بررس رانیا یقانون شهردار 101 ماده

. کندیم  حی را تشر  ندیفرا  نیمرتبط با ا  یهااملاک پرداخته و چالش

تفک  ریپذامکان  یبرا رعا  کی   کیبودن  از   یامجموعه  ت ی ملک، 

نخست  یضرور  طیشرا دارا  نیاست.  ملک  که  است  آن    ی شرط 

متراژ کا  یحداقل  نوع  اساس  بر  که  موقع  یربرباشد  ملک   ت ی و 

حداقل متراژ    نیا   ،یعنوان مثال، در مناطق شهر. بهشودیم  نییتع

ب است  روستا  شتریممکن  مناطق  متراژ،    یی از  بر  علاوه  باشد. 

  ی اژهیو   ت ی اهم  یو خدمات شهر  ی ملک به معابر عموم  یدسترس

  یی ایاز لحاظ جغراف  دیکه ملک در آن قرار گرفته، با  یدارد. مکان

بوده   امکانات عموم  یقابل دسترس  یآسانبه  ومناسب  باشد.    یبه 

طرح  ن،یهمچن با  ملک  تفص  یهاتطابق  و  مصوب    یلیجامع 

تأک  یشهردار رعا  دیمورد  شامل  که  ضوابط    ت ی است، 

دشودیم  ز ین  یشهر  ینوساز   یهاو طرح  یطیمحست یز از    گر ی. 

 ،یدر ملک است. به عبارت  یشروط مهم، نبود هرگونه معارضه قانون

نب حقوق  ایمصادره    ،یی قضا  یدعاو   ریدرگ   دیاملک    ی اختلافات 

ز اختلال   کیتفک  ندیفرآ  تواندیم  یموارد  نیچن  رایباشد،  با  را 

ا  با  سازد.  مالک  نیمواجه  مس  نی حال،  با    کیتفک  ریدر  املاک 

ها، چالش  نیتریاز اصل  یکیرو هستند.  بهرو  یاریبس  یهاچالش

  گان یبا همسا   فاتاختلا  ایمشترک    ت یمالک  رینظ  یمشکلات حقوق

شود. افزون بر    کیدر انجام تفک ریاست که ممکن است باعث تأخ

طرح وجود  نوساز  یهاآن،  و  ممکن    یشهر   یتوسعه  منطقه  در 

  نیقوان  راتییکند. تغ  جادیا  کیبر سر راه تفک   یجد  یاست موانع

مرتبط با    نیاست. اگر قوان رگذاریعوامل تأث گر یاز د زیو مقررات ن

د  کیتفک تغ  یزمان  یهابازه  راملاک  دستخوش  شوند،    رییکوتاه 

  ی مال  ی هانهیهز  ن، یسازگار شوند. همچن  رات ییتغ  نیبا ا  دیبا   نیمالک

تفک با  هز  ک،یمرتبط  حقوق  یها نه یمانند  مشاوره  به   ،یمربوط 

پرداخت   یبردارنقشه مضاعف  تواندیم  ،یشهردار  ی هاو    ی فشار 

ممکن است    زین  یفن  یاهکند. در کنار آن، چالش  جادیا  نیمالک  یبرا

اجرا برا  کیتفک  ندیفرآ  یمانع  املاک   یشوند؛  دارا  ینمونه،   ی که 

ز  ا ی  ادی ز  ب یش برا  یرساختیمشکلات  است  ممکن    ی هستند، 

به  کیتفک باشند.  انامناسب  رفع  تسهچالش  نیمنظور  در   لی ها و 

  یو فن   یاز مشاوره متخصصان حقوق  دیبا  نیمالک  ک،یتفک  ندیفرآ

و  بهره شوند  شهردار   ی مستمر   ارتباطمند  سا  یبا    ینهادها  ریو 

ا کنند.  برقرار  تسرنه   یهمکار   نیمربوطه  را  کار  روند   عیتنها 

 را کاهش خواهد داد.   ندهیبلکه احتمال بروز مشکلات آ  بخشد،یم

 ملک یثبت انی جر افتنی  انی پا

تقس  ندیفرآ  انیپا در  ملک  معنا  یاراض  م یثبت  روند    لی تکم  یبه 

قطعه   نیملک بزرگ به چند  کیآن    یاست که ط  یو ادار  یقانون

تقسکوچک به  شودیم  میتر  کدام  ملکو هر  ثبت    یعنوان  مستقل 

اگرددیم تشک  ندی فرآ  نی.  مهم  با  ل یاز چند مرحله  که  با    دیشده 

از   یانقشه   هیته  ،یاراض  میانجام تقس  یدقت دنبال شوند. ابتدا، برا

هر قطعه را مشخص   قیو ابعاد دق ت یاست که موقع  یملک ضرور

مربوط    نیو قوان  یمحل  یمطابق با استانداردها  دینقشه با   نیکند. ا

نقشه، مالک ملک    ی سازشود. پس از آماده  میتنظ  یاراض  کیبه تفک

تقس درخواست  است  نظ  یبندمیموظف  مربوط،  مراجع  به   ریرا 

ا  ای   یردارشه دهد.  ارائه  املاک،  ثبت  شامل    نیاداره  درخواست 

و بدون    قیدق  دیو اطلاعات کامل ملک است که با  کینقشه تفک

درخواست و    ربطیشده باشد. در گام بعد، مراجع ذ  مینقص تنظ



 

 

7 
ی 

طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

ارائه بررس اطلاعات  را  اطم  کنندیم  یشده  تقس  ابندی  نانیتا   میکه 

استانداردها  یاراض با  منطقه  ینقانو   یمطابق  الزامات   یبندو 

(zoningانجام شده است. ا )ی هایشامل بررس  یمرحله گاه  نی  

  شودیم  ز ین  یاجتماع  ای  یطیمحست ی اثرات ز  یابیارز  رینظ  یمضاعف

منافع عموم از حفظ  رعا  یتا    نان یاطم  یستی زطیمح  نیقوان  ت ی و 

مراحل لازم،   یدرخواست و ط  یینها  دییحاصل گردد. پس از تأ

مرحله    نی. اشودیمستقل ثبت م  یملک با عنوان ملک  ز هر قطعه ا

مرتبط است.    یهاها در سامانهو ثبت آن   ت یاسناد مالک  یشامل امضا

  ی قانون  یندهایفرآ  انیدهنده پانقطه نشان  نیدر ا  یثبت  انی جر  لیتکم

ادار به  یو  قطعه  هر  و  رسمبوده  مستقل  به  یطور  ملک  عنوان 

اتماشودیم  ییشناسا مجموع،  در  تفک  ندیفرآ  م.    یاراض  کیثبت 

  ی نقشه، ارسال درخواست، بررس  هیچون ته  یمستلزم عبور از مراحل

است.    شدهک یقطعات تفک  یثبت رسم  ت یآن، و در نها  ب یو تصو 

  باشدیمربوطه م  نیکامل قوان  ت ی دقت بالا و رعا   ازمندین  ندیفرآ  نیا

به حداقل برسد    یحفظ شده و مشکلات احتمال  نیتا حقوق مالک

(Bashiri, 2024) . 

با ارائه    راناتیشم  ه یریاداره حج، اوقاف و امور خ  6۸/ ۹/ 1  خیتار  در

  ی طبقه آپارتمان وقف  کی  کیبه درخواست افراز و تفک  ی دادخواست

خواستار صدور   نیاقدام نمود. همچن  1656/ ۸شماره    یاز پلاک ثبت

مالک ا  نیا  ی برا  ی افراز  تیسند  شد.  موقوفه  نام  به    ن یطبقه 

 د،یحم  عه،یطل   هه،یوج  د،یمج  یها نامبه    ی افراد  هیدادخواست عل 

خ  میکر  م،یرح در  واقع  قلهک،  اسناد  ثبت  اداره  دکتر    ابانیو 

م  ،یعتیشر م  شیپ  رداماد،یبلوار  پل  در    میتنظ  رداماد،یاز  شد. 

به   ینیدانگ قطعه زمداده شده که عرصه شش  حی دادخواست توض

بر اساس    1۳5۸متر مربع وقف عام بوده و در سال    2۳0.5مساحت  

در دفتر شماره    یمیتنظ  5۹/ 6/ 25مورخ   ۳24۷۸شماره    یرسم  سند

به خانم طلعت اجاره داده شده است. بر اساس همان    رانیشم  ۹

داشته و متعهد شده بود ظرف   یان یاحداث اع اری سند، مستأجر اخت

تفک  کی به  نسبت  اع  کیسال  افراز  اقدام احداث  ی هایانیو  شده 

ساخته آپارتمان  همکف  طبقه  و  فوت خود    شدهکرده  از  پس  را 

نما گواه دیوقف  ارائه  از  پس  خانم   ی.  فوت  که  وراثت  حصر 

رد خواندگان  مورث  تأ6تا    1  یهافیطلعت،  را   کرد،یم  د یی، 

  ۷۸202۸به شماره    یانیاع  ت یو ابطال سند مالک  ی دگ یخواسته رس

 یافراز  ت یو صدور مالک  یطبقه آپارتمان وقف  کی  کیو افراز و تفک

که   دیاعلام گرد نیمطرح شد. همچن یطبقه وقف ربه نام خواهان د

موافقت خود را با خواسته   یادر نامه ۳تا  1 ی هافیخواندگان رد

کرده اعلام  در خواهان  پرونده  دادخواست،  و وصول  ثبت  با  اند. 

دادرس  یبررس  رانیشم  2  یدادگاه حقوق  ۷2شعبه     ی شد و وقت 

سازمان    یحقوقکل دفتر    ریدعوت شدند و مد  نی. طرفدیگرد  نییتع

ارسال نمود.   یاحهیلا  6۸/ 12/ 14  خیدر تار  یاجلسه  یثبت اسناد ط

تصم دادگاه  ادامه،  د  میدر  به  پرونده  ارجاع  کشور    یعال  وانی به 

شعبه، با    ئت یاز شعبات ارجاع شد. ه  یکیپرونده به    نیگرفت که ا

اسناد و مدارک موجود در پرونده و براساس ماده اول قانون   یبررس

  ی ثبت  انی فروش املاک مشاع، که افراز املاک مشاع با جر  وافراز  

 داند،یمحل وقوع ملک م  یواحد ثبت  ت ی را در صلاح  افتهیخاتمه

و استوار نمود. مقرر شد که    دییرا تأ  هیقرار صادره توسط دادگاه اول

دادگاه صادرکننده قرار به اداره    قیاز طر  هایادامه بررس  یپرونده برا

 . (Bazgir, 2001)ارسال شود  راناتیشم  ک ثبت اسناد و املا

 معارض  تیفقدان سند مالک

مالک  فقدان فرآ  ت یسند  در   تواندیم  یاراض  کیتفک  ندیمعارض 

پ  یجد  یهاچالش ا  جادیا  یادهیچیو  نه چالش  نیکند.  بر  ها  تنها 

و    یبلکه ممکن است تبعات قانون  گذارند،یم  ریتأث  کیروند تفک

به همراه داشته    گذارانهیو سرما  ن یمالک  یبرا  زین  یقابل توجه  یمال

  تیاز فقدان سند مالک  ی ناش  یهاچالش  ی به بررس  نجایباشند. در ا 

 .میپردازیم یاراض کیآن بر تفک راتیمعارض و تأث

چالش  یکی مالک  یمهم  یهااز  سند  فقدان  با  به   ت یکه  معارض 

که    یملک است. در موارد  یحقوق  ت ی ابهام در وضع  د،یآیوجود م

مالک تع  ایناقص    ت یاسناد  باشند،  و   یواقع  ت یمالک  نییمعارض 
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به    یقانون جد   ک یملک  اشودیم  لیتبد  یمشکل    تیوضع  نی. 

و اشخاص    نیمالک  انیم   یاختلافات حقوق  جادیمعمولاً منجر به ا

تفک  گرددیثالث م تعو   کیو روند  به  برااندازدیم  ق یملک را    ی . 

 نیملک را مطرح کنند، ا  کی  ت یمالک  یچند نفر ادعا  یمثال، وقت

  ی ادهیچیو اختلافات پ  ی حقوق  یباعث طرح دعاو   تواندیمسئله م

خواهد گذاشت.    نیرا بر دوش مالک  یادیو زمان ز  نهیشود که هز

 یدر گرفتن مجوزها  ییعدم توانا  ،یاساس  شکلاتاز م  گرید  یکی

وضع  کیتفک  یبرا  یضرور اگر  شفاف    یحقوق  تیاست.  ملک 

اداره ثبت املاک احتمالاً از صدور   ای  یمثل شهردار  یینباشد، نهادها

ملک    میمانع تقس  تواندیامر م  نی . اکنندیم  یخوددار  کیمجوز تفک

  ن یمالک  ی برارا    یاقتصاد  یهاتر شود و فرصت به قطعات کوچک

 یباشد در مراحل بعد  ازیممکن است ن  ن،یببرد. علاوه بر ا   نیاز ب

قانون ادار  یاصلاحات  گ   یو  فرآ  ردیصورت  را   کیتفک  ندیکه 

پ و  مالک  تردهیچیدشوارتر  سند  فقدان  کرد.  معارض    ت یخواهد 

اقتصاد  یاثر منف  تواندیم  نیهمچن ملک داشته باشد.   یبر ارزش 

را انتخاب کنند که    یدارند ملک  لیتما  گذارانهیو سرما  دارانیخر

بنابرا  یحقوق  ت یوضع باشد.  مشکلات  بدون  و  شفاف    ن، یآن 

ملک را کاهش    یتقاضا برا  زانی تنها منه  ت یهرگونه ابهام در مالک

ن  دهد،یم آن  ارزش  افت  باعث  نتشودیم  زیبلکه  در    ن یا  جه،ی. 

  مراه به ه  نیمالک  یبرا  یقابل توجه  یممکن است ضرر مال  طیشرا

  یها شود. برا آن  ی گذارهیداشته باشد و مانع تحقق اهداف سرما

  ی و فن  یحقوق  یهااز مشاوره  دی با  نیها، مالکچالش  نیمقابله با ا 

ملک    ی حقوق  ت یتا وضع  کنندیها کمک م مشاوره  نی. ارندیبهره بگ

  ی برا  یمشخص شود و در صورت وجود تعارضات، اقدامات مناسب

آن گ حل  صورت  هردیها  نزد  ن،ی مچن.  دائم  کیارتباط  با    یو 

به   تواندیو اداره ثبت املاک، م  یمرتبط، از جمله شهردار   ینهادها

تفک  عیتسر ناش  کیروند  مشکلات  کاهش  سند    یو  فقدان  از 

ا  ت یمالک گرفتن  نظر  در  با  مجموع،  در  کند.  کمک    ن یمعارض 

 ندیفرآ توانندیم نیمناسب، مالک یها و استفاده از راهکارهاچالش

 یاقتصاد  یهاببرند و از فرصت   شیبهتر پ  ت یریرا با مد  کیتفک

 . (Bahrami, 2014)بهره را ببرند  ت ی موجود نها

 آن  ینوع کاربر د یو ق یاراض کیدر تفک یاشتباهات ثبت

بر روند    یجد  راتیتأث  تواندیم  یاراض  کیدر تفک  یثبت  اشتباهات

داشته باشد و ممکن است به مشکلات    کیتفک  ییو اجرا  یقانون

کاربر  دیق  ن،یمنجر شود. همچن  یادیز  یو مال  یحقوق هر    ینوع 

  ی به بررس نجایدارد. در ا یاژهیو ت یاهم ند یفرآ نیدر ا نیقطعه زم

ثبت تفک  یاشتباهات  تأث  یاراض   کیدر  کاربر  ریو  نوع  بر    ی آن 

 .میپردازیم

 ن یحدود و مشخصات زم نییدر تع اشتباهات

نادرست    نییتع  ،یاراض  کیدر تفک  یاشتباهات ثبت  نیترجیاز را  یکی

از نقص   یناش   تواندیاشتباه م  نی است. ا نیحدود و مشخصات زم

  یاشتباهات انسان  ایعدم تطابق با اسناد موجود،    ،یبرداردر نقشه 

باشد. چن اطلاعات  ثبت  منه  یاشتباهات  ن یدر  بروز    تواندیتنها  به 

منجر شود، بلکه ممکن    گانیو همسا  نیمالک  نیب  یاختلافات حقوق

عنوان مثال،  داشته باشد. به  نیزم  ی بر نوع کاربر  یمنف  ریاست تأث

  ی ثبت شود، در حال  یمسکون  نی عنوان زمبه اشتباه به  نیزم  کیاگر  

در    یمشکلات  تواندیموضوع م  نیدارد، ا  یتجار  یکه واقعاً کاربر

 کند.  جادیا ندهیآ

 ی توجه به نوع کاربر عدم

  ار یبس  نیهر قطعه زم  ینوع کاربر  دیق  ،یاراض  کیتفک  ندیفرآ  در

توجه نشود، ممکن   یبه نوع کاربر   کیمهم است. اگر در زمان تفک

زم غبه  یکیتفک  یهانیاست  رعا  یرقانونیصورت  بدون    تیو 

تقس مربوطه  به  میضوابط  در صورتشوند.  مثال،   کیکه    یعنوان 

زم  یکشاورز  نیزم ا  د،شو   لیتبد  یمسکون  ن یبه    نکه یبدون 

از   یمشکلات  تواندیموضوع م  نی لازم اخذ شده باشد، ا  یمجوزها

را به همراه داشته    کیابطال تفک  یو حت  ی قانون  ی هامهیجمله جر

 باشد. 
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 یدر ثبت نوع کاربر اشتباه

 نی. ا شودیبه اشتباه در اسناد ثبت م  نیزم   یاوقات نوع کاربر  یگاه

  ی مربوط به کاربر  نیاز قوان  یاز عدم آگاه  یاشتباه ممکن است ناش

فرآ  ای  نیزم در  ا  ندینقص  در  باشد.  مالک  نیثبت  با    نیصورت، 

ز  یمشکلات شد،  خواهند  مزا  توانندینم  رای مواجه    ی قانون  یایاز 

  کیعنوان مثال،  مند شوند. بهخود بهره  نیمز  یمربوط به نوع کاربر

ثبت شده باشد،   یمسکون  نیعنوان زمکه به اشتباه به  یتجار  نیزم

برا لازم  مجوز  نتواند  است    یها ت یفعال  ایوساز  ساخت   یممکن 

 را کسب کند.  یتجار

 ی شهر یهاتطابق با طرح عدم

ثبت  گرید  یکی اشتباهات  طرح  ،یاز  با  تطابق  و    یشهر  ی هاعدم 

جامع    یهاطرح  یضوابط مرتبط با آن است. هر شهر معمولاً دارا

کاربر  یلیو تفص نوع  که  . در کندیرا مشخص م  هانیزم  ی است 

ها انجام شود،  طرح  نیبدون توجه به ا  یاراض  کیکه تفک  یصورت

ا باعث  است  آ  یمشکلات  جاد یممکن  نهادها   ندهیدر  و    یشود 

 کنند. یلازم خوددار یمربوطه از صدور مجوزها

 ی و مال  یحقوق مشکلات

  ی و مال  یحقوق  یامدهایپ  تواندیم   یاراض  کیدر تفک  یثبت  اشتباهات 

مشکلات ممکن است منجر    نیبه دنبال داشته باشد. ا  یقابل توجه

  ی هامهیاعمال جر  گان،یو همسا  نیمالک  انیم  یبه اختلافات حقوق

  ی که کاربر  یدر موارد  ژهیوو کاهش ارزش ملک شود. به  یقانون

ممکن است در    نیباشد، مالک  دهصورت نادرست ثبت شبه  نیزم

با چالش مواجه شوند. چن  حیصح  یبردار بهره   نیاز حقوق خود 

فرآ  یمی مستق  ریتأث  توانندیم  یاشتباهات حقوق    ک،یتفک  ندیبر 

از بروز  یریشگیپ یملک داشته باشند. برا یگذارو ارزش ت یمالک

توجه    ی و حقوق  ی و مشاوران فن  نیمسائل، لازم است که مالک  نیا

تع  یاژهیو و  ثبت  مراحل  کاربر  نییبه  از    نیزم  ینوع  و  داشته 

ارتباط مؤثر   جادیا ن،یبهره ببرند. افزون بر ا  یتخصص یها مشاوره

روند   تواندیو مقررات م  نیقوان  قی دق  تیمربوطه و رعا  یبا نهادها

بخش  کیتفک بهبود  ناش  دهیرا  خطرات  ثبت  یو  اشتباهات  را    یاز 

 کاهش دهد.

 یشهر ی اراض کیتفک یادار یهاچالش

و مهم در توسعه   دهیچیپ  یندهای از فرآ  یکی  ی شهر یاراض  کیتفک

همراه باشد.   یمتعدد  یادار  یهابا چالش  تواندیاست که م  یشهر

مچالش  نیا غ  میمستق  راتیتأث  توانندیها  روند   میرمستقیو  بر 

همچن  کیتفک مالک  نیو  نهادها  گذارانهیسرما  ن،یبر    ی دولت  یو 

ز در  باشند.  بررس  ریداشته  ا  یبرخ  یبه    یادار  یهاچالش  نیاز 

 .میپردازیم

 و مقررات نیقوان یدگیچ یپ

مهم  یکی تفک  یهاچالش  نیتراز  در    ، یشهر  یاراض  کیموجود 

است. هر    ندیفرآ  نیو مقررات مرتبط با ا  نیو تنوع قوان  یدگ یچیپ

داشته باشد   نهیزم  نیدر ا  یفردمنحصربه  نیشهر ممکن است قوان

ا م  نیکه  به سردرگم  تواندیامر  و سرما  یمنجر    گذارانهیمالکان 

  یباعث بروز اشتباهات  تواندیم  اتمقرر  نیاز ا  یناکاف  یشود. آگاه

 ها گردد. رد شدن درخواست  یو حت کیدر روند تفک

 ی ادار ند ی بودن فرآ یطولان

پ  یاراض  کیتفک  ندیفرآ مراحل  شامل  زمان  دهیچیمعمولاً    ی برو 

لازم و صدور   یهاینقشه، ارائه درخواست، انجام بررس هیمانند ته

ا  است.  دل  نیمجوزها  به  بوروکراس  لیمراحل  عدم   یوجود  و 

انجام شوند.  ریمختلف ممکن است با تأخ  ینهادها  انیم  یهماهنگ

و    یاقتصاد  یها برنامه  رب  ینامطلوب   راتیتأث  یراتیتأخ  نیچن

 خواهند داشت.   یساختمان یهاپروژه

 یاطلاعات یهارساختی در ز نقص

 یدرباره املاک و اراض  یجامع و کارآمد اطلاعات  یهاستمیس  نبود

. در  رودیبه شمار م  هانیزم  کی در تفک  یچالش اساس  کی   یشهر

  تیوضع ا ی یکاربر   ت،یاز موارد، اطلاعات مربوط به مالک ی اریبس

  جاد یها علاوه بر انقص  نیاند. اروز نشدهبه  ایناقص    یاراض  یقانون

 منجر به اختلافات متعدد شوند.  توانندیم ،یمشکلات حقوق
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 ی اجتماع یمنافع و فشارها تعارض

جد  گرید  یکی موانع  ب   ،یاز  منافع    ، یدولت  ینهادها  نیتضاد 

  ی هاعنوان نمونه، برنامهاست. به  یدهندگان و ساکنان محلتوسعه

سبز    ی مانند حفظ فضا  یمحل  یها ممکن است با خواسته  کیتفک

نوع   نیدر تضاد باشند. ا  رمجازیغ   یوسازهااز ساخت   یریجلوگ   ای

در کل   ریو تأخ  یاجتماع   یهاتنش  جادیها اغلب باعث اتعارض

 خواهند شد. ندیفرآ

 یدولت ینهادها نیب یهماهنگ  عدم

و    هایمثل شهردار  یینهادها  انیم   یهماهنگ  ازمندین  یاراض  کیتفک

  ن یا  انیو ارتباط مناسب م   یاداره ثبت املاک است. نبود همکار

مسازمان ادار  تواندیها  مشکلات  کند  یموجب  صدور    یو  در 

 مجوزها شود. 

 ت ینادرست و عدم شفاف  یسازمانده

اغلب   یتیریو ضعف در نظم مد  یادار  یندهایدر فرآ  ت یشفاف  نبود

  ن یا  جهی. نتکندیسوءاستفاده فراهم م  ا یبروز فساد    یرا برا  نهیزم

و افت    یدولت  ینسبت به نهادها  یکاهش اعتماد عموم  ت،یوضع

 است.  یمشارکت شهروندان در امور شهر 

دارند.   یبر توسعه شهر  یاها اثرات گستردهچالش  نیا   ،یکل  طوربه

ا  یبرا فرآ  نیرفع  اصلاح    ی اندازراه  ،یادار  یندهایمشکلات، 

افزا  یاطلاعات  یهاستمیس هماهنگ  ت یشفاف  شی مدرن،    ان یم   یو 

همچن  ینهادها ضرور به    ن،یاست.  توجه  و  مشارکت شهروندان 

مهمآن  یهاخواسته نقش  فرآ  یها  بهبود  تأم  کیتفک  ندیدر    ن یو 

 . کندیم فایا  یعموم  ت یرضا

شهردار  از  مجوز  اخذ  شورا  یچالش  مداخلات    یعال  یو 

 یو معمار یشهرساز

از شهردار  اخذ مداخلات شورا  یمجوز  و    یشهرساز  یعال  یو 

فرآ  یمعمار کلبه  ،یاراض  کیتفک  ندیدر  رکن  دو  در   یدیعنوان 

شهر چالش  تواندیم  ،یتوسعه  ا  یمتعدد  یهابا  باشد.    ن یهمراه 

نهچالش تفکها  روند  بر  بلکه   گذارند،یم  ریتأث  یاراض  کیتنها 

کاربر  توانندیم نوع  نها  و  یشهر  ی طراح  ،یبر  ک  ت ی در    تیفیبر 

ها  چالش  نیا  یباشند. در ادامه به بررس  رگذاریتأث  زیساکنان ن  یزندگ 

 .میپردازیم

شهرداریادار  ندیفرآ  یدگ یچیپ از  مجوز  اخذ  شامل    ی:  معمولاً 

  ه یمراحل ممکن است شامل ته  نیبر است. امراحل متعدد و زمان

بررس درخواست،  ارائه  باشد.    ی فن  یها ینقشه،  مجوز  صدور  و 

شود و    ندیدر فرآ  ریباعث تأخ  تواندیم  یادار  یوجود بوروکراس

 را در تحقق اهداف خود با مشکل مواجه کند.  نیمالک

ممکن   هایاز شهردار  یو مقررات: برخ  نیدر قوان  ت یشفاف  عدم

طور شفاف  را به  یاراض  کیو مقررات مربوط به تفک  ن یاست قوان

 یمنجر به سردرگم  تواندیم  ت یعدم شفاف  نیاعلام نکنند. ا  قیو دق

 شود.  یها با الزامات قانونو عدم تطابق درخواست  نیمالک

فشارها   تعارض و  بس یاجتماع  یمنافع  در  موارد،    یاری:  از 

فشارها  ها یشهردار س   یاجتماع  ی تحت  که    ی اسیو  دارند  قرار 

فشارها ممکن    نیبگذارد. ا  ریها تأثآن  ی هایریگ میبر تصم  تواندیم

شهردار که  شود  باعث  مجوزها  هایاست  صدور  لازم   ی از 

  ی اراض  کیتفک  یبرا  یتررانهیگ سخت   طیشرا   ایکنند    یخوددار

 اعمال کنند. 

  یهای به بررس  ازیمعمولاً ن  های: شهرداریو مهندس  یفن  یهایبررس

  ها یبررس  نیبر باشد. ادارند که ممکن است زمان  یو مهندس  یفن

  ی اجتماع  راتیو تأث  هارساخت یز  ،یطیمحست یز  ی هایابی شامل ارز

بگذارد    ریتأث  کیتفک  ندیفرآ  نهیبر زمان و هز  تواندیو م  شودیم  زین

(Ghorbanian, 2009). 

توسط مراجع   یو املاک طبق نقشه شهردار  یاراض  کیتفک  -4

 ییو قضا یثبت

  ی معن  نی« در حقوق روم، به اSuperficies Solo Cedit»  قاعده

مالک   که  زم  کیاست  از  کلبه  نیقطعه  تمام    یطور  مالک 

اروپا   یحقوق ستمی آن است که در س یبناشده بر رو یهاساختمان

است که به لحاظ   ییایشامل تمام اجزا و اش  نیو همچن  شودیاجرا م
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بنا و  ا  ییساختار  مساختمان  نیبه  چسب  تصلها   شودیم  دهیو 

(Firouznia & Dayani, 2012) . 

ا  نیا  با کل  نیحال،  مفهوم عمود  زین  یاستثنائات  ،یقاعده    ی دارد. 

فضا  ت یمالک ز  ن یزم  یبالا  یشامل  ن  ریو  بهشودیم  ز یآن  طور  . 

است.    زین  نیواقع بر آن زم  انیمالک عرصه عموماً مالک اع  ،یاصول

که بر اساس غلبه استوار    شودیاماره مطرح م  ک یعنوان  نکته به  نیا

 م،یکشور نگاه کن   کیمختلف    یاگر به اراض   گر،یاست. به عبارت د

موجود در    انیاست، مالک اع  ینی معمولاً هر کس که مالک قطعه زم

 انیشده و ب  دیتأک   یقانون مدن  ۳۸اصل در ماده    نیهست. ا  زیآن ن

آن را تا هر ارتفاع   یمحاذ  یفضا  ت یمالک  ن،یزم  ت ی: مالکداردیم

 یبه شرط  شود؛یشامل م  زیرا ن  نی رزم یز  ت یمالک  نیممکن و همچن

که قانون استثنا نکرده باشد. البته در حدود ده درصد موارد ممکن  

اصل صدق نکند، اما در اکثر موارد، همان حکم غالب    نیاست ا 

ا  یجار موقع  نیاست.  که    ییهات ی اماره در  نفر    کیکاربرد دارد 

د  یاعرصه فرد  دارد و  در تصرف  آن   یابر خانه  یگریرا  بر  که 

واقع   چن  شده،عرصه  در  است.  کرده  صاحب    ،یحالت  نیتصرف 

ن  داندیعرصه خانه را متعلق به خود م آن را    زیو متصرف خانه 

م خود  دسترسشماردیملک  تنها  خانه  متصرف  اگر  و    ی ماد  ی . 

مدع  یظاهر و  باشد  داشته  ملک  ا  زین  تیمالک  یبه  در    ن یباشد، 

م ا  توانیموارد  با  کرد.  استفاده  اماره غلبه  ا  نیاز  قاعده   نیحال، 

قانون ثبت مشخص شده   نامهنییآ  1۳هم دارد که در ماده    یاستثنائ

  ی . در روستاهاشودیواقع در روستاها مربوط م  انیاست و به اع 

 انی اع  ر یها و سا. خانهست یقاعده قابل اعمال ن  ن یمعمولاً ا  رانیا

نمبه  ییروستا  شوند؛یطور معمول به دست مالک عرصه ساخته 

زارعان   ا  هاآنبلکه  همکنندیم  جادیرا  به  مسلم    ل،یدل  نی.  عرف 

به سود زارعان شده است.    گریاماره د  کی   یریگ منجر به شکل  رانیا

  ل یده دلا  انیاع  ت یبر مالک  یخود مبن  یادعا  یاگر مالک نتواند برا

ثبت    یاماره به نفع زارع خواهد بود و تقاضا  نیمعتبر ارائه دهد، ا

استثنا، مقررات موجود    نیشود. در مورد ا  رفته یبه نام او پذ  دیبا

  یکیاند که اگر عرصه ده مشاع بوده و  فراتر رفته و مقرر کرده  یحت

  ی روستا کند، تقاضا  ان یزارع نسبت به اع  تیاز مالکان اقرار به مالک

خواهد شد. بر    رفتهیپذ  یاضاف  یها نهیثبت زارع بدون پرداخت هز

  ی در املاک مزروع  رعانکه زا  یانی مکرر، درباره اع  1۳اساس ماده  

به د تبع اصل ملک  احداث کرده  گرانیمتعلق  به  مستقلاً   ایاند و 

مجهولبه تقاضاعنوان  است،  شده  اعلام  سو   یالمالک  از    ی ثبت 

  شدهنییتع  ی اضاف  نهی و بدون پرداخت هز  ی الثبت عادزارعان با حق

  ان یاگر ارزش اع  یخواهد بود، حت  یرفتنیپذ  یاصلاح  1۳در ماده  

 . (Moezzi et al., 2011)باشد   الی از دو هزار ر شیب رمزبو 

  تی حج  تواندیمالکان م  ریاملاک مشاع، هرگونه اقرار به ضرر سا  در

طور معمول مالک عرصه همان  به  یداشته باشد، اما در املاک شهر

.  افتدیاتفاق نم  ت یدو مالک  نیا  انی م  ییاست و غالباً جدا  انیمالک اع

از    انی عرصه و اع  ت ی موارد ممکن است مالک  یحال، در برخ  ن یبا ا

در    یی صاحب مجزا  یدارا  ک یو هر    دجدا شون  گریکدی باشند. 

 م یتنظ  یموضوع به اشکال گوناگون  نیمختلف، ا  یکشورها  نیقوان

قانون ثبت    نامهنییمکرر آ  104بر اساس ماده    ران،یشده است. در ا 

و سپس  1۳24مصوب   ثبت شود  املاک  دفتر  در  ملک  ، چنانچه 

  بمنعقد کند که به موج  یقرارداد  یمالک عرصه طبق سند رسم

موضوع    نیا  دیشده متعلق به طرف قرارداد گردد، بااحداث  انیآن اع

ثبت ملک درج شود. پس از   لیو ذ  ت یدر ستون انتقالات سند مالک

خود را   ت یسند مالک  تواندیم  یان یاحداث، مالک اع  ندیفرآ  لیتکم

از اداره ثبت درخواست کند. اداره ثبت موظف است قبل از صدور 

  ی حدود و حقوق ارتفاق  ید از محل و بررسیبا بازد  ت،یسند مالک

موارد لازم را به مالک عرصه و مجاوران اطلاع دهد. اگر    ان،یاع

با پرداخت حق  یاختلاف نداشته باشد،    تیالثبت، سند مالکوجود 

صادر خواهد شد. اما در صورت بروز اختلاف، صدور سند   انیاع

از شروط    یکی.  ماندیدادگاه معلق م  یاز سو   یینها  فیتکل  نییتا تع

رسم   نیا  یاصل اذن  برا  یماده، صدور  اع  یمالک  به    انیاحداث 

  ن یاز عقود مع  ی کیدر قالب    تواندیاجازه م  نیطرف قرارداد است. ا
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باشد، ارائه  یقانون مدن 10که مشمول ماده   یبه موجب قرارداد ای

حق در قالب عقد اجاره به مستأجر داده    نیطور معمول، اشود. به

احداث بنا    یاگر مستأجر برا  ،یقانون مدن  504ماده    بق. طشودیم

نم  ای موجر  باشد،  مجاز  درخت  به   تواندیکاشت  مجبور  را  او 

مدت اجاره،    ان ی. چنانچه پس از پادیکندن درخت نما  ای بنا    ب یتخر

 تواندیبماند، موجر تنها م  یدرخت تحت تصرف مستأجر باق  ایبنا  

زماجرت ا  نیالمثل  و  کند  مطالبه  تصرف   نیا  گررا  تحت  موارد 

درخت را طلب    ای المثل بنا  اجرت  تواندیموجر باشد، مستأجر م 

و    ستیحق تنها محدود به عقد اجاره ن  نیوجود، ا  نی. با ادینما

واگذار    زین  یگریضمن هر عقد د  ا یصورت مستقل  آن را به  توانیم

مدت   نییبا قاعده لزوم تع  یحق منافات  نیا   یواگذار  ن،یکرد. همچن

مستقل از عقد   یقرارداد یواگذار نیعقد اجاره ندارد، چراکه ا در

لازم بوده و    یقانون مدن  220و    21۹اجاره است و بر اساس مواد  

  ی قرارداد  نیچن  ن،ی. بنابراشودیقراردادها م  یمشمول قواعد عموم

و تنها در موارد خاص مانند   رودینم  نیمدت اجاره از ب  انی با پا

حکم دادگاه قابل فسخ است.    ای   یقانون  اراتی خاقاله، استفاده از  

قانون ثبت    نامهنییمکرر آ  104ماده    یبارز اجرا  قی از مصاد  یکی

موقوفه با مستأجر سند    ندهیعنوان نمااست که اداره اوقاف به  یزمان

حالت، اولاً مستأجر حق احداث    نیکند. در ا  میتنظ  یاجاره رسم

مستأجر بر    ت یدوماً مالک  کند؛یموقوفه را کسب م   نیدر زم  یانیاع

حق    نیو سوماً ا  شود؛یشناخته م  ت یتوسط موقوفه به رسم  انیاع

  ی انیاع   ت ی سند مالک  افت یدر  یکه برا  شودیم  جادیمستأجر ا  یبرا

 .(Bahrami, 2014)اقدام کند 

 یی قضا هی در رو ی اراض کیتفک یهاچالش  -5

  یدر مورد بنا  ی اراض  ک یدر مورد تفک  157  ه ی وحدت رو  یرأ

 رمجاز یغ

ماده    بر برخ  ۳اساس  اصلاح  گسترش    یقانون  قانون  مواد  از 

  ی شورا  1۳5۸آذر    1۷مصوب    یکشاورز   یهادر قطب   یکشاورز

  1۳55  بهشت یارد  2۷مورخ    نامهنییکه نسبت به آ  ، یانقلاب اسلام

مبحث    یبا استناد به اصول کل  نیمؤخر است، و همچن   رانیوز  ئت یه

اموال مشترک، افراز    میمرتبط با تقس  یدوم فصل هشتم قانون مدن

قانون  یاراض از محدوده  که در خارج   میو حر   یبدون ساختمان 

مالکان و    یمشاع  ت یها قرار دارند، به نسبت مالکشهرها و شهرک 

از   کمتر  مساحت  استثنا   20تا  به  ن  یهکتار،   دییتأ  ازمندیموارد 

حال، بر اساس فصل    نی. با اشودیم  یبلااشکال تلق  ژه،یمقامات و

آ اراضن ییدوم  از  استفاده  به  مربوط  و    ینامه  بناها  احداث  و 

  2۷شهرها مصوب    میو حر  یدر خارج از محدوده قانون  ساتیتأس

مناطق مستلزم   ن یوساز در اهرگونه ساخت   جادی، ا1۳55  بهشت یارد

پروانه   افت یمذکور، از جمله در  نامهنییمقررات مندرج در آ  ت یرعا

ماده    یاجرا  ای   یساختمان ا  ۸مفاد  بنابراست آن   رشیپذ  ن، ی. 

بر   نامهن ییآ  نیکه برخلاف مقررات ا  ییهانیدرخواست افراز زم

ساخت آن  یرو معناها  به  است،  گرفته  صورت    دهیناد  یوساز 

 خواهد بود.  نامهنییگرفتن مفاد آ

عموم  شعبه دادگاه  نامه  یدوم  در  شماره    یاکرج  - 2.16۷۳با 

فتوکپ  62.۷.1۷ شماره  یبه  به  دادنامه  دو  رونوشت  نسخه    ی هاو 

کرج، و    ی، صادره از شعبه سوم دادگاه عموم61.11.10مورخ    6۷۸

عموم62.۷.12مورخ    5۷4 دادگاه  دوم  شعبه  از  صادره  کرج،    ی، 

ا است.  کرده  م  نیاشاره  نشان  درباره    دهدینامه  موضوع    کیکه 

شهردار  یعنیمشابه،   محدوده  از  خارج  ملک  نظر   «،ی»افراز  دو 

است.   شده  ارائه  دادگاه  یکیمتفاوت  افراز از  امکان  عدم  به  ها 

حکم داده، در   یو املاک خارج از محدوده خدمات شهر  یاراض

افراز املاک مذکور را ممکن دانسته است. لذا   گری که شعبه د  یحال

ماد ،  1۳۳۷مصوب    یفریک   یدادرس  ن ییآ  یالحاق  ۳  ه براساس 

کشور    ی عال  وان ید  ی عموم  ئت یموضوع در ه  نیدرخواست طرح ا 

 یمرتبط با آرا  یهاپرونده  انیجر  اتی ارائه شده است. در ادامه، جزئ

ب پروندهشودیم  انیمتناقض  در  کلاسه    یا :  در   622.61-۳با  که 

  ی نعلیز  نیحسغلام  یرح شده، آقاکرج ط  یشعبه دوم دادگاه عموم

- 1۹4۳0شماره    ینسبت به رأ  دنظر یبا موضوع تجد  ی دادخواست
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خانم عزت    هیصادره از اداره ثبت اسناد و املاک کرج عل 61.۸.2۷

  61.۸.22  خ یاند که در تارداده  حی توض  شانیکرد. ا   میتقد  یریدهش

 یفرع  4۷در پلاک شماره    یریافراز سهم خود از خانم دهش  یبرا

به اداره ثبت کرج مراجعه و درخواست    کرجگلشهر    یاصل  16۸از  

کرده ارائه  را  دلافراز  به  ثبت  اداره  اما  مذکور    نکهیا  لیاند.  پلاک 

ماده    کیاست و براساس تبصره    یخارج از محدوده خدمات شهر

و احداث بنا در خارج از    یمربوط به استفاده از اراض  نامهنییآ  ۳

  ک یتفک  رقابلیشهرها، ملک مذکور را غ  میو حر  یمحدوده قانون

آقا است.  کرده  رد  را  خواهان  دادخواست  و  با    ینعلیز  ی دانسته 

  ی اداره ثبت، موضوع را به شعبه دوم دادگاه عموم یاعتراض به رأ

استدلال   ن یلازم، دادگاه به ا  یهایارجاع داده است. اما پس از بررس

فرماندار  دیرس از  اخذشده  پاسخ  براساس  نظر  مورد  ملک   یکه 

  ط یها قرار دارد و فاقد شراکرج، خارج از محدوده شهر و شهرک 

ماده   بند ب  در  بنابرا   نامهن ییآ  ۳مقرر  است.  اعتراض    ن،یمذکور 

صادره از اداره ثبت کرج   یداده نشد و رأ  صیخواهان وارد تشخ

 .دیگرد دییتأ 61.11.10مورخ  6۷۸طبق دادنامه شماره 

که در شعبه سوم دادگاه    22۹.61- ۳به شماره کلاسه    یاپرونده  در

  ی خدام  اصغریعل  یقرار گرفته است، آقا  یکرج مورد بررس  یعموم

ولبه حس  یعنوان  موضوع    یدادخواست  ،یخدام  نیفرزندش  با 

صادره از اداره ثبت    61.4.۳-۷52۸شماره    ینسبت به رأ  دنظریتجد

  ت ی به ولا  انیمنصور گنج یآقا هی اسناد و املاک شهرستان کرج عل 

  ن یکرج ارائه داد. ا  یعموم  یهابه دادگاه  ان،یپدرش، غلامرضا گنج

رأ شد.  ارجاع  سوم  شعبه  به  به    یپرونده  مربوط  اعتراض  مورد 

واقع در حوزه    یاصل  1۹6از    یفرع   2205درخواست افراز پلاک  

ا  یثبت با  کرج  املاک  و  اسناد  ثبت  اداره  بود.  کرج    ن یشهرستان 

 ی شهردار  یکه ملک مذکور در خارج از محدوده خدمات  دلالاست

منطقه  در  و  پروانه شهرک   یاواقع شده  فاقد  که  دارد    یسازقرار 

خارج از   یاحداث بناها  نامهنییآ  ۳ماده    کیاست، مطابق تبصره  

 جهیداده و در نت  صیتشخ  کیتفک  رقابلیملک را غ  نیمحدوده، ا

کرج    ی سوم دادگاه عموم  بهدادخواست خواهان را رد کرده بود. شع

متعدد، استدلال اداره ثبت اسناد و املاک کرج    یهایپس از بررس

استدلال را مخالف اصل تسلط    نی دانست. دادگاه ابتدا ا  رموجهیرا غ

نم  حیکرد و تصر  یابیارز افراز ملک  امکان   دتوانینمود که عدم 

اجرا محدوده ساخت   ت ی ممنوع  یبرا  ییضمانت  از  خارج  وساز 

 . دباش

موضوع واحد    کی ها در مورد  دادگاه  شود،یکه مشاهده م  طورهمان

  ۳بر اساس ماده    ل،یدل  نیاند. به هماتخاذ کرده  ی متفاوت  یهاهیرو

، 1۳۳۷  رماهیت  1مصوب    ،یفریک   یدادرس  نییشده به قانون آاضافه

کشور جهت    یعال  وانی د  یعموم ئت ی مسئله در هدرخواست طرح  

گر  یمقتض  میاتخاذ تصم ه  فتهصورت    ی عموم  ئت یاست. جلسه 

  الل ت ی آ  است یبه ر  1۳6۳  ماهید  24  خی کشور در تار  یعال  وانید

قائم  سیرئ  ، یمرعش  دمحمدحسنیس و  دوم  رشعبه    استیمقام 

دادستان کل    ،یصانع  وسفی   اللت ی کشور، و با حضور آ  یعال  وانید

و    یفریمعاون شعب ک  یکشور، به همراه رؤسا، مستشاران و اعضا

از طرح موضوع،  دیگرد  لی کشور تشک  یوان عالید  یحقوق . پس 

 ،یصانع  اللت یاسناد پرونده، و استماع نظر آ  یقرائت گزارش، بررس

افراز   یتقاضا نکهیداشتند: با توجه به ا انی دادستان کل کشور، که ب

کرج    یدر هر دو دادنامه صادره از شعبه سوم و دوم دادگاه عموم

مسئله عمل   یابه  که  بوده  رو  اتی مربوط  بر  بدون    نیزم  یافراز 

قانون  تیرعا با  یمقررات  دادگاه  است،  شده  را    دیانجام  دعوا 

تخلف   دییتأ  ،ییدعوا  نیچن  رشیپذ  رای. زشمردیاستماع م  رقابلیغ

در    نیو قوان  ییکه ادله قضا  یدر حال  شود؛یاز قانون محسوب م

  بهشع  یکه همراه با تخلف باشند، کاربرد ندارند. اگرچه رأ  یموارد

ماده   به  توجه  با  تقس  یاصلاح  یالحاق  ۳سوم  و  افراز   میقانون 

است، اما تخلف    هیانقلاب قابل توج   ی شورا  1۳5۸آذر    1۷مصوب  

قانونگذار هرگز  .  شودیآن م  دییقانون مانع از تأ  نیاز ا  یساختمان

به نظر   حیشعبه دوم صح یرأ ن،ی . بنابراکندینم ت یاز تخلف حما

مربوط به افراز   نامهنییآ  ۳ماده    کی تبصره    اداما نه به استن  رسد،یم
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تفک و    یاراض  کیو  شهرها  محدوده  از  خارج  بنا  احداث  و 

رخ داده    نیزم  یکه بر رو  یتخلف ساختمان  لیها، بلکه به دلشهرک 

 . (Ghanbaran & Maher, 2013)است 

ادار  وانی د   یعموم  ئتیه  2525030شماره    یرأ با    یعدالت 

 13۹0قبل از سال  یاراض ک یموضوع تفک

مربوط    یعدالت ادار  وانید  یعموم  ئت یه  25250۳0شماره    یرأ

کاشان    یاز دفترچه عوارض شهردار  111۹به ابطال تعرفه شماره  

تفک ا   1۳۹0از سال    شیپ  ی اراض  کیبا عنوان عوارض    نیاست. 

شهر کاشان انجام شده و از    یاسلام  ی ابطال بر اساس مصوبه شورا

ماده    ب ی تصو   خیتار مطابق  است.  شهردار  101معتبر    ها یقانون 

اعتبار داشته، اداره ثبت اسناد   1۳۹0که تا سال  1۳۳4مصوب سال 

  ی اراض  کیها موظف بودند هنگام درخواست تفکو املاک و دادگاه

که قبلاً به   یاآن، بر اساس نقشه   میحر  ایواقع در محدوده شهر  

مکلف بود    ز ین  ی. شهردار ندیباشد، عمل نما  دهیرس  یشهردار  دییتأ

شده توسط مالک را ظرف دو ماه مشخص کرده  ت نقشه ارائهیوضع

در  یاعلام کند. عدم اعلام نظر شهردار یصورت کتبرا به جهیو نت

طبق نقشه    کیزمان، موجب الزام مراجع مذکور به انجام تفک  نیا

قانون آمده است    نیدر ا  نی. همچنشدیمالک م  یشده از سو ارائه

متعلق    یاراض  کیدر اثر تفک  جادشدهیا   یکه معابر و شوارع عموم

انجام   نیها به مالکدر قبال آن  یپرداخت   چیبوده و ه   ی به شهردار

اگرفت ینم به  توجه  با  شهردار  101ماده    نکهی.    ی برا  ها یقانون 

عوارض    افت یدر  یبرا  یمجوز  گونهچیه  1۳۹0از سال    شیاملاک پ

تنها مالک  یاراض  کیبابت تفک معابر و شوارع    ت یصادر نکرده و 

اختصاص داده است، تعرفه    یرا به شهردار  کیاز تفک  یناش  یعموم

ا  ریکاشان مغا  یشهردار  111۹عوارض شماره   قانون  نیبا    ی ماده 

از سو   یطبق رأ   نی. همچنشودیشمرده م   ئتیه  یمشابه صادره 

تعرفه عوارض    1۷در ارتباط با ماده    یعدالت ادار  وانید  یعموم

سراب   یشهردار 1۳۹۹ لتعرفه عوارض سا 16و ماده  1۳۹۷سال 

  ها، یقانون شهردار  101ماده    هیقبل از اصلاح  شدهکیکه املاک تفک

ا1۳۹0سال   بود،  داده  قرار  خاص  عوارض  مشمول  را   نی، 

داده شدند.   صیتشخ  اراتیخلاف قانون و خارج از اخت  ماتیتصم

دفترچه عوارض    111۹شده، تعرفه شماره  با توجه به موارد مطرح

ت  یشهردار تفک  حتکاشان  به    یاراض  کیعنوان عوارض  مربوط 

با قانون بوده و فراتر از حدود   ر ی، مغا1۳۹0از سال    شیاملاک پ

  ئتیابطال آن در ه  ن،ی. بنابرا شودیمحسوب م  کنندهمیتنظ  ارات یاخت

العاده و خارج از نوبت،  صورت فوقبه  ی عدالت ادار  وانید   یعموم

 درخواست شده است.  ب یتصو  خیاز تار

ماده    اولاً، موجب  شهردار  101به  مصوب    یاصلاح  یقانون 

ها  ادارات ثبت اسناد و املاک و حسب مورد دادگاه: »1۳۹0/ 1/ 2۸

واقع در    یافراز اراض  ای  کیتفک  ی تقاضا  افت یموظّفند در موقع در

افراز را   ای کیعمل تفک ن،یمالک  یشهرها، از سو  میمحدوده و حر

نقشه قب  یابراساس  که  دهند  تأ  لاًانجام  مربوط    یشهردار  دییبه 

نموده    هیخود ته  نیزم  کیتفک  یکه مالک برا   یاباشد. نقشه  دهیرس

  دیبا  د،ینمایم  یشهردار  میتسل  د،یدر قبال رس  ب یو جهت تصو 

مربوط به خدمات    یپس از کسر سطوح معابر و قدرالسهم شهردار

  د ییحداکثر ظرف سه ماه تأ  یاز طرف شهردار  ن،یاز کل زم  یعموم

 ن ییبه مالک ابلاغ شود. بعد از انقضاء مهلت مقرر و عدم تع  تباًو ک 

 ای  کیتفک  یخود تقاضا  تواندیمالک م   یشهردار  یاز سو   فیتکل

  ی هاحداکثر نصاب  ت ی. دادگاه با رعا دینما  میافراز را به دادگاه تسل

با أخذ نظر   ی عموم  یهامقرر درخصوص معابر، شوارع و سرانه

.  دینمایم  میو اتّخاذ تصم  یدگ یرس   وضوع، به م(5ماده )  ونی سیکم

به دادگاه مذکور پاسخ    دیحداکثر ظرف دو ماه با (  5ماده )  ونی سیکم

دهد. در صورت عدم ارسال پاسخ در مدت فوق، دادگاه با ملاحظه  

ضوابط و مقررات، به   ریدر چهارچوب سا  یلیطرح جامع و تفص

رأ  یدگ یموضوع رس م  یمقتض  یو  ثاندینمایصادر  براساس    اً،ی.« 

است و قانون نسبت به    هیاثر قانون نسبت به آت  ،یقانون مدن  4ماده  

  ی در خود قانون، مقررات خاص ـ  نکهیما قبل خـود اثر ندارد، مگـر ا

  ۳موضـوع اتّخاذ شده باشـد. ثالثاً، براساس تبصره    نینسبت به ا
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شهردار  101ماده   »1۳۹0/ 1/ 2۸  یالحاق   ی قانون  اراض:  با    ی در 

سند ششدانگ است    یاز پانصد متر مربع که دارا   شتر یمساحت ب 

فضا  نیتأم  یبرا  یشهردار تا سقف   یو خدمات  یعموم  یسرانه 

احداث شوارع    ازی مورد ن  یاراض نیتأم  یو پنج درصد و برا ست یب

مطابق با    یاراض  نیو افراز ا  کیشهر در اثر تفک  یو معابر عموم

از عمل    جادشدهیبا توجه به ارزش افزوده ا   یلیطرح جامع و تفص

را    ی اراض  ماندهیو پنج درصد از باق  ستیمالک، تا ب   یبرا  کیتفک

مجاز است با توافق مالک قدرالسهم   ی. شهرداردینمایم   افت یدر

ق براساس  را  زم   مت یمذکور  رسم  نیروز  کارشناس  نظر    یطبق 

.« با توجه به مراتب فوق، تعرفه شماره  دینما   افت یدر  یدادگستر

از    1۳۹0قبل از سال    ی اراض  کی تفکتحت عنوان عوارض    111۹

محل عوارض  تصو   ی شهردار  یدفترچه  به  که    یشورا   ب یکاشان 

عطف به ماسبق شده و   نکهیبا توجه به ا  ده،یشهر رس  نیا  یاسلام

ا  نیهمچن از  آن،  که    نیاطلاق  است  نشده  مشخص  که  جهت 

اراض و  املاک  از    ا یمتر    500  ریز   یمشمول  مترمربع    500بالاتر 

بوده و مستند به بند    اریو خارج از حدود اخت  نوناست، خلاف قا

مصوب سال    یعدالت ادار  وانیقانون د   ۸۸و    1۳و مواد    12ماده    1

  ۹۳براساس ماده    یرأ  نی. اشودیابطال م  ب ی تصو   خیاز تار  1۳۹2

د ادار   وانی قانون  در    1402/ 2/ 10مصوب    یاصلاح  یعدالت 

تصم  یدگ یرس قضا  یریگ میو  ادار  ییمراجع  ملاک   ومعتبر    یو 

 عمل است. 

درخصوص    یعدالت ادار  وانید   یعموم  ئتیه  148شماره    یرأ

 هایشهردار فهیوظ

جلسه  ۳1داده که مصوبه شماره   ح یشده توضارائه حهیدر لا یشاک 

 نییکه مربوط به تع  ه،یشهر اروم  ی اسلام  یشورا  ۸۷/ 2/ 2مورخ    124

معاملات تبصره    یارزش  با  ارتباط  در  قانون    100ماده    11املاک 

نوع  هایشهردار سو   یاست،  از  آمره  قاعده  شورا    نیا  یوضع 

م اشودیمحسوب  مغا  نی.  را  ماده    ریموضوع  مفاد  قانون   64با 

کشور،    یقانون عمران و توسعه و نوساز  4ماده    م،یمستق  یهااتیمال

و مستحدثات کشور مصوب    یاراض  یبها  نییضوابط تع  نیو همچن

 میدفترچه تقو   دییکرده که پس از تأ  انی ب  یدانسته است. و  64/ 5/ 2

  میتقو  ونی سیشورا در کم ندگانی املاک توسط نما  یارزش معاملات

املاک   یمجدداً ارزش معاملات هی شهر اروم  یاسلام یشورا  املاک،

دو برابر کرده    هایقانون شهردار  100موضوع ماده    میجرا   یرا برا

چون    ینی مصوبه با قوان  نیا  رتی مغا  لیبه دل  ل،یدل  نیاست. به هم

قانون عمران و توسعه،   4و ماده    میمستق  یهااتیقانون مال  64ماده  

 دارد. رادرخواست ابطال آن 

شماره    هیاروم   یشهردار به  که  خود  پاسخ  مورخ    160۳در 

تبصره    ۹2/ 11/ 2۸ که  است  کرده  اعلام    100ماده    11ثبت شده، 

شهردار آ  حیتصر  هایقانون  که  معاملات  نامهنییدارد    ی ارزش 

شهر، که    یشورا   ب یو تصو   یتوسط شهردار  هیساختمان پس از ته

اجرا    ل قاب  میانجمن شهر است، در خصوص اخذ جرا  ن یگزیجا

دارد    دنظریتجد  ت ی بار قابل  کی  ،یارزش معاملات  نیخواهد بود. ا

معاملات ارزش  از  متفاوت  ماده    یو  در  مطرح  قانون    64املاک 

ارزش    نییشده که مرجع تع  انیب  نیاست. همچن   میمستق  یهااتیمال

بند    یمعاملات مطابق  قانون    100ماده    11تبصره    1ساختمان 

  ی هااتیقانون مال  یاصلاح  64ماده    ربا مرجع مندرج د  هایشهردار

  ی امنطقه  مت یق   یدو برابر  شیمتفاوت است. به علاوه، افزا  میمستق

 یها بوده که ارتباطساختمان  هیکل  انیاع  یمربوط به ارزش معاملات

  ی ندارد. لذا، شهردار  64املاک موضوع ماده    یبه ارزش معاملات

 را مطرح کرده است.  یشاک  ت ی درخواست رد شکا

د  یعمران، شهرساز   یتخصص  ئت یه اسناد  ادار  وان یو    یعدالت 

حاضر،    یپرونده و مدارک موجود و مشاوره با اعضا  یپس از بررس

ارزش   نییتع  نکهیصادر کرد: با توجه به ا  ریخود را به شرح ز  یرأ

  ها یقانون شهردار  100ماده    11ساختمان بر اساس تبصره    یمعاملات

وظا   یشورا   1۳5۸مصوب   جزو    ی شوراها  یقانون  فیانقلاب، 

م  یاسلام محسوب  شماره    11  یبندها  شود،یشهر  صورتجلسه 

مورخ   124صورتجلسه شماره  ۳1و بند  1۳۸6/ 12/ 25مورخ  11۹
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ارزش    نییدر خصوص تع  هیشهر اروم  یاسلام  یشورا  1۳۸۷/ 2/ 2

ذکرشده نداشته و خارج از    نیبا قوان  یرتیساختمان مغا  یمعاملات

و    12اساس و طبق مواد    نی. بر است ین  زین  یقانون اراتیحدود اخت

به    یرأ  ،یعدالت ادار  وانید  یدادرس   نییو آ  لاتیقانون تشک   ۸4

  خ یروز از تار  20ظرف مدت    یرأ   نی. اشودیصادر م  تیرد شکا

نفر از قضات   10  ای  یعدالت ادار  وانیمحترم د  سیصدور توسط رئ

 . (Jameh Bozorg, 1990)قابل اعتراض است   وانید

  دعباس یس  ی آقا  ت ی با موضوع شکا  یابه پرونده  یدگ یرس  یپ  در

  ک یبه تفک  یبه هدف الزام شهردار  جاریب   یشهردار  هیعل   یمیابراه

زم  2600 از  به شاک   نیمترمربع  دادگاه صادر شده    یرأ  ،یمتعلق 

متراژ است که    نیبه هم  ینیاعلام کرده است مالک زم  یاست. شاک 

آن    کیتفک  یبوده و برا  2۳46و    2۳54شماره    ی اسناد رسم  یدارا

را منوط به   نیزم  کیتفک  یمراجعه نموده، اما شهردار  یبه شهردار

با استناد به    یبه خود کرده است. شاک   نیدرصد از زم  20  یواگذار

رو  یآرا ادار  وانید  ی عموم  ئت یه  هیوحدت  قوان  یعدالت   نیو 

مشروع دانسته و خواستار    ت یالزام را خلاف اصل مالک  نیموجود، ا 

در پاسخ    یشده است. شهردار  ی اراض  کیبه تفک  یشهردار  لزاما

سبز    یفضا  یکاربر  یمورد نظر دارا  نیاز زم  یاست که بخش  یمدع

بخش تغ  یمسکون  یکاربر  گرید  یو  زمان  تا  و    ی کاربر  رییاست 

 نیوجود ندارد. با ا  کیسبز، امکان صدور مجوز تفک  یقسمت فضا

باق  کیتفک  یبرا  تواندیم   یحال، شاک  اقدام کند. با یبخش  مانده 

م تناقضات موجود  به  و مستندات    یشهردار  یهاپاسخ  انی توجه 

 ک یو الزام آن به تفک  یشهردار  ت یبه محکوم  یشده، دادگاه رأارائه

که مربوط به    یگریصادر کرده است. در پرونده د  یشاک   یهانیزم

ا  انیبنکدار  ییحی  یآقا  دنظریتجد خانم    هیعل  یانیصدق  رانیو 

اعلام کرده   زین  دنظریتهران است، دادگاه تجد  6  منطقه  یشهردار

واسطه واحد ثبت اسناد انجام به  د یو افراز املاک با  کیاست که تفک

است. بر اساس    ی شهردار  میمستق  فیامر خارج از وظا   ن یشود و ا

با  154ماده   ابتدا  املاک،  و  اسناد  ثبت  از    نیزم  کیتفک  دیقانون 

و    یسو  شود  انجام  مربوط  قانون    سپس،ادارات  چارچوب  در 

درخواست    گر،ید  ی. از سو ردیاقدام لازم صورت گ   ها،یشهردار

  ی فاقد وجاهت قانون  کیاز انجام تفک  شیپ  ز یصدور پروانه ساخت ن

 ئت یرد شده است. ه  نهیزم  نیدر ا  ت یداده شده و شکا  صیتشخ

خود اشاره کرده که طبق    یی نها  یدر رأ  یعدالت ادار  وانید   یعموم

مذکو  کتب  ها یشهردار  فهیوظ  ر،قانون  اظهارنظر  مورد    یتنها  در 

تفک  ایاز دادگاه    یارسال  یهانقشه افراز    ای   کیاداره ثبت است و 

صلاح  نیزم  میمستق قلمرو  ندارد  آن  ت ی در  قرار   Saeidi)ها 

Razvani & Mohsen, 2018). 

 یعدالت ادار  وانید  دنظریصادره از شعبه دوم تجد  یرأ  ن،یبنابرا

نبودن شهردار  یمبن تفک  یبر مسئول  امر  تأ  کیدر  رد   دییو  قرار 

 نیداده شده است. ا  صیتشخ  یمطابق با اصول قانون   ه،یاول  ت یشکا

مراجع در موارد    ر یسا  یبرا  یعدالت ادار  وانیبراساس قانون د  یرأ

 بود.  هدالاتباع خوامشابه لازم

 یریگجه ینت

به ساختارها    ی دهدر شکل  یمهم  ارینقش بس  یاراض  کیتفک  امروزه

 ریتأث  ن،یزم  کیتفک  ت یریدارد. نحوه کنترل و مد  یو عناصر شهر

  ارها یکه نبود مع  یدر حال  گذارد،یم  یبرجا  یبر نظم شهر  میمستق

استانداردها ا  یو  در  ا  تواندیم  نهیزم  نیمشخص    جاد یبه 

برنامه  یهامحوطه فاقد  و  اگر    یشهر   یزیرپراکنده  شود.  منجر 

اراض  نیقوان به  صحبه  یشهر  یمربوط  نشوند،   حیصورت  اجرا 

شهر و شهروندان به وجود خواهد آمد. در    یبرا  یمشکلات جد

د   نیهم پل  برنامه  دف،یو یراستا،  دانشگاه  ی زیراستاد    ی هادر 

ا  کا،یآمر برنامه  نیبر  که  است  بر    دیبا  یشهر  زانیرباور  علاوه 

  یها از رشته  ی کیدر    یخود، اطلاعات کاف  یاصل  نهیتخصص در زم

اجتماع بتوانند    ایفلسفه    ا،یجغراف   ،یعلوم  تا  کنند  کسب  حقوق 

در هر   ن،یکنند. همچن لیتحل یتر جامع  دگاهیرا با د یمسائل شهر

منابع   صیدر تخص  یاکنندهنییآن نقش تع  یاسیاقتصاد س  ،ینظام

  ی اجرا  یبرا  ن،ی. بنابرادکنندگان داراستفاده  انیموجود م  ای   ابیکم
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ضرورت دارد که    ،یوساز شهرساخت   یهااست ی س  حیمؤثر و صح

س  نیقوان و  شود.    نیتدو  ی منسجم  یاراض  ی هااست یمناسب 

رشد و توسعه    تواندیم  نیقوان  نیا  یبر اجرا  قینظارت دق  ن،یهمچن

تضم  یشهر  داریپا ک   نیرا  ارتقاء  موجب  و    ی زندگ   ت یفیکرده 

  ی اتیاز موضوعات ح  یکی  یشهر  یاراض  کیشهروندان شود. تفک

زم شهر  نهیدر  مد  یتوسعه  به    یاراض  ت یر یو  توجه  با  است. 

تحل و  اانجام  یهالیمطالعات  که  است  شده  مشخص    ن یشده، 

 توانیها ممواجه است که از جمله آن  یمتعدد  یهابا چالش  ندیفرآ

جامع و    یهاضوابط و مقررات طرح  ،یو ثبت  یبه تعارضات حقوق

  ک یضوابط و مقررات تفک  ،یحقوق مالکانه و تملک دولت  ،یلیتفص

اشاره    یمحل  نیدر قوان  نانیو عدم اطم  ییاجرا   یهاچالش  ،یاراض

ا نشانچالش  نیکرد.  اهمها  مقررات   نیقوان  ت یرعا   ت یدهنده  و 

مناسب    ییقضا  هیرو   کیبه    ازیو ن  یشهر  یاراض  کیمربوط به تفک

ها، چالش  نیبا ا  مواجهه  یحل تضادها و تعارضات است. برا  یبرا

  ن یجامع و هماهنگ است که شامل بهبود قوان  است یس  کیبه    ازین

  کیتفک  ی ندهایدر فرآ  نان یو اطم  تیشفاف   شیو مقررات مرتبط، افزا 

حل تضادها و تعارضات   یمناسب برا  یهازمیمکان  جادیو ا  ،یاراض

مؤثر سازمان  ن،یباشد. همچن در    هایو شهردار  یدولت  یهانقش 

ضوابط و مقررات    ت یاز رعا  نانیو مقررات و اطم  نیقوان  یاجرا

تفک به  نها  یاتیح  اریبس  یاراض  کیمربوط  در   کیتفک  ت،ی است. 

انجام شود که حقوق و مصالح همه   یبه نحو   دیبا  یشهر  یاراض

حفظ شود    ،یدولت  یهاو سازمان  ی ها، از جمله مالکان اراضطرف

  ، یاز اراض  یوربهره  و  یتوسعه شهر  یازهایبا توجه به ن  نیو همچن

ا شود.  ن  ن یانجام    ، یدولت  یهاسازمان  نیب  یهمکار  ازمندیکار 

 ک یتفک  ندیفرآ  کی است تا بتوان به    ی و مالکان اراض  هایشهردار

 . افت ی و هم عادلانه باشد، دست   یکه هم قانون یشهر  یاراض

 مشارکت نویسندگان 

 کردند.در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا 

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

EXTENDED ABSTRACT 
Urban land subdivision is one of the central 

issues in urban development, land 

administration, and municipal governance, 

because it directly affects the spatial 

organization of cities, the distribution of urban 

services, the structure of ownership rights, and 

the efficiency of land use. The subdivision of 

urban land is not merely a technical operation 

of dividing a larger parcel into smaller plots; 

rather, it is a legal, administrative, cadastral, 

and planning-based process that must 

reconcile private ownership with public 

interests, municipal development plans, 

infrastructure requirements, and the need for 

orderly urban growth. In this context, the 

study examines the challenges facing urban 

land subdivision in Iranian laws and 

regulations with emphasis on judicial practice. 

The importance of this issue becomes clearer 

when one considers that subdivision decisions 

can affect the legal certainty of ownership, the 

feasibility of construction, the allocation of 

land for public services, and the fiscal 

relationship between municipalities and 

landowners. Iranian urban law has attempted 

to regulate this process through statutory 

provisions, municipal rules, registration 

procedures, and planning instruments, but the 

multiplicity of authorities and the complexity 

of overlapping legal norms have created 

numerous conflicts in practice (Saeidi Razvani 

& Mohsen, 2018). Therefore, the central 

problem addressed in this study is how legal 

ambiguities, administrative fragmentation, 

registration conflicts, and divergent judicial 

interpretations complicate the subdivision of 

urban land and make it necessary to develop a 

more coherent legal and judicial framework. 

The legal framework governing urban land 

subdivision is closely connected with the 

distinction between the legal limits of cities, 

their protective boundaries, and areas located 

outside urban limits. According to the relevant 
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regulatory approach, the legal boundary of a 

city is determined with reference to national 

territorial division rules and urban 

development plans, while the protective 

boundary of the city may include a wider area 

in which municipal and planning controls 

remain relevant. This distinction is important 

because the legal consequences of subdivision, 

construction licensing, plot size, land-use 

control, and public-service allocation differ 

depending on whether the land is located 

inside the city, within the city boundary, or 

outside both the city and its protective area. In 

areas covered by comprehensive or detailed 

urban plans, subdivision must comply with the 

designated land uses, street networks, 

minimum plot dimensions, and planning 

standards adopted by competent authorities 

(Rouhian, 2012). In contrast, land and 

property located outside urban boundaries 

must be subdivided with due regard to 

regional comprehensive plans and regulations 

governing construction and land use outside 

legal city limits; where no specific plan exists, 

general regulations on the use of land and 

construction outside urban areas must be 

applied (Zargoush, 2012). These rules 

demonstrate that land subdivision is not an 

isolated act of private ownership but a 

regulated process that must be aligned with 

urban planning, public order, and the 

prevention of irregular or fragmented 

development. 

A major part of the study concerns Article 101 

of the Municipal Law and the manner in which 

the municipality’s share is calculated in the 

process of land subdivision or partition. Under 

the amended Article 101, registration offices 

and, where applicable, courts are required to 

carry out subdivision or partition of lands 

located within city limits or city boundaries 

only on the basis of a map previously approved 

by the relevant municipality. The map 

prepared by the owner must be reviewed by 

the municipality after deducting the area 

required for streets, passages, and the 

municipal share allocated to public services. 

The municipality must notify the owner in 

writing within the statutory period, and if it 

fails to determine the matter within that 

period, the owner may submit the request 

directly to the court. The court must then 

consider the maximum required standards for 

streets, passages, and public per capita 

services and obtain the opinion of the Article 5 

Commission before issuing a decision. This 

mechanism shows that the legislature has 

attempted to balance the owner’s right to use 

and divide property with the municipality’s 

responsibility to secure public-service land 

and urban infrastructure (Mirshafiei, 2020). At 

the same time, legal debates continue 

regarding the extent of municipal authority, 

the calculation of public-service shares, and 

the limits of imposing financial or land-based 

obligations on owners (Ghorbanian, 2009). 

These issues are especially significant because 

improper application of Article 101 may 

transform a regulatory measure into an 

excessive burden on ownership rights. 

The study also identifies several substantive 

and procedural challenges in the practical 

implementation of subdivision rules. One 

group of challenges relates to technical and 

environmental constraints, such as 

topography, land slope, water-related 

features, the need to preserve buffer zones, the 

quality of surrounding agricultural land, and 

the existence of trees or natural obstacles. 

Another group concerns artificial and 

cadastral constraints, including unsuitable 

orientation of existing plots, inappropriate 

location of plot entrances, irregular street 

networks, and the need to respect the 

boundaries of built or infrastructural features 

(Sadeghloo et al., 2016). In addition, 

registration-related problems frequently arise 

when there is inconsistency between the 

dimensions and area stated in ownership 

documents and the actual condition of the 
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land, displacement between the location 

described in the deed and the real position of 

the parcel, inconsistency between adjacent 

registration plots, uncertainty regarding plot 

boundaries, and incompatibility between 

cadastral coordinates and actual land location 

(Hataminejad & Zandavi, 2012). The absence of 

a conflicting title deed is also a necessary 

condition for a legally reliable subdivision 

process, because uncertainty or conflict in 

ownership documents may delay the issuance 

of permits, reduce the economic value of 

property, and create legal disputes among 

owners, neighbors, and third parties (Bahrami, 

2014). These difficulties show that the 

subdivision of land requires coordination 

between legal expertise, cadastral accuracy, 

technical surveying, municipal planning, and 

administrative decision-making. 

Judicial practice plays a decisive role in 

clarifying the limits of municipal authority, 

registration competence, and the legal 

consequences of unlawful construction or 

prior subdivision. One important issue 

concerns the relationship between the 

ownership of land and the ownership of 

structures built upon it. The classical rule that 

the owner of land is generally the owner of 

what is built on it has influenced legal 

reasoning, although Iranian law recognizes 

important exceptions, especially in cases 

involving rural buildings, agricultural 

holdings, endowment properties, and 

contractual separation between land and 

structures (Firouznia & Dayani, 2012). 

Registration rules further provide that where 

the ownership of land and the ownership of 

buildings are separated through a formal 

contract, the owner of the building may 

request a separate ownership certificate after 

legal and technical verification (Bahrami, 

2014). Judicial decisions have also addressed 

the subdivision of properties with 

unauthorized buildings, the competence of 

registration offices in completed cadastral 

proceedings, and the authority of courts to 

intervene where administrative bodies fail to 

act (Bazgir, 2001). In cases involving 

unauthorized construction outside city limits, 

judicial reasoning has emphasized that 

accepting subdivision claims must not amount 

to validating unlawful construction or 

bypassing construction regulations 

(Ghanbaran & Maher, 2013). Similarly, 

decisions of the Administrative Court of 

Justice have clarified that municipalities do 

not directly carry out subdivision or partition; 

rather, their duty is generally to give written 

opinions on maps sent by registration offices 

or courts, while the technical and legal act of 

subdivision belongs to competent registration 

or judicial authorities (Saeidi Razvani & 

Mohsen, 2018). This judicial clarification is 

essential for preventing administrative 

overreach and ensuring legal certainty. 

In conclusion, the extended analysis shows 

that urban land subdivision is a 

multidimensional process located at the 

intersection of ownership rights, municipal 

planning, cadastral registration, public-

service provision, and judicial supervision. 

The main challenges arise from legal 

ambiguity, overlapping administrative 

authority, technical inconsistencies in land 

records, uncertainty in the application of 

urban plans, conflict between private 

ownership and public development needs, and 

divergent interpretations by municipalities, 

registration offices, and courts. A lawful and 

equitable subdivision system requires clearer 

statutory rules, transparent municipal 

procedures, reliable cadastral data, specialized 

judicial review, and effective coordination 

among governmental organizations, 

municipalities, landowners, and technical 

experts. Such coordination can reduce 

disputes, prevent arbitrary burdens on 

owners, improve urban spatial order, and 

ensure that subdivision contributes to 

sustainable urban development rather than 
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fragmented growth. The study ultimately 

concludes that the success of urban land 

subdivision depends not only on formal legal 

provisions but also on consistent 

implementation, accountable administration, 

and a judicial practice capable of balancing 

individual property rights with the collective 

requirements of urban development. 
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