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  هیدچک

های انسانی و جایگاه توسعه، رشد گاهشهرها به عنوان شکلِ غالب سکونت    
 از اهم و افرازمسئله تفکیک  . سازدیها نمایان مموجود را با زمین و ساختمان

های ل شهری و شهرسازی و پایه و اساس رشد موزون شهر و اجرای طرحیمسا
 شکل در مستقیماً که اراضی از بودن بعضی حساس به توجه  با .باشد میشهری 

 بازی بورس مورد که مستقیماً شهر اطراف اراضی مانند گذارد،می تاثیر شهر آینده

 را بر ناپذیری جبران صدمات اراضی، این در تصرف و گیرند دخلمی  قرار زمین

ای و با توسعه–حاضر با ماهیت کاربردی سازد؛ که پژوهشمی وارد شهرها پیکر
های را در رابطه با  اطلاعات و داده ،اسنادی و تحلیلی ترکیبی از روشهای توصیفی،

قرار داده که نتایج نشان قانون تفکیک و افراز در شهر یزد مورد تجزیه و تحلیل 
دهد، رهاسازی زمین در محلات، تکه پاره بودن اراضی در نتیجه تفکیک و افراز می

و در پی آن خود قانون تفکیک و افراز در اثر کهنگی و مشخص نبودن بعضی از 
ها و سود جویی زمین خواران گردیده که اثرات اصول موجب سردرگمی سازمان

و ساختار شهر در محلات و همچنین فاصله افتادن بین آن بر نامنظم بودن شکل 
  .باشداراضی و محلات می

 

  .، شهر یزدفیزیکیساختار  افراز،  قانون، تفکیک،: کلیدیهای  واژه
  
  

  

                                                 
  safaee_85@yahoo.com                  شهید چمران اهوازگروه جغرافیا دانشگاه دانشیار*

   جغرافیا و برنامه ریزی شهری کارشناسی ارشددانشجوی **
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  مقدمه و طرح مسئله - 1
 مثل غرب در شهرنشینی رشد از ناشی عوارض دلیل به صنعتی انقلاب از پس    

 غیره و ماشینی نقل و حمل توسعه جدید، اراضی جمعیت، اشغال تمرکز

. آمد وجود به شهری تقسیم اراضی نحوه مورد در جدیدی های ضرورت
 برای تقسیم مقرراتی تدوین به اراضی تفکیک زمینه در اقدامات نخستین

 این که گردد، می بر) و غیره مرور و عبور هایراه چگونگی قطعات، ابعاد(زمین

 تدریج به ولی. است املاک ثبت راتمقر تدوین و مهندسی بیشتر جنبه اقدامات

 مشاور مهندسان(گردید همراه ریزیبرنامه و اصول اجتماعی اقتصادی، اهداف با

  ).  104: 1383ویستا،  پارس
 را شهری عناصر و هاشبکه که است ایوسیله زمین، تفکیک چگونگی کنترل    

 مشخصات از زمین، تفکیک در استاندارد و معیار فقدان برعکس، و دهدشکل می

: 1384پور سلیم بناب، (رودمی شمار به شهری نقشه و بدون برنامههای محوطه
 یا و کمیاب منابع تخصیص مسیر نظام، آن سیاسی اقتصاد نظامی، هر در). 1

درابکین، (کندمی تعیین منابع این از استفاده در میان رقابت کنندگان را موجود
 شهری ساز و ساخت هایسیاست یحاعمال صح برای نتیجه در). 139: 1384

 اجرای و نظارت با و تدوین کرده مناسبی قوانین و اراضی هایسیاست باید

 نظارت توسعه شهری و رشد بر باید شهری، اراضی به مربوط قوانین صحیح

 در افراز و تفکیک قوانین ای به توسعه–حاضر با ماهیت کاربردی مقاله. داشت

 ارائه از هدف. است کرده توجه جامع و مستقل طور به ایران ریزی شهریبرنامه

 دهینظم و شهری اراضی در افراز و تفکیک نقش قوانین بررسی مقاله، این

جلوگیری  نامناسب شهری رشد مشکلات بروز از است، تا شهر کالبد به فضایی
  .نماید

 به اراضی مالک گذارد؛می جا به را گوناگونی اثرات شهرها در اراضی     تفکیک

 ضوابط که شودمی خواسته او از وقتی و شود می زمین تبدیل کنندۀ آباد یک

 تعداد نظر از کار اقتصادی صرفۀ است در مجبور او کند، قبول را سازیآماده
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 آن برای و بیشتر بیندیشد ریزیبرنامه و فنی نکات رعایت و آنها انواع قطعات،

 یک شهرساز عنوان به مالک ،شهری اراضی تفکیک در .کند تهیه شهرسازی نقشه

-می تاثیر شهری نمای و شکل بر شهرسازی ضوابط رعایت با و کندمی عمل

 –بنابراین پژوهش حاضر با ماهیت کاربردی  .دهدمی را شکل آن و گذارد
، قانون تفکیک و اسنادی و تحلیلی ترکیبی از روشهای توصیفی،ای و با توسعه

گشایی باشد جهت و تحلیل قرار داده، تا راهافراز را در شهر یزد مورد تجزیه 
-تر مقررات تفکیک و افراز و کاستن از نقاط ضعف و تقویت جنبهاجرای دقیق

  .های مثبت
  
 سوالات تحقیق   - 2

   دارد؟ )یزد(شهر ساختار و در شکل تاثیری چه افراز و ضوابط تفکیک - 1- 2
  باشد؟چگونه می نقش سازمان و ادارات در اجرای قانون تفکیک و افراز -2-2
  
  شناخت محل تحقیق - 3

2254شهر یزد با مختصات جغرافیایی      /ο 5331 طول شرقی و /ο عرض شمالی 
شهر ). 27: 1363جعفری، (بزرگترین واحد تاریخی استان و مرکز اداره آن است

گرفته است که به های دوران چهارم قرار یزد از نظر زمین شناسی بر روی آبرفت
شنی و گچ و نمک مربوط به –های شنی، مارنیطرف شرق و شمال شرق سنگ

وزش باد در . گردد میلیون سال قبل بنام تشکیلات نئوژن ظاهر می255حدود 
های در ماه. باشداین شهر غالباً در دو فصل بهار و تابستان و از شمال غرب می

های اسفند و مهر  جنوب شرقی و در ماهآبان، آذر، دی و بهمن باد غالب از سمت
  .باشدباد غالب منطقه باد شمال غربی می. باشداز سمت غرب می
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 منطقه و محلات شهر یزد): 1(تصویر

  
  1375-1365های  در سالبرخی از مشخصات جمعیتی شهر یزد): 1(جدول

  1375  1365  مشخصات جمعیتی
  326774  230483  تعداد خانوار

  73194  50799  خانوار
  168834  119196  تعداد مرد
  157942  111287  تعداد زن

  81933  57336  تعداد شاغلان
  46/4  5/4  بعد خانوار

  .مرکز آمار ایران و نتایج تفصیلی سرشماری نفوس و مسکن: مأخذ                
  
 تفاوت و ماهیت قانون تفکیک و افراز - 4

  تفکیک  و افراز  تاریخچه قانون- 1- 4
 ترینقدیمی و دارد طولانی سابقه املاک اند، ثبتنوشته محققین که طوریبه    

 شهر به مربوط است آمده دست به تلو هایحفاری از این مورد در که سندی

 قطعات به آن اراضی که دهدمی نشان را  قبل از میلاد4000حدود  در دونگی

 در یونان یهای جمهور تا دستور داد داریوش. است شده تقسیم مثلث و ذوذنقه

 در دفاتر اضلاع و مساحت قید با را مزروعی اراضی و ممیزی آسیای صغیر
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 مفید اراضی مالیات وصول تسهیل جهت از روش این چون .نمایند ثبت دولتی

 خصوصیات ثبت برای دفاتری و نمود تأسی آن به نیز یونان از مدتی پس بود

شهری، (دادند ترتیب مالک نام و میزان نوع زراعت، مساحت، حیث از اراضی
  ). 1383 و سعیدنیا، 4: 1377

 قانون به الحاقی 151 و 99 و 98 مواد ضمن 1345 سال در بار اولین برای    

-منطقه و زمین از استفاده نحوه تا شده داده هاشهرداری اختیار به این شهرداری

 در نموده، تعیین را هانیازمندی و سایر عمومی تأسیسات محل و شهر بندی

-نقشه و کنند شهر دخالت حریم و محدوده داخل اراضی تفکیک و بندیقطعه

مورد  شود انجام آنها به نسبت ثبتی اقدام آنکه از قبل اراضی را تفکیکی های
 در آن از پس سال چند). 11: 1384بناب،  پورسلیم(دهند قرار تصویب و بررسی

 ضوابط اجرای رد هماهنگی ایجاد و مزبور امور انجام شدن بهتر راستای

، 22/12/1351مصوب  شهرسازی عالی تأسیس شورای قانون 7ماده  شهرسازی،
 برابر ایران معماری و شهرسازی شورای عالی مصوبات اجرای به را هاشهرداری

 از خارج اراضی خصوص تفکیک در علاوه به. نمود مکلف  قانون مذکور2 ماده

 به توجه قانونگذار از حکایت هک رسیده تصویب به نیز دیگری قوانین محدوده،

  ).17: 1381شهرداری یزد، (دارد شهری قلمرو در تفکیک نقش و اهمیت
 و تقسیم اصولی غیر روشی به شهر اراضی مدتی تا اسلامی انقلاب از بعد    

 عالی شورای 1368 سال در اما گرفت،می قرار مردم در اختیار و شدمی تفکیک

 هایطرح کلیه بعدی، اطلاع تا تاریخ از این هک کرد مقرر معماری و شهرسازی
 و باشند داشته هادی مطابقت و تفصیلی جامع، هایطرح با باید سازیآماده

اساسی  مغایرت توسعه، مصوب محدوده و هاکاربری در مغایرت هرگونه
. است معماری و شهرسازی عالی شورای اختیار در آن تصویب شده، محسوب

 سازی،آماده وسعت و مکان باید نیز شهری توسعه صوبم فاقد طرح شهرهای در

 مورد در). 46: 1370مالک، (و معماری برسد شهرسازی عالی شورای تأیید به

 101 ماده. است رسیده تصویب به متعددی قوانین شهری محدوده داخل اراضی

 ثبت اداره« داشته است مقرر 1345 اسفند ماده مصوب شهرداری قانون به الحاقی
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 آن، عمل حریم و شهر محدوده اراضی تفکیک موقع در مکلفند هادادگاه و اداسن

. »باشد رسیده شهرداری تصویب به قبلاً که دهند انجام هایینقشه طبق را تفکیک
 مصوب ایران معماری و شهرسازی عالی شورای تأسیس قانون 6 همچنین ماده

 ثبت باشندمی جامع شهنق دارای که شهرهایی «نمایدمی  مقرر1351ماده  اسفند

 اساس بر شهرداری که هایینقشه طبق هر تفکیک مورد در است مکلف کل

 و نماید تفکیک به اقدام کرده باشد، تأیید هادی و تفصیلی و جامع طرح ضوابط
 گاه هر. نمایند شهرداری اقدام تفکیکی نقشه طبق مکلفند هاافراز، دادگاه مورد در

یا  ثبت به مورد حسب شهرداری طرف از یکیتفک نقشه ماه چهار مدت ظرف
 خواهند اقدام افراز یا تفکیک به نسبت دادگاه یا ثبت نشود ارسال دادگاه

-می بیان 1351 مصوب الحاقی املاک و اسناد ثبت 154 ماده). 15همان، (»نمود

 اداره اراضی، افراز و تفکیک برای شهر هر که پس از تصویب نقشه جامع کند

 شهرسازی به مربوط هاینامه آیین ها باید با رعایت نقشه مذکور ودادگاه و ثبت

  ).189: 1382ملک زاده، (نمایند تفکیک به اقدام رأساً
  
  تفکیک و افراز  مفهوم و تعریف- 2- 4

 لغات و الفاظ از استفاده اولاً که دهدمی نشان افراز و تفکیک شناسی واژه    

 آن با گیرینتیجه و عملی اقدامات در که آنچه با معانی خود در افراز و تفکیک

 هر تبیین در لغات این معانی از فهم دقیق ثانیاً. نیست ارتباطبی شویممی روبرو

 صورت به عموماً تفکیک و افراز واژه  دو.کندمی کمک ما به بحث بهتر چه

-جنبه از و نیست قبول حقوقی مورد نظر از ترادف  این.روندمی کار به مترادف

 موضوع چون افراز در. دارد وجود تفاوت دو این گردد بینه بعداً بیان میهایی ک

کاتوزیان، (باشدکنترل می قابل تشخیص این است، مطرح حق تشخیص و تمییز
 افراز شرط .باشدمی مشاعی کردن سهم جدا معنای به افراز ؛ بنابراین)101: 1384

 در تفکیک). 79: 1380 کاتوزیان،(باشدمی ملک یک برای مالک دو حداقل وجود

کامیار، (به قطعات کوچکتر منقول غیر مال تقسیم از است عبارت ثبتی عرف
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 مشاع از اعم منقولی، غیر است از مال عبارت حقوقی اصطلاح و در) 181: 1385

 و افراز). 89: 1378لنگرودی، (شود تقسیم مجزا حصه چند یا دو به غیر مشاع یا

 یا شریک مشاع کردن سهم جدا از است تعبار ثبتی و قضایی اصطلاح در

 منقول مشاع غیر مال تقسیم از است عبارت افراز دیگر، تعبیری به یا و شرکاء

 معنی به لغت ترین زبان دربه ساده). 24: همان(آنان سهم نسبت به شرکاء بین

 تفکیک واژه). 125: 1371معین، (دیگر چیز از چیزی کردن جدا
)subdivision (شود می گفته زمین بندی قطعه و تقسیم از ای یچیدهمرحله پ به
 خیابان یا جاده به زمین اختصاص و آوردمی وجود به را متعدد زمین قطعات که

 به تقسیم یا) partition( زمین تقسیم واژه آنکه  حال.شودشامل می نیز را

-می دسترسی هایخیابان یا جاده به اختصاص زمین شامل کوچکتر قطعات

  ).46: 1383دنیا، سعی(شود
  
  از نظر شکل و ماهیت تفکیک و افرازقانون تفاوت  - 3- 4
در تـفـکـیـک وجـود حـالـت اشـاعـه ضرورت ندارد و ملک با داشتن مالک  .1

  . واحد قابل تفکیک است؛ ولی در افراز باید حالت اشاعه باشد
م و  و افراز عدم تفاهرضایت و در حالت تفاهم مـالکان مشاع است تفکیک با .2

  . باشد جود اختلاف نسبت به حصه یکدیگر و قصد قطع حالت اشتراک میو
 کنترل قابل تشحیص این است، مطرح حقی تشخیص و تمیز چون افراز در .3

قابل  تمیزی، چنین عدم دلیل به تفکیک خصوص در است لیکن قضایی
  ).101: 1385کامیار، (نیست قضایی رسیدگی

 313ماده در افراز، در تفکیک ندارد؛ اما سن مالک یا مالکان دخالتی در امر  .4
 اگر میان مالکان، محجور یا غایب باشد، تقسیم  بیان گردیدهقانون امور حسبی

  .باشد میبا دادگاه
 در فقط تفکیک که صورتی در .باشدغیرمنقول می و منقول اموال شامل افراز .5

  ).214: 1379صدر، ( است غیرمنقول مال
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- می انجامافراز در اداره ثبت و دادگاه اما ،تفکیک در اداره ثبت .6

 ).4:1385حسینی،(شود

  
  هاتجزیه و تحلیل یافته - 5

شهر یزد  در افراز و تفکیک اثرات اینکه با توجه به ماهیت و نوع تحقیق برای    
اول ویژگی و ساختار زمین در شهر یزد، به دنبال آن مراجع ذیربط  بررسی گردد،

 و افراز را مورد بررسی قرار داده که مراحل و در نهایت شیوه و شرایط تفکیک
  :باشدانجام پژوهش به شرح زیر می

  :گیردبصورت عام و کلی تفکیک به دو صورت انجام می
در  زمین مالکین دست به زمین تقسیم مانند :زمین تفکیک غیررسمی شیوه) 1 

پدید  را شهرها قانونی غیر زیستی هایمجتمع که روستاهاست و ایحاشیه مناطق
  .آورندمی
- می خوانده ثبتی تفکیک یا قانونی  تفکیک:زمین رسمی تفکیک شیوه) 2

  ).18: 1388حاتمی نژاد و همکاران، (شود
 که گذارند،می شهرها در اثراتی غیرقانونی و قانونی چه هاشیوه این از هرکدام    

 هریش توسعه و گذاردمی سوئی اثرات شهرها بر زمین، رسمی تفکیک غیر شیوه

 قوانین به توجه با ثبت اداره طریق از که تفکیک قانونی همچنین .کندمی مختل را

 داشته شهرها بر را اثراتی تواند نیز می گیردمی انجام شهرسازی و مسکن وزارت

 بودن قانونی رغم شوند علی برده کار به مناسب صورت به قوانین این اگر .باشد

 اما ممکن .کند هدایت مناسب توسعه سمت به را شهرها تواندمی ثبتی، تفکیک

 و نپذیرد انجام شهرسازی استانداردهای و اصول مطابق زمین تفکیک است
 در که چنان. نباشد شهر طرح مطابق تأسیسات، استقرار محل معابر و و خیابانها

 تفصیلی، طرح بدون ثبتی هایتفکیک با جدید شهری هایتوسعه از بسیاری

مغایرت  شهرسازی اصول با که آمده وجود به شهرها در نامناسبی مناطق
در شهر مورد مطالعه با توجه به مطالعات صورت ). 46: 1383سعیدنیا، (دارد
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 محلات آن جزء محلات فقیر 3 محله وجود دارد که 50گرفته، در کل شهر 
 محله بیشترین میزان دخالت در زمین جهت 3در این . اندشناسایی گردیده
  . ود داردساخت و ساز وج

 روی بر دیگر اثرات مربوط به تفکیک و افراز در شهر مورد مطالعه اثرات آن    

 توسعه در عامل تریناساسی زمین و ).23: 1384درابکین، (باشدمی هازمین

 کمیاب کالای این به نسبت تواننمی روی همین است از مسکن ساخت و شهری

شهری در  هایکاربری به شاورزیهای کزمین تغییر. بود توجهبی ارزش با و
 موجب افزایش غیرمسکونی نواحی در ساختمانی هایفعالیت آغاز منطقه سه و

گردیده، و به مراتب در این  های شهریزمین از وسیعی هایبخش در قیمت
منطقه از یک طرف بیشترین و جدیدترین ساخت و سازها صورت گرفته و از 

های این ناحیه مورد ن کاربری آن، زمینطرف دیگر با توجه به کشاورزی بود
  . بورس بازی قرار گرفته است

  
   ارزیابی ویژگی زمین در شهر یزد- 1- 5

 با شهر پیرامون هایالحاق زمین دولتی، زمین تأمین اصلی منبع یزد شهر در   

های طرح قالب در دولت فرایند این در. است توسعه شهری هایطرح تصویب
 اراضی عنوان به را قانونی شهرها محدوده از کیلومتری 5 شعاع اراضی مصوب،

و  حدود تحدید شهر رشد برای ذخیره جهت حریم شهری و استحفاظی حوزه
 هایزمین جزو این اراضی شهری، زمین قوانین مطابق که آنجا از. کندمی تثبیت

 به طبیعی منابع و شهرسازی و مسکن کل توافق اداره با فرایندی طی هستند؛ ملی

 زمین نام به و گیردقرار می شهرسازی و مسکن تملک تحت دولتی، عنوان اراضی

  .شودمی شناخته شهری
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  1384 -1387های نوع و موقعیت واگذری زمین در شهر یزد طی سال): 2(جدول

(m2                                 
(مساحت  

  نوع و موقعیت
1384  1385  1386  1387  

  255599  4155511  50542  306012  موات داخل محدوده
  160171  27351502  2456739  4128604  موات حوزه استحفاظی
  100636  35271  -  222  بایر داخل محدوده
  2386  15858826  -  496001  ملی حوزه استحفاظی
  476323  -  -  26000  ملی داخل محدوده

  .یزد شهرسازی و مسکن سازمان اطلاعات و آمار واحد :مأخذ
  

های فوق و تحقیقات صورت گرفته در خصوص رهاسازی جه به دادهبا تو    
 که در دو محدوده کوی استادان و جوادالائمه، اشتراکی ،دهدزمین، نتایج نشان می

. بودن زمین، خانه دیگر داشتن و آماده نبودن زمین علت رهاسازی بوده است
به  1371 سال از که است دیگری واگذاری جوادالائمه، از اراضی محدوده
 گردیده افراد به آماده واگذاری آپارتمانی هایمجتمع و مسکونی قطعات صورت

 اختصاص مسکونی کاربری  درصد به20,8محدوده حدوده  این کل از. است

 13 و نیمه ساز قطعه 10 شده، ساخته مسکونی قطعه 311 شامل است که یافته

 همچنین در .گیردمی بر رد نیز را مجتمع آپارتمانی 15 و است نشده ساخته قطعه
 که است شده رها خود حال به واگذاری نیز هایزمین از این محدوده تعدادی

و  مصالح گرانی علت به درصد 44 حدود محدوده در این زمین رهایی علت
 26 است و بوده در آینده زمین شدن گران علت به درصد 23 حدود و کارگر

  .انددانسته یلدخ امر در این را دولت حمایت عدم درصد
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 تاثیر قوانین تفکیک و افراز در ساختار شهر یزد و بررسی آنها در - 2- 5
  هاطرح
 در موجود مشکلات رفع تفصیلی هایطرح تهیه اهداف مهمترین از یکی    

 تهیه در که یزد شهر بر حاکم مسائل و مشکلات منظور بدین. باشدمی شهر سطح

 با شهروندان و مذاکرات میدانی، مطالعات بهتوجه  با هستند دخیل تفصیلی طرح

 موارد در ،)و غیره شهرداری شهر، شورای اسلامی مانند(شهر با مرتبط نهادهای

  :است گرفته قرار بررسی زیر مورد
 مقررات و ضوابط و ساز و ساخت گرایشات هماهنگی عدمتفکیک؛  حدود

 خواست با جودمو هایتراکم انطباق عدمکاربری؛  تغییر گرایشاتمربوطه؛ 

جامع؛  و تفصیلی هایطرح پیشنهادات با توسعه گرایشات انطباق عدمشهروندان؛ 
 .پیشنهادی هایطرح مقررات و ضوابط جوابگویی عدم و هابافت فرسودگی

 
   متری200های نحوده تفکیک زمین در بلوک): 2(تصویر

  
 قابل تاریخی و فرسوده هایبافت در اغلب الذکر فوق مشکلات مجموعه   

 خود به خود فرسوده و تاریخی بافت هایمحدوده ترتیب به این. است ملاحظه

 الذکر، فوق هایمحدوده بر علاوه .گیرندمی قرار طرح تفکیک  تهیه اولویت در

 بیشترین که هستند هاییپهنه جزء نیز زراعی اراضی و باغات خالی، اراضی

ند و از طرفی گرایش به تفکیک دار همراه به را تخریب و توسعه گرایشات
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در نتیجه اراضی شهر که پایه . گیرداراضی در این مناطق کمتر صورت می
ساخت و ساز -1گیرند تاثیرگذار در ساختار شهر هستند دو حالت به خود می

ای در کنار اراضی و یا تغیر کاربری حال به صورت سازگار یا ناسازگار چند طبقه
لی شدن قسمتی از شهر از ساخت و ساز و سود خا-2که جای بحث دارد و 

ترین مسائل و در نتیجه عمده. هاجویی مالکان زمین جهت استفاده از آن زمین
 اراضی فرسوده، تاریخی، هایمشکلات در خصوص تفکیک و افراز در محدوده

  :خالی در شهر یزد عبارت خواهند بود اراضی و باغات و زراعی
 بافت تاریخی و جاذب جمعیت، گرایش به تغییر وجود: محدوده بافت تاریخی •

 و ضوابطکاربری، حوزه مداخله سازمان میراث فرهنگی و گردشگری و وجود 
 .مقررات خاص بافت تاریخی

- میطرفی موروثیها بزرگ هستند و از ها از یک طرف خانهدر این محدوده   

 دو حالت به خود هاخانهاضای تفکیک و افراز به علت تاریخی بودن در تق. باشد
های چند اند یا توسط یکی از شرکا سهم دیگران خریداری و به ساختمانگرفته

 .اندطبقه تبدیل گردیده و یا در اثر مشکلات افراز و غیره به حال خود رها شده

 .دارتمایل به تغییر کاربری و دسترسی نامناسب و مشکل: محدوده بافت فرسوده •

امکان دست اندازی و تغییر کاربری و تمایل : تمحدوده اراضی زراعی و باغا •
 .به ساخت و ساز و تفکیک اراضی

- ها بر خلاف محدوده تاریخی تفکیک در آنها زیادتر صورت میاین محدوده    

. گردد تغییر کاربری، درآمدی برای شهرداری محسوب می که به علتگیرد
 و گرفته صورت  ارزانی زمین گرایش به ساخت و ساز بیشتر به علتهمچنین

اند، رشد و توسعه های صفائیه، و قاسم آباد قرار گرفتههایی که در محدودهزمین
-شهر به آن جهت بیشتر و بدنبال آن قیمت زمین روز به روز در حال افزایش می

  . باشد و گسترش افقی در این محلات بیشتر صورت گرفته است
جود اراضی خالی با مشخص نبودن نوع کاربری، و: محدوده اراضی خالی

  .سازیتفکیک و وجود طرح آماده
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  .40: 1388طرح تفصیلی شهر یزد، : مĤخذ

  خالی اراضی و زراعی اراضی فرسوده، تاریخی، هایمحدودهتعیین ): 3(تصویر
     
 هاینقشه در بایستیمی و شده محسوب مکتسبه حقوق جزء مصوب هایطرح 

 فراوان مشکلات طرحها این گرفتن نادیده. گیرند قرار نظر پیشنهادی مد

 موجود مصوب هایطرح. داشت خواهد به همراه کالبدی و اقتصادی اجتماعی،

 شده اشاره آنها به زیر در که تقسیم کرد دسته به چندین توانمی را یزد شهر در

  :است
. بنا احداث مقررات و ضوابط تغییرات با ارتباط در پنج ماده کمیسون مصوبات.1
 جامع طرح.4. قبلی مصوب تفصیلی طرح.3. سازیآماده و تفکیک طرحهای.2

  .موضوعی و موضعی هایطرح.5. قبلی مصوب
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  تفکیک اراضی و آماده سازی  طرحهای-1- 2- 5
-های مهم در خصوص موضوع مورد تحقیق، طرح آمادهاز طرحدیگر یکی   

 :هایی از آن عبارتند ازباشد؛ که نمونهمیسازی و تفکیک اراضی 

 170 اراضی تفکیک طرح.2.سیلو پشت اراضی سازیآماده و تفکیک طرح.1

 و تفکیک طرح.4. صفائیه هکتاری 93 اراضی طرح تفکیک.3. شهر آزاد هکتار
 تفکیک طرح. 6. آباد مهدی اراضی تفکیک طرح.5. شهر آزاد اراضی تجمیع

  . و غیره14516 پلاک اراضی
 
   تفصیلی هایهای تفکیکی و طرح تقابل طرح-2- 2- 5

به صورت کلی در طرح تفصیلی همان گونه که اشاره گردید هدف عمده     
همچنین . سازی مورد توجه بوده استتفکیک کمتر اراضی شهر و  بیشتر مجتمع

سازی به سبب کنترل و نظارت بر نحوه استفاده از اراضی شهری در طرح آماده
و بورس بازی زمین و باعث ایجاد ارزش مازاد گشته که باعث ایجاد رانت 

بنابراین . گروهی گردیده است متضرر شدنو یا مسکن و در مجموع منتفع شدن 
ها، تک توان دریافت که با توجه به ویژگی جغرافیایی شهر یزد که بیشتر خانهمی

 با وجود این طرح، گرایش مردم ،)تک واحدی با چند خانوار( استواحدی
د که این پدیده در اصلاح رشد اسپرال یا گردسازی معطوف میبیشتر به مجتمع

  .شودگسترش افقی شهر نامیده می

  
  )21: 1370مالک، : مĤخذ(نحوه تجمیع اراضی شهری): 4(تصویر
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  و صنعتی آموزشی درمانی،هایحوزه تفکیک و افراز در ضوابط -2-1- 2- 5

و  جامع از اعم شهرسازی هایطرح کلیه در شهری مقررات که این به نظر   
 موجود مقررات کلیه نیز تفکیک  طرح در کند،می بسنده هاحداقل به سازیمادهآ

و حداکثر  داشته، توجه موجود مسکونی قطعات تفکیک حداقل اندازه تأمین به
بنابراین برای تفکیک اراضی ). 152: 1371هاشمی، (آنها را در نظر نگرفته است

ظر گرفته شده است؛ که های مختلفی در نشهری بر حسب نوع کاربری اندازه
  :برخی موارد آن عبارتند از

  .باشد می مترمربع890مساحت قطعه تفکیکی  ): کودک100 کلاس، 4(کودکستان •
 3500 مساحت قطعه تفکیکی حداقل ): دانش آموز525 کلاس، 15(دبستان •

  .باشدمیمترمربع 
مساحت قطعه تفکیکی برای  ): دانش آموز630 کلاس، 18(دوره راهنمایی •

  . مترمربع6586های یک طبقه ختمانسا
مساحت قطعه تفکیکی برای  ): دانش آموز840 کلاس، 24(دوره دبیرستان •

  . مترمربع10469های یک طبقه ساختمان
  . مترمربع40000 نفر هنرجو 800قطعه تفکیکی به ازا هر  :هنرستان •
  . هکتار می باشد28مساحت قطعه زمین تفکیکی حداقل : دانشگاه •
 مترمربع می 1500حداقل قطعه تفکیکی  ):در برزن(ت و پیشگیریمراکز بهداش •

  .باشد
  . مترمربع می باشد2500حداقل قطعه تفکیکی  ):در ناحیه(درمانگاه •
 مترمربع می 2500حداقل قطعه تفکیکی برای بیمارستان  ):در منطقه(بیمارستان •

  .باشد
های حوزه حداقل مساحت قطعات تفکیکی در :های صنعتی و کارگاهیحوزه •

  .باشد می مترمربع1000صنعتی 
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کلیه اراضی واقع در حوزه استحفاظی غیر قابل تفکیک بوده مگر اراضی  •
 هنگام انتقال و خرید و فروش  کهکشاورزی و باغات واقع در حوزه استحفاظی

 .گردد، تعداد حداکثر مالکین آن تغییر نیابدگونه اراضی توصیه می این

و یا تعریض سطوح آن به حداقل تفکیک قطعات هایی که به علت احداث پلاک •
 . استسطح تعیین شده% 75 نرسد، سطح اینگونه قطعات حداقل

حداقل عرض در قطعات و .  باشدنسبت عرض قطعه به طول آن نباید کمتر •
  .)111: 1385شیعه، (تفکیکی نباید از هفت متر کمتر باشد

  
  ها در قانون تفکیک و فراز نقش سازمان- 3- 5
   تفکیک و افراز و نقش سازمان و ادارات شهر یزد-1- 3- 5

 یافته سازمان جامعه هر توجه مورد مسائل از آن، از استفاده و تفکیک زمین    

. است تنیده هم در مذهبی عقاید و بنیادین ساختارهای با اغلب بوده و انسانی
 کشورها اجتماعی -اقتصادی طبقات همه آن در )نبود یا(زمین مالکیت حق

 فرد مشارکت حس در این مسئله که ایگونه به. انگیزدبر می مشترکی اساتاحس

  .گذاشت اساسی خواهد تأثیری او گذاریسرمایه نوع هر در نیز و جامعه در
 غیر نقش هم که است توسعه جامع سیاست در اساسی ابزاری زمین، مالکیت

. شودمی وارد هتوسع در فعال و مستقیم بطور هم و دارد را کننده مستقیم تسهیل
  .است بررسی قابل شهر به شرح زیر هایمحدوده داخل در اراضی مالکیت

 به توسعه، سوم برنامه قانون 141 ماده بر طبق: دولت به متعلق اراضی    

 است، شده داده اجازه شهرسازی مسکن و وزارت و مسکن و زمین ملی سازمان

 و احداث قانون تشویق رایاج نیاز مورد اعتبارات از بخشی تأمین منظور به
 های شهریزمین تملیک، شرط به اجاره یا استیجاری مسکونی واحدهای عرضه

 از که توافقی قیمت با یا مزایده صورت به و روز قیمت به را خویش تملک در

  . رساند فروش به بود نخواهد کمتر روز قیمت کارشناسی
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  شهری در شهر یزدهای موثر در عمران سهم مالکیت سازمان): 3(جدول
 درصد   سازمان  درصد  سازمان

  0,22  کمیته امداد امام خمینی  67,16  سازمان مسکن و شهرسازی
  0,29  اداره کل حفاظت از محیط زیست استان   0,29  سازمان تبلیغات اسلامی

  0,17  بانک کشاورزی مدیریت استان یزد  7,2  اداره کل تربیت بدنی استان یزد
  7,40  سازمان بهزیستی استان یزد  0,45  ارشاد اسلامی اداراه کل فرهنگ و 

  0,74  )مجتمع هنر و معماری(دانشگاه یزد   3,42  سازمان جهاد کشاورزی
  1,83  ای استان اداره کل آموزش فنی و حرفه  0,28  سازمان صنایع و معادن استان یزد

  1,09  شرکت ملی گاز استان یزد  0,28  های صنعتی استان یزدشرکت شهرک
  8,80  استانداری یزد  0,56  سازمان بازرگانی استان یزد

  .13: 1385تقوایی و سرایی، : مĤخذ
  

 شامل و بوده خیریه امور و اوقاف اداره تملک تحت که اراضی: موقوفه اراضی

 .باشدمی و مالکیت فروش خاص قوانین

 هایبخش در خصوص به شهر سطح تمام در پراکنده صورت به موقوفه اراضی

-می  هکتار263,18حدود  در اراضی این مساحت. است ملاحظه  قابلمرکزی

  . باشد
 که سبز فضای و هاپارک ها،خیابان ها،آرامستان چون اراضی: عام المنفعه اراضی

 2362,17مساحت  و گرفته قرار بخش این در گیرندقرار می عموم استفاده مورد
  .هندداختصاص می خود به یزد شهر در را هکتار از زمین
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طرح تفصیلی شهر : مĤخذ( المنفعه در شهر یزد عام فضاهای و اراضی سهم): 5(تصویر

  )1388یزد، 
  
  ها و نهادهاشرایط تفکیک و افراز در سازمان -2- 3- 5

در صورتی که عملیات نامه آن،     بر اساس قانون افراز املام مشاع و آئین
اثر درخواست متقاضی یا تحدیدی خاتمه و حدود ملک تثبیت شده باشد در 

یه مالکین مشاعی یا نماینده لمتقاضیان افراز پس از تعیین وقت و ابلاغ به ک
قانونی آنها از محل معاینه بعمل آمده و نقشه افرازی ملک توسط نقشه بردار ثبت 
ترسیم و پس از جلب نظر مراجع تصمیم واحد ثبتی نفیاً یا اثباتاً به کلیه مالکین 

  . باشد میماه و پانزده روز دوآن مدت زمان انجام که . دگرد بلاغ میاقوانین مطابق 

 
  فرم درخواست افراز): 6(تصویر
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  بندی و تعیین استفاده از اراضی شهر تفکیک اراضی در رابطه با منطقه - 5- 5
های تفکیکی قرار  قطعات اراضی شهر و بالاخص قطعات اراضی که در نقشه    
دسته اول قطعاتی که انجام هر نوع : شوند یم میگیرند به سه دسته تقس می

بندی نباشد آزاد  عملیات ساختمانی در آنها به شرط آنکه مغایر با ضوابط منطقه
تواند در هر موقع برای آنها پروانه ساختمان تقاضا نموده به میل  است و مالک می

های  دسته دوم آن تعداد از قطعاتی که برای نیازمندی. و سلیقه خود بسازد
شود و عملیات ساختمانی آنها باید توسط  عمومی شهر تخصیص داده می

های ذیربط دولتی انجام گردد و بالاخره دسته سوم آن تعداد  شهرداری یا سازمان
ها یا تاسیسات معینی از  باشند که برای احداث ساختمان از قطعات اراضی می

 ،دارس غیردولتی م،مخابرات،  پست، بانک، رستوران، هتل،قبیل فروشگاه
 دفاتر تجارتی و فنی و نظایر آنها ،های غیردولتی ها و بیمارستان درمانگاه

کنند و در مورد این قبیل قطعات مالک اختیار کافی در احداث  تخصیص پیدا می
هر نوع ساختمان در آنها ندارد و در عین حال شهرداری یا دولت هم آنها را 

شود که برای این قبیل قطعات پروانه  لام می بلکه اع،کنند خریداری و تصرف نمی
  . ساختمان جز برای منظوری که اختصاص داده شده است صادر نخواهد شد

  
  گیری و بررسی فرضیاتنتیجه - 6

 که در  این است کندمی دنبال که هدفی مهمترین شهری اراضی تفکیک    

 ترعای و فضا و زمین از وریبهره حداکثر اراضی شهری، تفکیک طراحی

در رابطه با تاثیر . آیده دست میشهر ب برای را شهری قطعات بین دسترسی
 به سوالات بدین صورت شهر یزد  فیزیکیساختاردر ضوابط تفکیک و افراز 

 قانون تفکیک و افراز به صورت تک بعدی عمل به صورت کلیپاسخ داده شده، 
 تفکیک و ندفرآیسازی صورت گرفته است و در و بیشتر با هدف تجمعه، کرد
 گسترش افقی شهر، تامین سرپناه، واگذاری اراضی به مردم ،سازی اراضیآماده

-با وجود بکارگیری طرح را با یک نگاه کلی، زمین رها شده . استوار بوده است
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 در نتیجه فرضیه اول .توان مشاهده نمودمی در شهر سازیهای تفکیک و آماده
مالکین  گذارد؛می جا به گوناگونی اثرات اشهره در اراضی گردد، تفکیکتائید می

توانند علاوه بر ساختار و عملکرد شهر در نما، منظر اراضی در اثر این قانون، می
خوری، و غیره شهر تاثیرگذار باشند؛ و حتی در ارزش اقتصادی زمین، رانت

  .گسترش افقی شهر و غیره تاثیر فراوانی دارند
ها در قانون تفکیک و افراز، ص نقش سازمانبا توجه نتایج تحقیق در خصو    

 مراجع توسط که قوانینی به توجه با-1: گرددفرضیه دوم بدین صورت تایید می

 یک اراضی گردد تفکیکمی مشخص شده وضع افراز و تفکیک مورد در مختلف

انجام  اداری روال یک به صورت های مربوطهولی در سازمان است حقوقی بحث
 و تعدد قوانین، کهنگی به مربوط حوزۀ تقنینی عمدتاً کلات مش-2پذیرد؛ می

 در شود، همچنینمی قوانین از این که است تعبیری و مقررات و قوانین کثرت

 سازمانها و توسط ارگانها اما هستند کامل و ندارند مشکلی قوانین موارد بیشتر

  و افرازتفکیک قوانین از هایی بخش-3شود؛ می تعبیر سوء یا شوندمی نقض

 قوانین) در نتیجه الف. شده است ذکر ناقص و متناقض صورت به که اراضی

 از جلوگیری پی که در شهری مسئولان اگر دارد که هاییکاستی افراز و تفکیک

 درگیر) ب. سازند را فراهم آن قانونی زمینه اول باید هستند قانونی غیر اعمال

 ؛و افراز تفکیک امر در غیردولتی و لتیدو هایسازمان و هاارگان از بسیاری بودن
  .گذار از دیگر مشکلات مربوط به قوانین است قانون منابع گستردگی به توجه با
  
  پیشنهادها - 7

 محله 50 ناحیه و 14همان گونه که بیان گردید شهر یزد دارای سه منطقه،     
ک و افراز در نتیجه با توجه به مقیاس منطقه، ناحیه و محله قانون تفکی. باشدمی

بنابراین راهکارهایی را به . به لحاظ بکارگیری و تاثیر آن متفاوت عمل کرده است
  :توان بیان نمودشرح زیر در شهر یزد می

 .افرازهمسانی و هماهنگی در بکارگیری قانون تفکیک و  -
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های تفکیک هماهنگ با خدمات رسانی و ساخت و ساز بکارگیری طرح -
 .رمناسب در محلات و مناطق شه

در نظر گرفتن اصول و شرح خدماتی مناسب با طرح تفکیک و منطقه جهت  -
 .جلوگیری از مغفول ماندن طرح

 .جلوگیری از بلعیده شدن هر زمینی جهت هر نوع ساخت و ساز -

 .نظرخواهی از مردم جهت واگذاری زمین و تفکیک اراضی شهری -
 

  منابع و مĤخذ
آنها،  افراز و هاباغ و اراضی املاک، یکتفک نحوه بررسی ،)1384(جلیل بناب، پورسلیم-

 .تهران دوم، چاپ آریان، انتشارات

های موجود ، گسترش افقی و ظرفیت)1385(تقوایی، مسعود؛ سرایی، محمد حسین-
 .های جغرافیاییزمین شهر یزد، پژوهش

 .، شناسنامه جغرافیای طبیعی ایران، انتشارات گیتاشناسی، تهران)1363(جعفری، عباس-

، بررسی تفکیک و افراز اراضی در )1388(حاتمی نژاد، حسین؛ زندوی، سید مجدالدین-
 .شهرها، نشریه انجمن جغرافیای ایران

 نشر ایران، در هایمنطق و شهری حقوق اجرایی و فنی مبانی ،)1385(علی حسینی،-

 .تهران حق شناس،

 .تهران سال ششم، ، 65 شماره ، کیانی عباس ترجمه حومه، ،)1384(درآین درابکین،-

 و ها شهرداری سازمان انتشارات شهری، زمین ، کاربری)1383(سعیدنیا، احمد-

 .تهران سوم، چاپ دهیاریهای کشور،

 .تهران ششم، چاپ جهاددانشگاهی، انتشارات ثبت، ، حقوق)1377(غلامرضا شهری،-

  .دوم اپچ قلم، ایران انتشارات املاک، و اراضی تفکیک ،)1381(شهرداری یزد-
ریزی شهری در ایران، انتشارات علم و صنعت، ، مبانی برنامه)1385(شیعه، اسماعیل-

 .تهران

 انتشارات معماری، و شهرسازی حقوق کامل مجموعه ،)1379(سیدابوالقاسم صدر،-

 .خیام

 .تهران میزان، نشر کنونی، حقوقی نظام در مدنی قانون ،)1384(ناصر کاتوزیان،-
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 شرکت ایران، حقوقی نظام در مطالعه و حقوق علم مقدمه ،)1380(رناص کاتوزیان،-

 .تهران دوم، و سی چاپ سهامی انتشار،

 .تهران مجد، انتشارات شهرسازی، و شهری حقوق ،)1385(غلامرضا کامیار،-

 .تهران دوم، چاپ اول، جلد ثبت، حقوق ،)1378(جعفر محمد لنگرودی،-

 مسکن وزارت جامع، هایطرح و معماری و یشهرساز مقررات ،)1370(شهل مالک،-

 .تهران ایران، معماری و و شهرسازی

 .تهران اول، جلد امیرکبیر، انتشارت لغت، فرهنگ ،)1371(محمد، معین-

 ، 55 شهری شماره حقوق ضمیمه ،شهرداری مجله دیباچه، ،)1382(علی زاده، ملک-
 .تهران

 انتشارات شهری، خدمات اربریهایک سرانه ،)1383(ویستا پارس مشاور مهندسان-

 .تهران اول، جلد ها،سازمان شهرداری

، تفکیک و )تابی(معزی، حسین؛ کرمی، محمد؛ محمدی، اعظم؛ رضویان، محمد تقی-
آماده سازی اراضی شهری، نمونه موردی شاهین شهر، مقالات اولین کنفرانس اقتصاد 

  .شهری ایران
 و مطالعات مرکز شهرسازی، قوانین و یشهر حقوق ،)1371(االله هاشمی، فضل-

  .تهران ایران، معماری و تحقیقات شهرسازی
  
  
 
  
  
  
  
  


