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منطقه فرحزاد

فرعی2721پلاک

اصلی69از 



منطقه فرحزاد

فرعی2721پلاک

اصلی69از 



اصلاحی قانون ثبت در کل کشور148ماده و سالیانه اراضی تصرفی مشمول قانون بودجه واگذاری 

جمع کل قانون بودجه سالیانه اصلاحی قانون ثبت148ماده 

ارمساحت به هکتتعداد قطعه ارمساحت به هکتتعداد قطعه ارمساحت به هکتتعداد قطعه 

7،1689061،7911،0458،9591،951

1377سالبودجهقانون51تبصرهببند-1

1378سالبودجهقانون51تبصره-2

1380سالبودجهقانون45تبصره(د)بند-3

1381سالبودجهقانون16تبصره(و)بند-4

1383سالبودجهقانون16تبصره(ج)بند-5

1388سالبودجهقانون27تبصره-6

سازمانامنبهبدواًآنهامالکیتاسنادکهتصرفیاراضیازدستهآنواگذاریاساسبرموصوفآمار

.ستاگردیدهواگذارمتصرفینبهمربوطهقوانینراستایدرسپسواخذمسکنوزمینملی



وضعیت اراضی تصرفی

مساحت به هکتار عنوان 

32،994 1392میزان اراضی تصرفی در مقطع تاریخی سال 

15،278 1398اراضی تصرفی در مقطع تاریخی سال میزان

8،105 اراضی ساخته شده به صورت مسکونی 



بهجمعیتنفرهزار25بالایشهرهایدرمسکونیصورتبهشدهساختهاراضیقطعاتتعداد

:باشدمیذیلشرح

مساحت به هکتارتعداد قطعه 

270،1668،105

که از این میزان 

حقوقیپروندهدارایهکتار1،310مساحتبهقطعه2،058تعداد

.باشدمیرسیدگیدستدرقضاییمراجعدر

رایدارایهکتار258مساحتبهقطعه321تعدادفوقآمارازو

.باشدمیاجرائیهوقطعی

اجرایموارداکثردرنیزقمعوقلعقطعیآراءصدورصورتدرعملاًگفتهپیشدلایلبهاستذکرشایان

.گرددمیحقوقیاقداماتازناشیهایهزینهبروزسببصرفاونگرفتهصورتمربوطمراجعتوسطآرا



برخی دلایل ضرورت تعیین تکلیف ساخت و سازهای اراضی واقع در اسناد دولتی از طریق 

واگذاری به ساکنین بافتهای مورد اشاره 



برخی دلایل ضرورت تعیین تکلیف ساخت و سازهای اراضی واقع در اسناد دولتی از طریق 

واگذاری به ساکنین بافتهای مورد اشاره 



دستورالعمل تعیین تکلیف مستحدثات واقع در اراضی دولتیقوانین و مقررات حاکم بر 
مصوب مجمع عمومی سازمان ملی زمین و مسکن

آناجرایینامهآئینوشهریزمینقانون-1

آناجرایینامهآئینومسکنعرضهوتولیدازحمایتوساماندهیقانون-2

شهریناکارآمدوفرسودههایبافتنوسازیو،بهسازیاحیاءازحمایتقانون-3

توسعهششمبرنامهقانون(59)ماده"الف"بند-4

توسعهششمبرنامهقانون(62)ماده"ب"بند-5

رسمیغیرسکونتگاههایساماندهیوتوانمندسازیملیسند-6

ناکارآمدشهریوفرسودههایبافتسازیتوانمندونوسازیوبهسازیاحیاء،راهبردیملیسند-7

پایدارشهریبازآفرینیملیستادمصوبات-8



اقداماتی جامع و يكپارچه برای حل مشكلات شهری محددوده  

هدف، عملیاتی است كه در نهايدت بده يدي ریشدرات رايددار      

.اقتصادی، كالبدی، اجتماعی و محیطی خواهد انجامید



هکتار                             1395در مجموع بر اساس محدوده بافت های فرسوده شهری دریافتی از شرکت بازآفرینی شهری مساحت 
از اراضی تصرفی دولت در محدوده بافت های شهری واقع شده اند





محله های مختلف بندرعباسدر واحد مسکونی 26328

اراضی تصرفی محله تنگک بوشهر

اراضی نجف آباد شهر زنجان

اراضی تصرفی منطقه کلاک شهر کرج



بوشهر



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

تعیین مرز تصرفات. 1



بوشهرمحدوده تنگک در شهر : نمونه موردی

کاربری اراضی محدوده تنگک در طرح تفصیلی شهر ب. (هکتار)مساحت نام منطقهوشهر2
1،2،3186تنگک



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

کونی پلاک برداشت شده در این سه محله، بیشترین فراوانی مربوط به کااربری مسا  2692از مجموع 

درصاد  96معاادل  پالاک  2572است که با احتساب زمینهای در حال ساخت و زمین دیوارکشی شده 

. پلاکهای برداشت شده به صورت مسکونی بهره برداری می شوند



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

نوع بهره برداری از اراضی در وضع موجود برداشت شده. 3

مساحت به مترمربع تعداد کاربری ردیف 

5،388 6 آموزشی 1

293،215 1،804 مسکونی 2

11،611 62 مسکونی تجاری 3

201 1 درمانی 4

18،808 11 انبار 5

4،092 13 تجاری 6

48،830 19 کارگاه 7

21،638 3 اداری 8

235،921 705
دیوار -زمین خالی
کشی

9

21،851 67 در حال ساخت 10

23،216 1 خدماتی 11

684،775 2،692 کلجمع

وجود اختلاف 

مابین وضعیت

کاربری ها در 

طرح تفصیلی

نسبت به

طرح مصوب



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

مساحت به مترمربع تعداد   کاربری ردیف 

1،579 14 آموزشی 1

78،288 50 باغ ویلا 2

119،972 637 باغ مسکن 3

19،635 19 درمانی 4

965 5 فرهنگی 5

42،463 13 کارگاه 6

33،241 155 معابر 7

242،133 1،163 مسکونی 8

160،513 628 فضای سبز 9

176،750 8 ورزشی 10

875،542 2،692 جمع کل

نوع کاربری . موجود در طرح تفصیلی مصوب در محدوده تنگک هاقطعات 4



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

مقایسه وضعیت کاربریهای غیرمسکونی در وضع موجود و طرح تفصیلی

وضع موجود طرح تفصیلی
کاربری ردیف 

مساحت به مترمربع تعداد به مترمربعمساحت تعداد

5،388 6 1،579 14 آموزشی  1

201 1 19،635 19 درمانی 2

0 0 965 5 فرهنگی 3

48،830 19 42،463 13 کارگاه 4

0 0 160،513 628 فضای سبز 5

0 0 176،750 8 ورزشی 6

18،808 11 0 0 انبار 7

4،092 13 0 0 تجاری 8

21،638 3 0 0 اداری 9

23،216 1 0 0 خدماتی 10

122،173 54 401،905 687 جمع کل



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

اقدامات انجام شده در جهت تسهیل شرایط احیاء بافت فرسوده از طریق سند دار نمودن قطعات سا. خته شده 7

 تطبیق حداکثری با وضع موجودتغییر طرح تفصیلی و.

 مترمربع کاهش یافته است120به 200کاهش نصاب تفکیک قطعات از.



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

جدول اطلاعات توصیفی مربوط به تعداد قطعات و مساحت محدوده تنگک. 5

درصد  
تعداد

درصد  
مساحتی

مساحت به مترمربع تعداد توضیحات

912،645 2،692 تعداد کل قطعات

71.43 91.20 832،297 1،923 متر مربع120قطعات با متراژ بالای 

28.57 8.80 80،348 769 متر مربع120قطعات با متراژ کمتر



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

وضعیت تصرف . هابر اساس تاریخ تصرف در تنگکقطعات 5

نسبت تعداد سال تصرف

0.07 2 1360قبل از 

0.33 9 1370-1360

1.30 35 1380-1370

63.88 1،718 1390-1380

34.38 927 1394-1390

0.04 1 اجدادی

100 2،692 جمع کل



محدوده تنگک در شهر بوشهر: نمونه موردی

  قطعره اراضری   937تا کنون با توجه به مراجعه ساکنین، بررای

از این تنگک تشکیل پرونده شده است کهساخته شده در محدوده 

ود قطعه به صورت مسکونی بهره برداری می ش900تعداد به میزان 

ن همچنای . قطعه به صورت غیر مسکونی می باشاد 37و به میزان 

درصد از مراجعین پس از انطباق وضع موجود و طارح  25حدود 

.را در تصرف دارند( مترمربع120)تفصیلی کمتر از نصاب تفکیک



هرمزگان



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی

تعیین مرز تصرفات. 1



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی

کاربری اراضی محدوده . (هکتار)مساحت نام منطقهباسبندر عشهر چاهستانی ها در طرح تفصیلی 2
71چاهستانی هامحله



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی

برداشت محدوده های تصرفی با استفاده از روش نقشه برداری زمینی. 3

:  دهتعداد قطعات نقشه برداری  ش
2411

اری  مساحت کل قطعات نقشه برد
متر مربع708772: شده



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی

نوع کاربری . چاهستانی هاموجود در طرح تفصیلی مصوب در محدوده قطعات 5

مساحت به مترمربع تعداد کاربری

701،752 2،397 مسکونی

3،572 7 تجاری

1،450 1 مذهبی

1،997 9 خدماتی-کارگاهی

708،772 2،411 جمع کل



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی

اقدامات در جهت تسهیل شرایط احیاء بافت فرسوده از طریق سند دار نمودن قطعات ساخته. شده  6

 درصد تخفیف60صدور پروانه با

 انشعابات آب و برق با تخفیف



محدوده پلاک چاهستانی ها در شهر بندر عباس: نمونه موردی

 قطعره اراضری   1،435تا کنون با توجه به مراجعه ساکنین، برای

ت که چاهستانی ها تشکیل پرونده شده اسساخته شده در محدوده 

.  که به صورت مسکونی بهره برداری می شود

 مترمربع می باشد50قطعه زیر 210قطعه تعداد 1،435از میزان

 قطعه در معبر واقع شده است1،283تعداد.



اراضی تصرفی نقشه برداری شده–محدوده چاهستانی ها بندر عباس



متر60اراضی تصرفی با مساحت زیر –محدوده چاهستانی ها بندر عباس



متر60اراضی تصرفی با مساحت زیر –محدوده چاهستانی ها بندر عباس



متر60اراضی تصرفی با مساحت زیر –محدوده چاهستانی ها بندر عباس



نقشه پهنه بندی ریز دانگی–محدوده چاهستانی ها بندر عباس
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پراکندگی مساحت واحد های تصرفی محدوده چاهستانی ها بندرعباس

ریز دانگی–محدوده چاهستانی ها بندر عباس

25.36%

40.74%

13.01%

7.91%

12.98%

مساحت



محدوده چاهستانی ها بندر عباس

54%

14%
11% 10% 11%

0-100 100-123 123-150 150-190 >190

مختلفقطعات در بازه مساحت های فراوانی تعداد درصد 



محدوده چاهستانی ها بندر عباس

46%

32%

21%

11%

>100 >123 >150 >190

مختلفدرصد تعداد قطعات در مساحت های 



البرز



اصلی کلاک22اراضی تصرفی : نمونه موردی



اصلی کلاک22اراضی تصرفی : نمونه موردی

تصویر ماهواره ای پلاک . (کلاک)اصلی 122
(هکتار)مساحت نام منطقه

30کلاکمحله



اصلی کلاک22اراضی تصرفی : نمونه موردی

طرح تفصیلی پلاک . (کلاک)اصلی 222

و تصرفی متعاقب آن40قانون جنگلها و مراتع در دهه 56عرصه ملی کمیسیون ماده 



اصلی کلاک22اراضی تصرفی : نمونه موردی

نقشه پلاک . (کلاک)اصلی 322

و تصرفی متعاقب آن40قانون جنگلها و مراتع در دهه 56عرصه ملی کمیسیون ماده 



اصلی کلاک22اراضی تصرفی : نمونه موردی

جدول اطلاعات توصیفی مربوط به تعداد قطعات و مساحت پلاک . (کلاک)اصلی 522

مساحت به مترمربع تعداد کاربری

209،262 1،186 مسکونی

500 1 درمانی

8،500 9 سبز گردشگاهی

300 4 سبز رفیوژ

218،562 1،200 جمع کل



جدول اطلاعات توصیفی مربوط به تعداد قطعات و مساحت محدوده . اصلی کلاک522

اصلی کلاک22اراضی تصرفی : نمونه موردی

درصد  
تعداد

درصد  
مساحتی

مساحت به مترمربع تعداد توضیحات

216،562 1،200 تعداد کل قطعات

10،25 10 21،856 123 متر مربع190قطعات با متراژ بالای 

89،75 90 196،705 1،077 متر مربع190قطعات با متراژ کمتر



اصلی کلاک22اراضی تصرفی 

52%

10%

17%

9%
12%

0-100 100-115 115-150 150-180 >190

مختلفقطعات در بازه مساحت های فراوانی تعداد درصد 



اصلی کلاک22اراضی تصرفی 

48%

38%

21%

12%

>100 >115 >150 >190

مختلفدرصد تعداد قطعات در مساحت های 



زنجان



زنجانمحدوده نجف آباد در شهر : نمونه موردی



محدوده نجف آباد در شهر زنجان: نمونه موردی

تعیین مرز تصرفات. 1



زنجانمحدوده نجف آباد در شهر : نمونه موردی

مطابقت با محدوده بافت فرسوده و نا کارامد و سکونت گاه های غیر رسمی. 2

محدوده بافت فرسوده

محدوده تصرفی



زنجانمحدوده نجف آباد در شهر : نمونه موردی

انطباق با نقشه های پایه موجود از منطقه. 3

محدوده بافت فرسوده

محدوده تصرفی

نقشه تفکیکی

محدوده هم پوشانی



زنجانمحدوده نجف آباد در شهر : نمونه موردی

برداشت نقشه برداری از محدوده هدف. 4

قطعات نقشه برداری شده

تعااداد قطعااات واقااع در •

قطعه1050محدوده 

تعداد قطعاتی که از طریاق •

ثبت ساند  148و 147مواد 

350دریافت کارده اناد،   

قطعه 

قطعه 700باقیمانده قطعات •



جدول اطلاعات توصیفی مربوط به تعداد قطعات و مساحت محدوده نجف آباد. 6

محدوده نجف آباد در شهر زنجان: نمونه موردی

درصد  
تعداد

درصد  
مساحتی

مساحت به مترمربع تعداد توضیحات

86،491 1،050 تعداد کل قطعات

2،29 8.01 6،928 24 متر مربع180قطعات با متراژ بالای 

97،71 91.99 79،563 1،026 متر مربع180قطعات با متراژ کمتر



اراضی تصرفی نقشه برداری شده–محدوده نجف آباد شهر زنجان 



متر60اراضی تصرفی با مساحت زیر –محدوده نجف آباد شهر زنجان 



متر60اراضی تصرفی با مساحت زیر –محدوده نجف آباد شهر زنجان 



متر60اراضی تصرفی با مساحت زیر –محدوده نجف آباد شهر زنجان 



نقشه پهنه بندی ریز دانگی–محدوده نجف آباد شهر زنجان 



11-80 80-120 120-150 150-180 180-957
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پراکندگی مساحت واحد های تصرفی محدوده نجف آباد زنجان

ریز دانگی–محدوده نجف آباد شهر زنجان 

59.62%

26.48%

7.61% 4.04% 2.25%

مساحت



محدوده نجف آباد شهر زنجان

60%

13%

21%

5% 1%

0-81 81-100 100-150 150-180 >180

مختلفقطعات در بازه مساحت های فراوانی تعداد درصد 



محدوده نجف آباد شهر زنجان

40%

27%

6%
1%

>81 >100 >150 >180

مختلفدرصد تعداد قطعات در مساحت های 



چالش های موجود در فرآیند

تعیین تکلیف اراضی تصرفی



شروط لازم در فرآیند سنددار نمودن مستحدثات واقع در اراضی دولت

مالکیتسندداشتنضرورت.1

قضائیشبهوقضائیسابقهنداشتن.2

دولتنفعبهحکمنداشتن.3

اعیانوعرصهتناسب.4

مساحتیسقفمحدودیت.5

مصوبشهریبازآفرینیطرحبرابرتفکیکینصابحداقلرعایت.6

احداثیبنایبودنبرداریبهرهقابل.7



برخی چالش های موجود در فرآیند تعیین تکلیف اراضی تصرفی

صعوبت ورود به مناطق جهت تهیه نقشه •

صعوبت اخذ مجوز برداشت با پهباد•

وجود اسناد معارض بر روی سند دولت•

عدم انطباق وضع موجود با ضوابط شهرسازی•

عدم استطاعت ساکنین به پرداخت حداقل بهای زمین•

ایجاد حق برای ساکنین با توجه به اسناد عادی نقل و انتقال برروی مستحدثات•

صدور آرای حقوقی به نفع متصرفین به واسطه اسناد عادی •

عدم تمایل به تشکیل پرونده•

(تعریض)منوط بودن صدور سند به اجرای طرح های شهری •



فرآیند

تعیین تکلیف اراضی تصرفی



مراحل انجام فرآیند تعیین و تکلیف اراضی تصرفی

:مراحل
بامطابقموجودهاینقشهوایماهوارهتصاویرهوایی،یهاعکسازاستفادهباتصرفاتحدودتعیین-1

بردارینقشهسازماناستاندارد

محدوده تصرفی



مراحل انجام فرآیند تعیین و تکلیف اراضی تصرفی

:مراحل
شهرمحدودهوحریمبهنسبتتصرفیپلاکوضعیتبررسی-2

محدوده تصرفی

حریم

محدوده



مراحل انجام فرآیند تعیین و تکلیف اراضی تصرفی

:مراحل
فرسودهبافتمحدودهبهنسبتتصرفیپلاکوضعیتبررسی-3

محدوده تصرفی

محدوده بافت فرسوده



مراحل انجام فرآیند تعیین و تکلیف اراضی تصرفی

:مراحل
پایههاینقشهبانظرموردمحدودهانطباق-4

محدوده تصرفی

محدوده بافت فرسوده

نقشه پایه



مراحل انجام فرآیند تعیین و تکلیف اراضی تصرفی

:مراحل
تفصیلیطرحنقشهبانظرموردمحدودهانطباق-5





مراحل انجام فرآیند تعیین و تکلیف اراضی تصرفی

:مراحل
وجودموضعیتبررسیباروشبهترینانتخابودارندبردارینقشهبهنیازکههاییبخشنمودنمشخص-6

موجوداستانداردهایگرفتننظردرومنطقه

شرکت برداشت نگار آسیا: مشاور

شهر ایلام1129قسمتی از پلاک تصرفی : محدوده

هکتار25: مساحت



نقشه برداری با پهپاد

ن مهم منجر به پهپاد می توان تصاویر با قدرت تفکیک مکانی بالا اخذ نمود، که ایاستفاده از به عنوان نمونه با 

.منطقه مورد بررسی می گرددبعدی 3بعدی و 2استخراج مدل های 

بعدی ایجاد شده3نمونه ای از مدل  نمونه ای از تصاویرقائم پهپاد



مراحل تشکیل پرونده تا انتقال سند اراضی ساخته شده در محلات هدف

واگذارییهامحدودهاطلاعاتیمنابعسایروثبتازاستعلامبامحدودهنقشهتهیهازپس•

.شودمیجانماییاشارهموردمحدودهدرثبتتوسطشدهصادر148و147اسنادیاو

هنحویکبهشودمیتعریفاختصاصیکدیکقطعاتازهریکبرایبعدیگامدر•

دیدیجمستحدثاتپروندهتشکیلجهتساکنینبهدولتاعلامازپسدرصورتیکه

.باشدپیگیریوشناساییقابلشدایجاد

روندهپتشکیلوشهرسازیوراهکلادارهبهمراجعهجهتساکنینبهاعلامبعدمرحله•

.باشدمی

.اشدبمیدستورالعملباتطبیقلحاظبهمتقاضیوملکشرایطبررسیبعدیگام•

قرارامگآخریندرمالکیتسندانتقالنهایتاوواگذاریقراردادانعقادومبلغتعیین•

.دارد

زاقبلهایگامازیکیدرملکوضعیتفراخوربهقطعاتبرگتکسنداخذمراحل•

.پذیردمیصورتسندانتقال



نقشه-قابلیت تعیین مختصات دقیق نقاط از روی عکس-نقشه برداری با پهپاد



پیشنهادات 

مالکینحقوقیرابطهیفتکلتعیینمنظوربهذیصلاحمرجعازقانونیمصوبهیالایحهنویسپیشتهیه•

دولتیاراضییا

قضاییشبهوقضاییمراجعقضاییحمایت•

براتتصرفازخواریزمینشاخصتکلیفتعیینمنظوربهنظارتیهایدستگاههمراهی•

دولتیاراضیروی



باسپاس از

حسن توجه جنابعالی




