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دادبانان هدفی روشن در جامعه حقوقی کشور دارد؛ آموزش و نشر آثار ارزشمند 
کاربردی مرتبط با حقوق کسب و کار، توانمند سازی وکلا، مشاوران و کارشناسان 
عزیز حقوقی در جنبه‌های کاربردی حقوق و برآوردن بخشی از نیازهای حقوقی 
صاحبان و مدیران کسب و کارها چشم انداز ما است. در این  راستا میزبان اساتید 
ارجمند و باتجربه در حوزه‌های حقوق کســب و کار بودیم و هســتیم تا با قلم 
شــیوای خود دانش و تجربیاتشان را به رشــته تحریر درآورند و تشنگان دانش را 

سیراب سازند.
با توجه به آن هدف و بهره بردن از قلم این بزرگواران، آثار منتشر شده در دادبانان 
از ویژگی‌های زیر برخوردار است: بیانی روان و ساده دارد، برای برآوردن نیازهای 
کاربردی به روز و بر اساس آخرین تغییرات قانونی و مقررات نوشته شده و بر پایه 

تجربیات و دانش عملی چهره گشایی کرده است.
کتاب حاضر، به قلم اســتاد توانا و ارجمند، دکتر ســید علی خراسانی، به یکی 
از موضوعــات پرچالش و پرکاربرد در زمینه املاک پرداخته و حاصل تجربیات 
ســالیان طولانی خود در امر وکالت تخصصی دعــاوی املاک و تدریس حوزه 
دعاوی املاک را، با نگاهی آموزشی و کاربردی، نثری روان و ساده، با مخاطب 

به اشتراک گذاشته است.
انتشــارات دادبانان دانا به میزبانی قلم این استاد توانا و گرانقدر و همراهی شما 

همراهان همیشگی خود، افتخار می‌کند.

مقدمـه ناشـر



مقدمـه مؤلـف

در دهه 1380 که به ‌عنوان دانشــجوی حقوق در دانشکده حقوق دانشگاه شهید 
بهشتی و سپس دانشکده حقوق و علوم سیاسی دانشگاه تهران مشغول به تحصیل 
بودم، اطلاعات اینجانب از حقوق ثبت املاک محدود به جزوه درســی استاد 
گرامی جناب آقای دکتر احمد هاشمی و چند کتاب ثبتی منجمله کتاب حقوق 
ثبت تألیف جناب آقای غلامرضا شــهری بود. در همان دوران دانشــجویی در 
مدیریت حقوقی دانشگاه شهید بهشتی مشغول به فعالیت شدم و مدت کوتاهی 
پس از شروع به کار، پرونده‌ای با موضوع مستندسازیِ بخشی از اراضی و املاک 
دانشگاه به اینجانب ارجاع شد. این پرونده زمینه‌ساز آشنایی عملی من با حقوق 
ثبت و چالش‌ها و مشکلات آن گردید. بعدها با اشتغال به وکالت و کسب تجربه 
در پرونده‌های مختلف ثبتی و تدریس حقوق ثبت به این نتیجه رســیدم که هر 
چند کتب و منابع ارزشــمندی در حوزه حقوق ثبت املاک تدوین شده است، 
لیکن همچنــان جای خالی یک منبع جامع برای آمــوزش حقوق ثبت املاک 
احســاس می‌شود. عمده چالش‌هایی که مانع به وجود آمدن یک منبع آموزشی 

جامع برای حقوق ثبت املاک شده است، به شرح ذیل می‌باشد:

1- پراکندگی مقررات ثبتی و وجود آیین‌نامه‌ها، بخشنامه‌ها و دستورالعمل‌های 
مختلف، تدوین یک ســاختار منظم برای طرح مباحث ثبتی را با مشکل مواجه 
می‌سازد. به عنوان نمونه می‌توان به سرفصل‌های تدوین شده توسط وزارت علوم، 
تحقیقات و فناوری برای درس حقوق ثبت اشاره نمود که نشان‌دهنده پراکندگی 
مطالب و فقدان نظم منطقی و انسجام فکری لازم در آموزش این درس می‌باشد.

2- با وجود اینکه حقوق ثبت یک شاخه حقوقی مستقل محسوب می‌شود، لیکن 
ارتباط آن را با ســایر گرایش‌های حقوق بالاخص حقوق مدنی، آیین‌ دادرســی 
مدنی، حقوق اداری و حقوق جزا نباید از نظر دور داشت. در واقع عدم توجه به 
مبانی مقررات ثبتی در گرایش‌های حقوقی مرتبط و تأثیر متقابل آنها بر یکدیگر، 
مانع از شکل‌گیری یک دســتگاه فکری منظم و یکپارچه شده و در موارد ابهام، 



اجمال، سکوت یا تعارض مقررات ثبتی، چالش‌های جدی را برای مخاطب در 
مسیر مطالعه و یافتن راه حل مناسب به وجود می‌آورد. 

3- عدم ارائه تعریف جامع و مانع از واژگان و اصطلاحات ثبتی در کتب مرتبط، 
یکی دیگر از مشکلات جدی در مطالعه و یادگیری حقوق ثبت می‌باشد. همین 
موضوع باعث شــده تا وقتی اشخاص )حتی فارغ‌التحصیلان حقوق( یک سند 
ثبتی را مطالعه می‌کنند، در قرائت یا تعبیر و تفســیر عبارات مندرج در آن ســند 

دچار مشکل شوند. 

 یک واحد اختیاری 
ً
4- با وجود اهمیت قابل توجه حقوق ثبت، اختصاص صرفا

به این درس در دوره کارشناسی، فرصت و امکان مطالعه عمیق مباحث ثبتی را از 
دانشجویان حقوق سلب می‌نماید. 

5- در مقایســه با ســایر گرایش‌های حقوقی، تعداد متخصصین حقوق ثبت به 
مراتب کمتر بوده و همین موضوع باعث ایجاد نوعی انحصار در ارائه و انتشــار 

کامل مطالب مربوط به حقوق ثبت املاک شده است. 

دغدغه نگارنده در تألیف کتاب حاضر، برطرف نمودن مشــکلات و موانع یاد 
شده، با در نظر گرفتن محدودیت‌های موجود بوده است. از طرفی، تلاش شده 
تا علاوه بر جنبه آموزشــی، وجوه کاربردی مطالب نیز مورد توجه قرار گرفته و از 
این طریق امکان استفاده از کتاب، علاوه بر دانشجویان حقوق، برای شاغلین در 

رشته‌های حقوقی نیز فراهم گردد. 
کتاب حاضر مشتمل بر پنج فصل است. در فصل اول کلیات حقوق ثبت املاک 
شامل مفهوم‌شناسی، تاریخچه، منابع و ســاختار سازمان ثبت اسناد و املاک 
کشــور بررسی می‌شــود. فصل دوم در بردارنده مباحث مربوط به ثبت عمومی 
املاک است. نظام‌های ثبت املاک، عملیات مقدماتی ثبت ملک، اعتراض ثبتی 
و آثار ثبت ملک از مباحث این فصل می‌باشــد. در فصل ســوم، سند مالکیت



و روش‌های صدور آن مورد بررســی قــرار خواهد گرفت. فصل چهارم به تغییر 
وضعیت املاک اختصاص دارد و شــامل موضوعاتی نظیر تغییر حدود املاک، 
افراز، تفکیک و تجمیع می‌باشــد. ســرانجام در فصل پنجــم به مقوله تعارض 

املاک، اسناد مالکیت معارض و اشتباهات ثبتی می‌پردازیم.

امید اســت این اثر گامی هر چند کوچک در مسیر ارتقای آموزش حقوق ثبت 
املاک در کشور عزیزمان ایران باشد. نگارنده با افتخار پذیرای انتقادات و نظرات 
ارزشــمند مخاطبین گرامی در رابطه با کتاب حاضر می‌باشد. مخاطبین محترم 
می‌توانند نظرات، انتقادات و پیشــنهادات خود را  از طریق پســت الکترونیکی 
)ایمیل( به نشانی drkhorasani.lawoffice@gmail.com ارسال نمایند.

در پایان بر خــود لازم می‌دانم که از جناب آقای دکتــر فرهاد بیات مدیر عامل 
محترم مؤسســه دادبانان و ســایر دوســتان و همکاران گرامی در آن مؤسسه و 
انتشارات دادبانان که در چاپ و نشر این اثر تلاش و همکاری نمودند، صمیمانه 

سپاسگزاری نمایم. 
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برای آشــنایی با حقوق ثبت املاک لازم است که ابتدا مفهوم، تاریخچه و منابع 
حقوق ثبت املاک مورد بررســی قرار گیرد. تشکیلات و ساختار سازمان ثبت 
اســناد و املاک کشــور به عنوان متولی اصلی ثبت املاک در ایران نیز از دیگر 
موضوعات مهمی اســت که آشنایی با آن لازم و ضروری است. در این میان دو 
مرجع شبه قضایی هیأت نظارت و شورای عالی ثبت که از مهم‌ترین مراجع ثبتی 

هستند، با تفصیل بیشتری مطالعه می‌شود.

مبحث اول: مفهوم حقوق ثبت املاک
بْت، واژه‌ای عربی است که به معنای »قرار‌دادن«، »برجای بودن«، »استواری«، 

َ
ث

»حجت و دلیل«، »نوشته شده« و »مرقوم« می‌باشد. واژه »ثبت« از لحاظ حقوقی 
عبارت است از نوشتن قرارداد یا یک عمل حقوقی یا احوال شخصیه یا یک حق 
)مانند حق اختــراع( و یا هر امر دیگر )مانند علامات( در دفاتر مخصوصی که 
قانون معین می‌کند. مانند: ثبت املاک و ثبت معاملات غیرمنقول، ثبت اختراع، 

ثبت علامت، ثبت احوال و غیره.1  

بــه طور کلی موضوعات حقوق ثبت را می‌توان در 5 حوزه بررســی نمود: ثبت 
املاک، ثبت اسناد )تنظیم سند رسمی، تنظیم سند ازدواج و طلاق، اجرای مفاد 
اســناد رسمی(، ثبت احوال، ثبت شرکت‌ها و مالکیت‌ صنعتی )علائم تجاری، 
نام تجاری، اختراعات، طرح‌های صنعتی، نشــان‌های جغرافیایی(. ثبت وقایع 
چهارگانه تولد، وفات، ازدواج و طلاق را ثبت‌احوال گویند. »ثبت شــرکت‌ها« 
ناظر به ثبت انواع شــرکت‌های تجاری و مؤسسات غیرتجاری است و در حوزه 
»مالکیت صنعتی« نیز به ثبت علائم تجاری، نام تجاری، اختراع، طرح صنعتی 
و نشان‌های جغرافیایی پرداخته می‌شــود. در نظام حقوقی ایران دستگاه متولی 
»ثبت اسناد«، »ثبت املاک«، »ثبت مالکیت‌های صنعتی« و »ثبت شرکت‌ها« 
ســازمان ثبت اسناد و املاک کشــور بوده که زیرمجموعه قوه قضائیه می‌باشد. 

1- جعفری لنگرودی، محمد جعفر، ترمینولوژی حقوق، انتشارات گنج دانش، 1383، ص. 185.
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همچنین دستگاه متولی »ثبت احوال« ســازمان ثبت احوال کشور بوده که زیر 
مجموعه وزارت کشــور )قوه مجریه( اســت. با این حال »ثبت اسناد« و »ثبت 
املاک« که بیشتر در کنار یکدیگر به کار می‌روند، محور عمده مباحثی هستند 
که از آن به حقوق ثبت یاد می‌شــود. از این رو، دو عبارت »ثبت اسناد« و »ثبت 
املاک« را با تفصیل بیشتری مورد بررسی قرار داده و سپس به تعریف حقوق ثبت 

املاک می‌پردازیم. 

واژه »اســناد« جمع مکسر »سند« می‌باشــد. در معنای حقوقی، سند عبارت 
است از هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل استناد باشد )ماده 1284 قانون 
مدنی(. اسناد بر دو قســم است: سند عادی و سند رسمی. سند رسمی عبارت 
اســت از سندی که در اداره ثبت اســناد و املاک یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد 
ســایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها و بر طبق مقررات قانونی تنظیم 
شده باشد و سند عادی، سندی اســت که فاقد یک یا تمام شرایط مذکور باشد 
)مواد 1286 و 1287 قانون مدنی(. در حقوق ثبت وقتی از ثبت اسناد سخن به 
میان می‌آید، منظور اسنادی است که در ادارات ثبت اسناد و املاک یا دفاتر اسناد 

رسمی تنظیم می‌گردد.

واژه »املاک« جمع مکسر »مِلک« است که یکی از معانی آن در حقوق، »مال 
غیرمنقول« می‌باشد. براساس ماده 12 قانون مدنی، مال غیرمنقول آن است که از 
محلی به محل دیگر نتوان نقل نمود اعم از اینکه استقرار آن ذاتی باشد یا به واسطه 
عمل انسان به نحوی که نقل آن مستلزم خرابی یا نقص خود مال یا محل آن شود. 
بنابراین موضوع حقوق ثبت املاک »اموال غیرمنقول« می‌باشد. مال غیرمنقول 
اقســام مختلفی دارد )غیرمنقول ذاتی، غیر منقول در اثر عمل انسان، غیرمنقول 
حکمی و غیرمنقول تبعی( که در مواد 13 تا 17 قانون مدنی معرفی شده است.1 با 
 اموال

ً
این حال از میان اقسام مال غیرمنقول که در قانون مدنی تعریف شده، صرفا

میزان،  انتشارات  مالکیت،  و  اموال  امیرناصر،  کاتوزیان،  ر.ک.  غیرمنقول  مال  اقسام  مطالعه  برای   -1
1392، صص.51- 60.
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آنچه در کتاب حاضر مورد بررســی قرار می‌گیرد، حقوق ثبت املاک اســت. 
مهمترین رسالت و هدف حقوق ثبت اســناد و املاک، اعتبار دادن به مالکیت 
اشخاص نسبت به اموال می‌باشد. البته اهداف دیگری نیز بر ثبت اسناد و املاک 
مترتب اســت که در درجه بعدی اهمیت قرار دارنــد. به طور کلی اهداف ثبت 

اسناد و املاک را می‌توان حول سه محور ذیل بیان نمود: 

1- ایجاد امنیت قضایی: حقوق ثبت از طریق تثبیت مالکیت اشخاص نسبت به 
اموال و دارایی‌ها با تنظیم و صدور اســناد رسمی و اعتبار بخشی به اسناد رسمی 
به عنوان یکی از ادله اثبات دعوا موجب می‌گردد تا امکان انکار و تضییع حقوق 
دارنده سند رسمی مالکیت در محاکم دادگستری کاهش یابد و همچنین‌ از انجام 

معاملات معارض نسبت به یک مال جلوگیری شود. 

2- قضا زدایی: یکی از اوصاف اسناد رسمی، وصف لازم‌الاجرای آنها می‌باشد. 
شخصی که متعهدله یک سند رسمی است، با اتکا به وصف لازم‌الاجرای سند 
می‌تواند تعهدات مندرج در آن را بدون مراجعه به دادگاه و از طریق دوایر اجرای 

ثبت به مرحله اجرای قهری برساند. 

3- شفافیت‌بخشی به مراودات مالی اشخاص و تسهیل وصول مالیات و عوارض 
قانونی از اموال و دارایی‌های ثبت شده، یکی دیگر از اهدافی است که این شاخه 
 ثبت و ضبط معاملات راجع به اموال ثبت‌شده، 

ً
از حقوق با تثبیت مالکیت و مآلا

به دنبال تحقق آن می‌باشد. 

مبحث دوم: تاریخچه حقوق ثبت املاک در ایران
قبل از دوره قاجار و پیش از آشــنایی ایرانیان با مظاهر تمدن جدید، شناســایی و 
تعیین حدود املاک و اراضی اشــخاص براساس اسناد عادی انجام می‌شد و به 
همین علت اختلافات ملکی از دیر باز یکی رایج‌ترین دعاوی و شکایات فیمابین 
اشخاص بوده است. در عصر قاجار و در اجرای موج سوم اصلاحات دوره ناصری 
)ناصرالدین شاه(، میرزا حسین خان سپهسالار )مشیرالدوله( -وزیر وقت عدلیه-
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تا پیش از انحلال تشــکیلات عدلیه قدیم و تأســیس دادگستری جدید در دوره 
پهلوی اول، ثبت املاک وضعیت سامان‌یافته‌ای نداشت و چندان مورد اعتنا نبود. 
در واقــع علی‌رغم تصویب قوانین ثبت در ســال‌های 1290، 1302، 1306 و 
1308 شمسی و نیز اصلاحات انجام‌ شــده در آنها، آشفتگی در مقررات ثبت 
اســناد و املاک و نحوه اجرای آن از یک طرف و تقابل و کشمکش نیان حامیان 
وضع قدیم با حاکمان شــرایط جدید از طرف دیگر، برقراری نظم در امور ثبت 
 ناممکن ساخته بود. اما با تصویب قانون ثبت در تاریخ 

ً
املاک را دشوار و بعضا

1310/12/26، ثبت املاک اجباری شد و براساس ماده 9 قانون مذکور، وزارت 
عدلیه موظف گردید تا در تمام نقاطی که دارای اداره ثبت باشــند، حوزه هر اداره 
ثبت را به چند ناحیه تقسیم کرده و به ثبت کلیه اموال غیرمنقول واقع در هر ناحیه 
اقدام نماید و همین مهم را در ســایر نقاطی که فاقد اداره ثبت هســتند، پس از 
تشــکیل اداره ثبت به انجام رساند. به موجب مواد 1 و 152 قانون ثبت، سازمان 
ثبت اسناد و املاک کشور در هر شهرستانی که مقتضی بداند، با توجه به اهمیت 
محل، یک اداره ثبت اسناد و املاک، مرکب از یک یا چند بخش، به منظور انجام 
امور ثبتی از قبیل امور مربوط به املاک و اجرای اســناد و حســابداری تشکیل 

می‌دهد. 1 

با عنایت به موارد مذکور در مقررات ثبتی دو نوع عملیات مقدماتی ثبت املاک 
وجــود دارد: 1- عملیات ثبت عادی که با تصویب قانون ثبت 1302 شمســی 
شروع شــد و تا تصویب قانون ثبت 1310 شمسی ادامه یافت؛ از این عملیات 
به »ثبت اختیاری« هم تعبیر می‌شود. 2- عملیات ثبت عمومی )اجباری( که با 

تصویب قانون ثبت 1310 آغاز گردید.2 

1- بهرامی، حقوق ثبت املاک در ایران، ص. 273.
2- البته باید توجه داشت که قبل از سال 1310، موارد ثبت اجباری املاک نیز وجود داشته و در واقع در این دوره هم مقررات 
ناظر به »ثبت اختیاری« قابل مشاهده است و هم مقررات مربوط به »ثبت اجباری«. جهت مطالعه تفصیلی ر.ک. بهرامی، 
حقوق ثبت املاک در ایران، ص. 273 و 274 و میرزایی، علیرضا، حقوق ثبت کاربردی، انتشارات بهنامی، 1385، 
ص. 9 و جعفری لنگرودی، محمد جعفر، حقوق ثبت، جلد اول)ثبت املاک(، انتشارات گنج دانش، 1378، ص. 6.
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از مهم‌ترین ویژگی‌هــای ثبت عمومی )اجباری( در قانون ثبت مصوب 1310، 
الزامی‌بودن ثبت املاک، تعیین جریمه برای عدم تقاضای ثبت ملک، عدم امکان 
نقل و انتقال رسمی املاک تقاضای ثبت نشده در دفاتر اسناد رسمی و عدم ثبت 

نقل و انتقال املاک تقاضای ثبت‌نشده در دفتر املاک ادارات ثبت می‌باشد. 

در این فصل، ابتــدا صحبت کوتاهی راجع به نظام‌هــای ثبت املاک خواهیم 
داشت تا مشخص شود که نظام ثبت املاک در ایران تابع کدام یک از نظام‌های 
ثبتی است. سپس عملیات مقدماتی ثبت، اعتراض ثبتی و آثار ثبت ملک را مورد 

بررسی قرار می‌دهیم.

مبحث یکم: نظام‌های ثبت املاک
بشــر همواره در پی ایجاد روش‌ها و نظام‌هایی جهت ثبت حق مالکیت به عنوان 
بارزترین نمونه حقوق عینی بوده تــا از این طریق، حفظ و اجرای حق مذکور را 
تضمین نماید. این موضوع بــه ویژه هنگامی که حق مالکیت در ارتباط با زمین 
)اموال غیرمنقول( مطرح می‌شــود، اهمیتی دو چندان می‌یابد.1 برای تحقق این 
مهــم، نظام‌های ثبت املاک به وجود آمده‌اند. در واقع نظام‌های ثبت املاک در 
تلاشــند تا با روش‌های مختلف، به این سه پرسش پاسخ دهند: چه کسی مالک 
زمین است؟ کدام قطعه زمین را مالک است؟ چه مقدار حق نسبت به زمین دارد؟

به طور کلــی دو تقســیم‌بندی از نظام‌های ثبت املاک صورت گرفته اســت: 
تقســیم‌بندی نظام‌های ثبتی به نظام‌های ثبتی ایستا و پویا که بر مبنای قابلیت به 
روز شدن اطلاعات ثبتی می‌باشــد؛ و تقسیم‌بندی نظام‌های ثبتی به نظام ثبتی 
شــخصی و عینی که بر اساس کیفیت ثبت اطلاعات راجع به املاک است. در 

ادامه به بررسی تقسیم‌بندی‌های یاد شده می‌پردازیم.

کید بر نظام ثبت املاک  1- طباطبائی حصاری، نسرین، »بررسی تطبیقی نظام‌های ثبت املاک )با تأ
در ایران(«، فصلنامه حقوق مجله دانشکده حقوق و علوم سیاسی، دوره 40، شماره 2، تابستان 1389، 

ص. 220.
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گفتار یکم: نظام‌های ثبتی ایستا و پویا
در نظام ثبتی ایستا1 ، تمرکز بر اطلاعات اولیه‌ای است که موقع ثبت ملک وجود 
داشته است. در این نظام ثبتی، اطلاعات به روز نمی‌شوند و همین موضوع باعث 
می‌گردد تا میان نظام ثبت زمین و بازارهای معاملات املاک فاصله افتاده و سند 
مالکیت فاقد کارایی و اطمینان‌بخشی لازم در ارائه اطلاعات مورد انتظار راجع 
به ملک باشــد. از این رو، نظام‌های ثبتی پویا2  پا به عرصه وجود گذاشته‌اند. در 
این نظام ثبتی، علاوه بر اطلاعات اولیه زمان ثبت ملک، به انتقالات و تغییرات 
بعــدی آن نیز توجه می‌گردد. از این رو در نظام ثبتی پویا، علاوه بر واقعیت‌های 
موجود در زمان ثبت ملک )از حیث مشــخصات مالک، مشــخصات زمین و 
میزان سهم مالکانه(، اطلاعات مربوط به نقل و انتقالات بعدی و تغییر وضعیت 
زمین )تغییر حدود، تقسیم، تجمیع و تفکیک( نیز مورد توجه قرار گرفته و نسبت 
به جمع‌آوری آن توسط مرجع ثبت املاک اقدام می‌شود. این امر که تأکید نظام 
ثبتی بیشــتر بر »اطلاعات زمین در هنگام ثبت« باشد یا بر پایه »به روز رسانی 
اطلاعات ثبت‌شده«، تا اندازه قابل توجهی وابسته به میزان توسعه یافتگی کشورها 
 در کشورهای توسعه نیافته، به دلیل عدم ثبت بسیاری از املاک 

ً
می‌باشد. معمولا

و همچنین نبود زیرساخت‌های کافی، تکیه بر »اطلاعات زمین در هنگام ثبت« 
می‌باشد. لیکن در کشورهای توســعه‌یافته که در آنها بسیاری از املاک به ثبت 
رســیده و زیرساخت کافی برای شناسایی تغییر وضعیت املاک و انتقالات آنها 

وجود دارد، تأکید بر »به روز رسانی اطلاعات ثبت‌شده« است.3  

در هر حال در نظام‌های ثبتی پویا، دو دسته اطلاعات برای ثبت املاک جمع‌آوری 
می‌شود: اطلاعات مربوط به زمان ثبت ملک و اطلاعات به روز رسانی شده.

1- Static System.
2- Dynamic System.

3- منبع پیشین، ص. 222.
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بند یکم:جمع‌آوری اطلاعات اولیه ملک در زمان ثبت 
برای جمــع‌آوری اطلاعات اولیه ملک در زمان ثبت دو روش وجود دارد: روش 
منظم و ســازمان‌یافته1 و روش پراکنده2 . در روش منظم و سازمان‌یافته، مقامات 
ذی‌صلاح اقدام به تقســیم‌بندی اراضی یک کشور به بخش‌ها و نواحی مختلف 
می‌کنند و سپس طی فراخوان و آگهی، به اشخاص اعلام می‌نمایند که مکلفند 
ظرف مدت معینی اسناد و مدارک حاکی از مالکیت یا سایر حقوق نسبت به ملک 
مورد نظر و اعلام حدود ملک را به مرجع ثبت تســلیم نمایند. سپس فهرستی از 
قطعات مورد تقاضای ثبت تهیه و برای اطلاع عمومی آگهی می‌شود. در پایان، 
چنانچه اعتراضی به درخواست ثبت ملک از سوی سایر اشخاص انجام نشود، 
مرجع ثبت براســاس همان اطلاعات ارائه شده توسط مدعی مالکیت، اقدام به 
ثبت ملک می‌نماید. امــا در صورتی که اعتراض صورت گیرد، این اعتراض در 
هیأت‌ها یا کمیســیون‌های اختصاصی یا دادگاه مورد رسیدگی قرار گرفته و پس 
از مشــخص شدن نتیجه اعتراض، مرجع ثبت براســاس رأی دادگاه یا هیأت‌ها 
 در روش 

ً
یا کمیســیون‌های اختصاصی، مبادرت به ثبت ملک می‌کند. متقابلا

 محدوده‌ای را آماده 
ً
پراکنده، مرجع ثبت عملیات کمتری انجام می‌دهد و صرفا

ثبت مشخص نموده و اعلان عمومی می‌کند. بعد از آن مردم می‌توانند برای ثبت 
ملــک مورد ادعای خود اقدام نمایند.3  در نظام حقوقی ایران، ایران شــیوه ثبتی 
که در قانون ثبت مصوب 1310 برای ثبت املاک در نظر گرفته شــده و به ثبت 

عمومی معروف است، از روش منظم و سازمان‌یافته تبعیت می‌نماید. 

بند دوم: به روز رسانی اطلاعات ملک
به روز رسانی اطلاعات در خصوص دو مورد باید صورت گیرد: تغییرات ناشی از 
انتقال حقوق راجع به ملک و تغییرات ناشی از تغییر وضعیت املاک )تغییر مرز(. 
گاهی اوقات به روز رســانی این تغییرات اجباری بوده و از طریق نظارت مراجع

1-Systematic. 
2- Sporadic.

3- منبع پیشین، ص. 223.
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پلاک ثبتی 3467 اصلی
12،000 متر مربع

پلاک 3467

2،000 متر مربع

پلاک 3467

2،000 متر مربع

پلاک 3467

2،000 متر مربع

پلاک 3467

2،000 متر مربع

پلاک 3467

2،000 متر مربع

پلاک 3467

2،000 متر مربع

 پلاک 3467

2،000 متر مربع

 پلاک 3467

2،000 متر مربع

 پلاک 3467

2،000 متر مربع

 پلاک 3467

2،000 متر مربع

 پلاک 3467

2،000 متر مربع

در تصویر اول ملاحظه می‌کنید که پــاک ثبتی 3467 اصلی بخش 11 تهران 
دارای 12،000 متر مربع می‌باشد. 

تصویر دوم، وضعیتی را نشــان می‌دهد که پلاک ثبتی 3467 اصلی در اثر افراز 
به شش قطعه مساوی )هر یک به مساحت 2،000 متر مربع( تجزیه می‌شود.

در تصویر ســوم، یکی از پلاک‌های فرعی )پلاک 5 فرعی از 3467 اصلی( را 
مشاهده می‌کنید که به 4 قطعه کوچکتر تفکیک شده است.

در مثال فوق، قطعــه چهارم صورتمجلس تفکیکی پــاک 5 فرعی از 3467 
اصلی تحت عنوان پلاک 10 فرعی نام‌گذاری می‌شود. لازم به ذکر است که در 
گذشته وقتی یک پلاک ثبتی به قطعات کوچکتری تقسیم می‌شد، شماره پلاکِ 

»تصویر اول«

»تصویر دوم«

»تصویر سوم«

1 2 3

456

1 2

 پلاک 3467

500 متر مربع
7

 پلاک 3467

500 متر مربع
10

 پلاک 3467

500 متر مربع
8

 پلاک 3467

500 متر مربع
9

3

46
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ب( نحوه تخصیص پلاک ثبتی به ملک از قلم افتاده
مطابق ماده 9 آیین‌نامه قانون ثبت، چنانچه پس از شماره‌گذاری املاک هر قطعه 
یا بخشی معلوم شود که ملکی از قلم افتاده است، آخرین شماره آن بخش برای 
ملک از قلم افتاده اختصاص داده می‌شــود.  بــه عنوان مثال اگر پلاک 4 اصلی 
 مشخص شود که یک قطعه 

ً
بخش ثبتی 11 تهران به 5 قطعه تفکیک شود و متعاقبا

1،500 متری در محدوده پلاک ثبتی 4 اصلی )بین پلاک 2 فرعی و 3 فرعی( از 
قلم افتاده و فاقد پلاک ثبتی فرعی می‌باشد، پلاک 6 فرعی به ملک از قلم افتاده 

اختصاص پیدا می‌کند. 

تصویر اول وضعیت پلاک ثبتی 4 اصلی قبل از شناســایی ملک از قلم‌افتاده را 
نشان می‌دهد:

تصویر دوم وضعیت پلاک ثبتی 4 اصلی را بعد از شناسایی و تخصیص پلاک 6 
فرعی به ملک از قلم‌افتاده نشان می‌دهد:

»تصویر اول«

»تصویر دوم«

پلاک 1 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 1 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 2 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 3 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 4 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 5 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 2 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 3 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 4 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 5 فرعی از

 4 اصلی

پلاک 6 فرعی از

 4 اصلی
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240 سیر تمام شش دانگ یک ملک مفروز 1

200 سیر مشاع پنج دانگ مشاع 2

160 سیر مشاع چهار دانگ مشاع 3

120 سیر مشاع سه دانگ مشاع 4

80 سیر مشاع دو دانگ مشاع 5

40 سیر مشاع 6 یک دانگ مشاع )سُدس)

20 سیر مشاع نیم دانگ مشاع 7

10 سیر مشاع ربع دانگ مشاع 8

5 سیر مشاع منیه) 
ُ
یک هشتم دانگ مشاع )ث 9

2/5 سیر مشاع یک شانزدهم دانگ مشاع 10

1/25 سیر مشاع یک سی و دوم دانگ مشاع 11

1 سیر مشاع یک چهلم دانگ مشاع 12

16 مثقال یک سیر مشاع 13

24 نخود یک مِثقال 14

4 گندم یک نخود 15

4 ارزن یک گندم 16

یک شانزدهمِ یک دانگ عیر )جو)
َ

17 یک ش

یک دانگ عیر
َ

شانزده ش 18

شش دانگ عیر
َ

نود و شش ش 19

یک دوازدهمِ دانگ یک حَبه 20

یک دانگ دوازده حَبه 21

شش دانگ هفتاد و دو حَبه 22

میزان برابریواحد مالکانه ردیف
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تصویر مخروطی )لامبرت( و سیســتم تصویر صفحه‌ای )قطبی(. در سیســتم 
تصویربرداری مرکاتور یک اســتوانه عمود بر کره زمین قرار گرفته و آن را احاطه 
می‌ســازد که در این حالت خط مماس کمربند اســتوا می‌باشــد. این سیستم 
حالت خاص دیگری دارد که در آن یک اســتوانه به صورت افقی ســطح زمین 
را احاطه می‌کنــد و به آن مرکاتور معکوس گوینــد. در این حالت خط مماس 
نصف‌النهار‌های مختلف می‌باشــد. سیســتم تصویر برداری مرکاتور معکوس 
جهانی، حالت خاصی از سیســتم تصویر مرکاتور معکوس می‌باشد که استوانه 
بر محور چرخش زمین عمود و هر بار بر یکی از نصف‌النهار‌ها مماس شــده و 
عمل تصویربرداری را فقط بــرای آن نصف‌النهار انجام می‌دهد. در این حالت 
سطح زمین به 60 منطقه یا قاچ یا زون تقسیم به طول جغرافیایی 6 درجه تقسیم 
می‌شود. این سیستم یکی از دقیق‌ترین سیستمهای تصویر‌برداری دنیا می‌باشد.1 
در تصویر زیر انواع سیســتم تصویر مرکاتور را ملاحظه می‌کنید. تصویر وسط 

مربوط به مرکاتور معکوس است. 

1- https://srs-gis.ir/coordinate-system (تاریخ مراجعه: 11 نوامبر 2022 میلادی)
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در این فصل ابتدا با مفهوم اســناد مالکیت و انواع آن آشــنا می‌شــویم. سپس 
روش‌های صدور سند مالکیت در اداره ثبت را مورد بحث و بررسی قرار می‌دهیم. 

مبحث یکم: مفهوم و انواع سند مالکیت
پس از ارائه تعریفی از ســند مالکیت، لازم اســت که با انواع سند مالکیت آشنا 
شویم. ســند مالکیت بدوی و تجدیدی، سند مالکیت دفترچه‌ای و تک‌برگی و 
شرایط و تشریفات تعویض ســند مالکیت دفترچه‌ای با سند مالکیت تک‌برگی 
را بررسی می‌کنیم و سرانجام به مطالعه سند مالکیت المثنی و شرایط صدور آن 

می‌پردازیم. 

گفتار یکم: مفهوم سند مالکیت
ابتدا به تعریف سند مالکیت می‌پردازیم و سپس مفاهیم مشابه با سند مالکیت را 
مورد بررسی قرار می‌دهیم. به طور خاص، مفهوم سند مالکیت را با سند قطعی 

غیرمنقول، بنچاق، قباله، مبایعه‌نامه و قولنامه مقایسه می‌کنیم.

یف سند مالکیت بند یکم: تعر
براساس ماده 21 قانون ثبت، پس از اتمام عملیات مقدماتی ثبت، ملک در دفتر 
املاک ثبت شــده و سند مالکیت »مطابق ثبت دفتر املاک« صادر می‌شود. به 
موجــب ماده 22 قانون ثبت، همین که ملکی »مطابــق قانون« در دفتر املاک 
به ثبت رســید دولت فقط کســی را که ملک به اســم او ثبت شده و یا کسی که 
ملــک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رســیده 
 به او رســیده باشــد، مالک خواهد 

ً
یا اینکه ملک مزبور از مالک رســمی ارثا

شناخت. بنابراین و با توجه به تعریف اسناد رسمی در ماده 1287 قانون مدنی، 
سند مالکیت ســند رسمی است که پس از اتمام عملیات مقدماتی ثبت و ثبت 
ملک در دفتر املاک وفق مقررات قانونی، مطابق مندرجات دفتر املاک صادر 

می‌گردد و حاوی مشخصات ملک، مالک و وضعیت ثبتی ملک می‌باشد. 
 ســند مالکیتی که پس از طی تشــریفات مقدماتی ثبت ملک و ثبت ملک در
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دفتر املاک، صادر می‌شــود را سند مالکیت »ماده 21 قانون ثبت« یا »جاری« 
یــا »بدوی« می‌گویند. هر گاه بعد از ثبت ملک در دفتر املاک و صدور ســند 
مالکیت، در اثر انتقال )اعم از ارادی یا قهری( یا تغییر وضعیت ملک ثبت‌شده، 
 سند مالکیت صادر شود، این گونه اسناد 

ً
نســبت به تمام یا قسمتی از آن مجددا

مالکیت را اســناد مالکیت »ماده 22 قانون ثبت« یا »تجدیدی« می‌نامند. اکثر 
اســناد مالکیت تجدیدی، در اثر انتقال ارادی یا قهری ملک ثبت شــده صادر 

می‌شود.  

بند دوم: مفاهیم مشابه با سند مالکیت
سند قطعی غیرمنقول، بنچاق، مبایعه‌نامه، قولنامه و بنچاق در زمره اصطلاحاتی 
هســتند که برای اثبات مالکیت اموال غیرمنقول مورد استفاده قرار می‌گیرند. در 

ادامه به بررسی هر یک از این اصطلاحات می‌پردازیم.

الف( سند قطعی غیرمنقول 

با توجه به مواد 46 و 48 قانون ثبت، کلیه عقود و معاملات راجع به عین یا منافع 
املاکی که در دفتر املاک ثبت شده است، باید به موجب سند رسمی باشد و در 
صورتی که سند معامله در دفاتر اسناد رسمی به ثبت نرسد، در هیچ یک از ادارات 
و محاکم پذیرفته نخواهد شد. در عرف رایج سند رسمی )تنظیمی در دفاتر اسناد 
رســمی( که به موجب آن مال غیرمنقول ثبت‌شده از فروشنده به خریدار منتقل 
می‌شود را »سند قطعی غیرمنقول« یا »سند قطعی انتقال« یا »سند رسمی انتقال« 
یا »بُنچاق« می‌گویند و به سند عادی که متضمن وقوع بیع بین خریدار و فروشنده 

راجع به مال غیرمنقول باشد، »مبایعه‌نامه« یا »قولنامه« اطلاق می‌شود. 

ب( بنچاق 

گفته شــد که در حال حاضر لفظ »بُنچاق« معادل سند قطعی غیرمنقول یا سند 
رسمی انتقال یا سند قطعی انتقال می‌باشد. با این حال لفظ »بنچاق« در آیین‌نامه 
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صدور ســند ماليكت حدنــگار تا وصول حكم قطعی مرجــع صالح، متوقف 
می‌شود )تبصره 3 ماده 14 قانون جامع حدنگار کشور(. 

گفتار چهارم: سند مالکیت المثنی
چنانچه سند مالکیت از بین برود یا مفقود یا سرقت شود، مالک می‌تواند تقاضای 
صدور سند مالکیت المثنی بنماید. مطابق ماده 120 آیین‌نامه قانون ثبت، در این 

موارد به ترتیب ذیل عمل می‌شود:

1- مالک موظف است طی نامه‌ای با مضمون درخواست سند مالکیت المثنی، 
 به اداره ثبت محــل اعلام نموده و 

ً
طریق از بین رفتن یا گم شــدن ســند را کتبا

استشــهادیهای مبنی بر شهادت و اطلاع حداقل سه نفر که هویت و امضاء آنها 
به گواهی یک نفر از شــهود مذکور رســیده و هویت و امضاء نامبرده به گواهی 
نیروی انتظامی محل یا یکی از دفاتر اســناد رسمی رسیده باشد، به درخواست 

خود ضمیمه نماید. 

2- اداره ثبــت پــس از وصول درخواســت‌نامه کتبی و استشــهادیه، ابتدا نامه 
و استشــهادیه را ثبت و در دفتر املاک منعکس می‌کند و ســپس مراتب را طی 

بخشنامه‌ای به دفاتر اسناد رسمی تابعه نیز ابلاغ می‌کند.1 

 به تقاضا و هزینه درخواســت‌کننده، مراتب را یک نوبت 
ً
3- اداره ثبــت متعاقبا

در روزنامه‌های کثیرالانتشار یا یکی از روزنامه‌های ناشر آگهی‌های ثبتی، آگهی 
می‌کند.

4- اگر تا ده روز پس از انتشار آگهی اعتراضی واصل نشود یا در صورت وصول 
اعتراض اصل سند مالکیت یا سند وقوع معامله ارائه نگردد، سند مالکیت المثنی 
صادر می‌شود. اما چنانچه وصول اعتراض در موعد مقرر با ارائه اصل سند مالکیت 

1- در محل‌هایی که از رایانه استفاده می‌شود، صدور بخشنامه مزبور ضرورت نداشته و لازم است که 
موضوع را به متصدی رایانه ابلاغ نمایند.
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یا سند معامله همراه باشد، صورتمجلس لازم مبنی بر وجود اصل سند مالکیت 
نزد معترض در دو نسخه تنظیم و یک نسخه به متقاضی تسلیم و اصل سند نیز به 

ارائه‌دهنده آن مسترد می‌شود. 

5- اداره ثبت مکلف است هنگام صدور سند مالکیت المثنی، مراتب را به دفاتر 
 اعلام و متذکر شود که هر موقع نسبت به پلاک ثبتی 

ً
اسناد رسمی حوزه خود کتبا

موضوع سند مالکیت المثنی بخواهند هر گونه سند معامله‌ای تنظیم نمایند )اعم 
از اینکه به استناد اصل سند مالکیت باشــد یا به استناد سند مالکیت المثنی(، 
»جریان ثبتی« ملک را استعلام و سپس در صورت نبودن مانع، اقدام به تنظیم و 

ثبت معامله کنند.1 

6- هر یک از دفاتر اســناد رســمی مکلفند دفتری برای ثبت شماره پلاک ثبتی 
املاکی که برای آنها سند مالکیت المثنی صادر می‌شود، داشته باشند تا در موقع 
تنظیم اسناد به آن مراجعه نموده و در صورتی که برای پلاک موضوع معامله، سند 
 جریان ثبتی )گردش ثبتی( ملک را 

ً
مالکیت المثنی صادر شــده باشد، باید قبلا

استعلام و در صورت نبودن مانع، اقدام به تنظیم سند نمایند.2  

در موارد ذیل رعایت تمام یا برخی از تشریفات مقرر در ماده 120 آیین‌نامه قانون 
ثبت برای صدور سند مالکیت المثنی ضروری نیست: 

- از بین رفتن قسمتی از سند به علت ریختن جوهر یا سوختگی یا پارگی و نظایر آن: 

1- در محل‌هایی که از رایانه استفاده می‌شود، نیاز به اعلام موضوع به دفاتر اسناد رسمی نمی‌باشد ولی 
دفاتر اسناد رسمی با توجه به سند مالکیت المثنی در موقع انجام معامله باید جریان ثبتی را استعلام و 

سپس در صورت نبودن مانع، اقدام به تنظیم سند و ثبت معامله نمایند.
و  سردفتران  کانون   1389/03/22 مورخ   56/2208 شماره  بخشنامه  به  توجه  با  حاضر  حال  در   -2
دفتریاران مؤیده سازمان ثبت اسناد و املاک کشور طی نامه شماره 89/29349 مورخ 1389/02/22 
اداره کل دفتر حقوقی و امور بین‌الملل و دبیر شورای هماهنگی امور حقوقی، چون در فرم‌های استعلام 
با درج شماره  ثبت، جریان ثبتی )گردش ثبتی( نیز علاوه بر »عدم بازداشت« و »بند ز« قید گردیده، 
چاپی سند مالکیت و قید کلمه المثنی نیاز به استعلام جداگانه گردش ثبتی توسط دفترخانه نبوده و اداره 

ثبت مکلف است گردش ثبتی پلاک مورد استعلام را به دفترخانه استعلام‌کننده اعلام نماید.
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محاکم دادگستری باید بین دو فرض قائل به تفکیک شد:

1- ملک موضوع دعوا دارای سابقه ثبتی باشد: رویه قضایی در موارد قابل توجهی 
دعوای ابطال سند مالکیت و اثبات مالکیت مال غیرمنقولی که دارای سابقه ثبتی 
‌باشد را مردود اعلام نموده است. عمده استدلال محاکم در عدم پذیرش دعوای 
 دعوای اثبات مالکیت امر ترافعی نبوده و محاکم 

ً
اثبات مالکیت این است که اولا

دادگستری مرجع صدور گواهی بر مالکیت اشخاص نیستند و این مهم مستلزم 
 نتیجه صدور رأی بر 

ً
طی عملیات مقدماتی ثبت ملک و رسیدگی ثبتی است؛ ثانیا

اثبات مالکیت اشخاصی غیر از مالک رسمی، رسمیت دادن به دلائل و مدارک 
غیر رسمی در مقابل اسناد رسمی بوده که نه تنها مغایر نص صریح مواد 22، 46، 
47 و 48 قانون ثبت است، بلکه موجب تعارض بین رأی دادگاه و اسناد رسمی و 
 ایجاد نوعی مالکیت موازی می‌شود.1  با این حال در صورتی که دعوای اثبات 

ً
مآلا

مالکیت به استناد ماده 196 قانون مدنی مطرح شود و خواهان ادعا نماید که سند 
مالکیت صادره به نام خوانده، به نمایندگی از خواهان بوده است )تعارض مالکیت 
واقعی و ظاهری( برخی محاکم دعوای اثبات مالکیت را قابل استماع می‌دانند.2 

دادگاه  مورخ 1394/01/29 شعبه 3  دادنامه شماره 9409970220300061  به  می‌توان  نمونه  به‌عنوان   -1
دادگاه   29 شعبه   1393/07/19 مورخ   9309970222900809 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
دادگاه   4 شعبه   1393/06/22 مورخ   9309970220400791 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
دادگاه   17 شعبه   1393/05/19 مورخ   9309970221700609 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
دادگاه   16 شعبه   1393/05/12 مورخ   9309970221600539 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
دادگاه   18 شعبه   1393/03/24 مورخ   9309970221800339 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
دادگاه   46 شعبه   1393/02/15 مورخ   9309970224600130 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
دادگاه   59 شعبه   1392/08/29 مورخ   9209970270401015 شماره  دادنامه  تهران،  استان  تجدیدنظر 
تجدیدنظر استان تهران، دادنامه شماره 9109970270101379 مورخ 1391/11/28 شعبه 56 دادگاه تجدیدنظر 
استان تهران، دادنامه شماره 9109970220701003 مورخ 1391/09/29 شعبه 7 دادگاه تجدیدنظر استان 
تهران، دادنامه شماره 9109972130601072 مورخ 1391/08/30 شعبه 61 دادگاه تجدیدنظر استان تهران، 
دادنامه شماره 9109970222801024 مورخ 1391/07/30 شعبه 28 دادگاه تجدیدنظر استان تهران، دادنامه 
شماره 9109970222900858 مورخ 1391/07/29 شعبه 29 دادگاه تجدیدنظر استان تهران و دادنامه شماره 

9109970220300744 مورخ 1391/06/15 شعبه 3 دادگاه تجدیدنظر استان تهران اشاره نمود.
2- به‌عنوان نمونه می‌توان به دادنامه شماره 9909970222501603 مورخ 1399/08/27 شعبه 25 دادگاه 

تجدیدنظر استان تهران اشاره نمود.



 

فصل چهارم:
 تغییر وضعیت املاک
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وضع املاک در گذر زمان دستخوش تغییر و تحول می‌شود. پاره‌ای از تغییرات 
نظیر تجمیع و تفکیک وابسته به اراده مالک بوده و برخی دیگر قهری و خارج از 

اراده اوست. 

مبحث یکم: تغییر وضعیت ملک بدون تغییر حدود آن
براســاس ماده 117 آیین‌نامــه قانون ثبت، تغییر در وضعیت املاک ثبت شــده 
مستلزم تغییر سند مالکیت نیست مگر در مورد انتقال تمام یا قسمتی از آن که در 
این مورد سند تازه بنام منتقل‌الیه با ذکر مشخصات معامله صادر خواهد گردید. 

به طور کلی تغییر وضعیت ملک را باید در ستون ملاحظات دفتر املاک قید و در 
موقع لزوم صدور سند مالکیت جدید به شرح فوق، سند مالکیت را باید مطابق 

وضعیت جدید صادر نمود. 

لذا در مواردی که مالک قسمتی از ملک خود را تغییر داده، مثل اینکه یک قسمت 
خانــه را تبدیل به دکان )مغازه( نموده یا در قســمتی از اراضی بیاض بنا احداث 
کرده و قصد انتقال رســمی مغازه یا بنا را داشته باشد، چون مورد انتقال قسمتی 
از ملکی اســت که با ســند مالکیت مطابقت ندارد و شماره آن معین نگردیده و 
ثبت ســند در دفاتر اسناد رسمی دچار اشکال خواهد گردید، در این قبیل موارد 
 به اداره ثبت مراجعه نموده و شــماره فرعی یا مکرر ملک 

ً
انتقال‌دهنده باید قبلا

مجزی شــده را معین نماید. زمانی که مقرر اســت شماره ملک در دفتر املاک 
معین شــود، مأمور ثبت باید شــماره ملک را با معاینه محل تشخیص داده و در 
ستون ملاحظات دفتر املاک و صفحه ملاحظات اسناد مالکیت تغییر وضعیت 
را قید نماید تا دفتر اســناد رسمی بتواند مطابق آن سند رسمی انتقال را تنظیم و 
ثبت نماید )مستفاد از بخشــنامه شماره 18188 مورخ 1313/06/07 ثبت کل 

اسناد و املاک مملکتی(.1 

1- بهرامی، حقوق ثبت املاک در ایران، ص. 761.
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مبحث دوم: تغییر حدود ملک )بهبود وضعیت املاک(
به موجب بند 372 مجموعه بخشنامه‌های ثبتی، هر گاه مالکین دو یا چند ملک 
مجــاور به منظور اصلاح و بهبود وضع املاک خود نیاز به مبادله قســمت‌های 
جزئی از املاک خود داشته باشــند، می‌توان با تنظیم صورتجلسه توافق و سند 
رسمی و پرداخت حقوق و عوارض مربوطه عمل کرد و رعایت تشریفات تفکیک 
ضرورتی ندارد. هر چند در اثر اجرای این مقرره، مساحت یکی از املاک افزایش 
و مساحت ملک دیگر کاهش پیدا می‌کند، لیکن این افزایش یا کاهش از جنس 
کســر یا اضافه مساحت املاک )موضوع مبحث ســوم( نبوده و از آن به »بهبود 

وضعیت املاک« یاد می‌شود.1   

جهت اجرای مقرره مذکور، توجه به موارد ذیل لازم و ضروری است: 

1- در این گونــه تغییر وضعیت‌ها که با مبادله قســمت‌هایی از املاک مجاور 
ملازمه دارد، اصل بر رعایت تشــریفات و مقررات مربوط به تفکیک اســت. با 
این حال به لحاظ رعایت حال مالکین و نظر به اینکه مقدار و میزان مبادله جزئی 
می‌باشــد، موافقت مالکین رسمی کافی بوده و اداره ثبت و مالکین از تشریفات 
 خارج از اراده 

ً
تفکیک معاف می‌باشند. در واقع این گونه تغییرات جزئی معمولا

مالکین بوده یا از اشتباه در تعیین طول ابعاد چهارگانه املاک در نقشه‌برداری‌های 
اولیه ملک ناشی می‌شود. 

 صلحنامه رسمی( 
ً
2- مالکین باید موافقت خود را در قالب سند رسمی )معمولا

تنظیم و امضاء نمایند و قبل از تنظیم صورتجلسه توافق به اداره ثبت محل تحویل 
شود. 

3- در صورتــی که یکی از املاک موضوع این اقدام ثبتی، متعلق حقوق دیگران 
باشد )به عنوان مثال در رهن یا بازداشت باشد(، اعمال مقررات بند 372 مجموعه

1- منبع پیشین، ص. 763.
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 بخشنامه‌های ثبتی میسر نبوده و منوط به موافقت ذی‌نفع می‌باشد. 

 باید قسمت‌هایی از دو ملک 
ً
4- هر چند با توجه به ظاهر بند 372 مذکور، لزوما

 قسمتی از یک ملک را منتزع کرده و 
ً
مبادله شود و نمی‌توان طبق بند 372 صرفا

ملحق به ملک مجاور نمود، لیکن رویه ادارات ثبت اینگونه است که در صورت 
اجتماع سایر شرایط، انتزاع قسمتی از یک ملک و الحاق آن به ملک دیگر را بدون 

اینکه مبادله‌ای صورت بگیرد، انجام می‌دهند.1  

مبحث سوم: کسر یا اضافه مساحت
ممکن اســت در اثر عاملی، مســاحت ملک افزایش یا کاهش پیدا کند. حال 
پرسش این است که اگر عامل مؤثری باعث وقوع چنین وضعیتی شد، وضعیت 
جدید چگونه در سند مالکیت منعکس می‌شود. در این مبحث به پرسش مذکور 

پاسخ خواهیم داد. 

گفتار یکم: کسر مساحت 
کسر مســاحت گاه واقعی اســت. بدین معنا که در اثر عواملی نظیر تخریب یا 
تعریض گذر، مســاحت ملک نســبت به ثبت اولیه به نحو واقعی کاهش پیدا 
می‌کند. برخی مواقع این وضعیت ناشــی از اشــتباه در برداشت مساحت اولیه 
ملک اســت. به عبارت دیگر، حدود اربعه ملک بــا وضعیت واقعی آن تطبیق 
می‌نماید ولیکن مساحت مندرج در سند، با وضعیت موجود مطابقت ندارد. در 

این صورت با کسر مساحت اعتباری مواجه هستیم. 

بند یکم: کسر مساحت واقعی )ذاتی(
مطابق ماده 45 آیین‌نامه قانون ثبــت، املاکی را که پس از پلاک‌کوبی و توزیع 
اظهارنامه و قبل از درخواست ثبت و آگهی به وسیله اصلاحات خراب می‌شود، 
باید مالک یا شهرداری مراتب را به اداره ثبت اطلاع دهد و همچنین اگر خود اداره

1- منبع پیشین.
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ثبت اطلاع حاصل کرد بایســتی پس از رســیدگی و معاینه محل، مراتب را در 
دفتر توضیح اظهارنامه و پرونده مربوطه قید کند و اگر ملک ثبت شده باشد، در 
ستون ملاحظات دفتر املاک هم قید خواهد شد. هرگاه قسمتی از ملک خراب 
شود و قسمتی از آن باقی بماند یا به شهرداری منتقل شود، به همان شماره اصلی 
 آگهی و تحدید 

ً
که برای تمام ملک تعیین شــده آگهی خواهد شد و چنانچه قبلا

شده، حدود مســاحت باقیمانده تعیین و در صورتی که ملک مورد نظر در دفتر 
املاک ثبت شده باشد، مراتب در ملاحظات دفتر املاک با حدود واقعی در زیر 
ثبت اولیه درج شــده و سند مالکیت اولی بایگانی و سند مالکیت جدید صادر 
خواهد شد. براین اساس در صورتی که سند مالکیت ملک صادر شده و بخشی 
از آن خراب شده و بخش دیگر باقی بماند، نسبت به تعویض سند مالکیت اقدام 
می‌گردد. البته ادارات ثبت در عمل بیشــتر به اصلاح سند مالکیت )نه تعویض 

آن( تمایل دارند.1 

بند دوم: کسر مساحت اعتباری )غیر ذاتی(
ممکن است کسری مساحت، بدون تغییر در وضع واقعی ملک در محل حادث 
شود. در این صورت، در وضع واقعی و موجود در محل وقوع ملک تغییر حاصل 
 ثبت دفتر املاک و ســند ممالکیت اصــاح می‌گردد. مصداق 

ً
نشــده و صرفا

این‌گونه کسر مساحت‌ها آنجاست که بدون تغییر در وضع واقعی و موجود ملک 
در محل، طول یک یا چند ضلع یا مساحت ملک، کمتر از آن مقداری است که 
در سوابق پرونده و ثبت دفتر املاک آمده است. گاهی اوقات این وضعیت ناشی 
از این اســت که با حفظ همان طول ابعاد مندرج در ســند مالکیت و ثبت دفتر 
املاک، مســاحت کمتری به دست آید. برخی اوقات نیز وضعیت مذکور ناشی 
از این اســت که با کسر طول ابعاد مندرج در سند مالکیت و ثبت دفتر املاک، 
مســاحت کمتری به دســت آید. در هر دو حالت، در وضع واقعی و موجود در 
 ثبت دفتر 

ً
محل وقوع ملک تغییری رخ نمی‌دهد و آنچه اصلاح می‌شــود، صرفا

1- منبع پیشین، ص. 764.
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این فصل را ذیل دو مبحث اصلی »تعارض املاک و اسناد مالکیت معارض« و 
»اشتباهات ثبتی« دنبال می‌کنیم. 

مبحث یکم: تعارض املاک و اسناد مالکیت معارض
ابتدا مفهوم تعارض املاک و اسناد مالکیت معارض و تفاوت آن با اصطلاحات 
مشــابه را مطالعه می‌کنیم. ســپس احکام قانونی هر یک از آنهــا را به صورت 

جداگانه بررسی خواهیم کرد.

گفتار یکم: مفهوم تعارض املاک و اسناد مالکیت معارض
میان »تعارض املاک« و »اسناد مالکیت معارض« تفاوت‌های مهمی به شرح 

ذیل وجود دارد:

 »تعارض املاک« یا »املاک معــارض« که از آن به »تعارض در تصرف« 
ً
اولا

یا »تزاحم« نیز یاد می‌شــود مربوط به زمانی است که تقاضای ثبت ملک هنوز 
پذیرفته نشده و اظهارنامه ثبتی نسبت به آن تنظیم نگردیده یا مورد قبول اداره ثبت 
محل قرار نگرفته است. اما موضوع »تعارض اسناد مالکیت« یا »اسناد مالکیت 
معارض« مربوط به زمانی است که با اتمام جریان ثبتی، ملک ثبت دفتر املاک 

گردیده و سند مالکیت آن نیز صادر شده باشد.

 »تعارض در تصرف« مشمول بند 1 ماده 25 اصلاحی قانون ثبت و بندهای 
ً
ثانیا

1 و 2 ماده 3 آیین‌نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هیأت نظارت و 
شورای عالی ثبت می‌باشد. در حالی که »اسناد مالکیت معارض« مشمول بند 
5 ماده 25 اصلاحی قانون ثبت و مواد 3 الی 7 لایحه قانونی راجع به اشتباهات 

ثبتی و اسناد مالکیت معارض است.

 در مقوله تزاحم یا تعارض در تصرف یا تعارض املاک، صحبت از تصرف در 
ً
ثالثا

ملک موضوع تقاضای ثبت بوده و این عنصر )تصرف( نقش اساسی در رسیدگی 
و تصمیم‌گیــری مرجع ثبتی داشــته )ماده 35 قانون مدنــی( و تصرف مقدم و 
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مالکانه و مشروع مورد حمایت قرار می‌گیرد. لیکن در »اسناد مالکیت معارض«، 
بــا توجه به اینکه ســند مالکیت ملک صادر گردیده اســت، به تصرف اعتنایی 
نمی‌شــود )ماده 22 قانون ثبت(. در واقع آنچه در اسناد مالکیت معارض، البته 
پس از احراز تعارض اســناد مالکیت، مورد رسیدگی قرار می‌گیرد، تقدم و تأخر 
صدور اسناد مالکیت )در رســیدگی هیأت نظارت( و صحت جریان عملیات 

ثبتی منتهی به صدور سند مالکیت )در رسیدگی دادگاه( می‌باشد. 

تعارض در اسناد مالکیت و تعارض املاک را نباید با اصطلاح »معامله معارض« 
اشتباه نمود. در حقیقت معامله معارض یک عنوان جزایی بوده که موضوع ماده 
117 قانون ثبت می‌باشد. براساس ماده 117 قانون ثبت، »هر کس به موجب سند 
رسمی یا عادی نسبت به عین یا منفعت مالی )اعم از منقول یا غیرمنقول( حقی 
به شــخص یا اشخاص داده و بعد نسبت به‌‌ همان عین یا منفعت به موجب سند 
رســمی معامله یا تعهدی معارض با حق مزبور بنماید، به حبس با اعمال شاقه 
از ســه تا ده سال محکوم خواهد شــد«. بنابراین معامله معارض زمانی محقق 
می‌شــود که شخصی ابتدا ملکی را با سند رسمی یا عادی منتقل نماید و سپس 

همان ملک را با سند رسمی به دیگری منتقل کند.1 

گفتار دوم: تعارض املاک )تعــارض در تصرف - تعارض در مرحله 
قبول تقاضای ثبت املاک(

براســاس بند 1 ماده 25 قانون ثبت اصلاحی 1351، هر گاه در اجرای مقررات 
ماده 11 قانون ثبت، در تصرف اشخاص تزاحم و تعارض2 باشد، رفع اختلاف و

1- اصغرزاده بناب، حقوق ثبت کاربردی، جلد اول )دعاوی اعتراضات ثبتی مربوط به املاک و آیین رسیدگی 
به آنها(، ص. 202.

2- بعضی اساتید حقوق در بیان تفاوت تعارض و تزاحم )تداخل( در تصرف اعلام داشته‌اند: »هر گاه دو 
مالک، هر یک به استناد مدرک یا سندی، خود را مالک ملکی بدانند که به هنگام تطبیق محدوده دو ملک بر 
خارج، در تمام یا قسمتی از دو ملک تداخل باشد، از این معنی به تزاحم در تصرف تعبیر می‌شود. اما هر گاه 
ملک معینی را هر یک از دو مالک، متعلق به خود و در تصرف خود بدانند، از این معنی به تعارض در تصرف 
تعبیر می‌شود و در این مورد، به عکسِ مورد تزاحم در تصرف، مسئله تطبیق مدلول سند و مدرک بر خارج، وجود 
ندارد«)جعفری لنگرودی، محمد جعفر، مبسوط در ترمینولوژی حقوق، جلد 5، انتشارات گنج دانش، 1378(.
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و تعیین تکلیف و یا ابطال و اصلاح درخواست ثبت در صلاحیت هیأت نظارت 
اســت. بنابراین این نوع تعارض در مرحله قبــول تقاضای ثبت ملک و پیش از 
صدور سند مالکیت محقق می‌شود. به منظور تحقق تعارض املاک چند شرط 
 دو ملک وجود داشته باشد که مالک آن با یکدیگر 

ً
لازم و ضروری اســت: اولا

 وجود حالت تزاحــم در تصرف به نحوی که از تصرفات 
ً
متفاوت اســت؛1  ثانیا

 باید بین تصرفات دو 
ً
مالکین، تعارض دو ملک استنباط شود، لازم می‌باشد؛ ثالثا

 لازم است که دو حق با 
ً
شــخص معارض، تقدم و تأخر وجود داشته باشد. رابعا

یکدیگر برخورد داشته و مدعیان حقوق مزبور از ادعای خود صرفنظر ننمایند.  2 

این تعارض، علاوه بر اینکه تحت شــمول بند 1 مــاده 25 قانون ثبت قرار دارد، 
مشمول بندهای 1 و 2 ماده 3 آیین‌نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض و 

هیأت نظارت و شورای عالی ثبت مصوب 1352 می‌باشد. 

به موجب بند 1 ماده 3 آیین‌نامه اجرایی مرقوم، هر گاه از جهت پذیرفتن تقاضای 
ثبت بین اشــخاص و اداره ثبت اختلاف حاصل شــود و یا در تصرف اشخاص 
تزاحم و تعارض باشد، واحد ثبتی مربوط باید کلیه مدارک طرفین را اخذ کند و با 
تعیین وقت مناسب، آن‌ها را به وسیله اخطار جهت معاینه محل دعوت نماید و 
 اعلام کند 

ً
متذکر شود که عدم حضور طرفین مانع از رسیدگی نخواهد بود. ضمنا

که هر یک از طرفین نیز تا قبل از وقت رسیدگی می‌تواند برای ملاحظه و اطلاع 
از مدارک تسلیمی طرف دیگر، به اداره ثبت محل مراجعه نماید. اداره ثبت باید 
در وقت مقرر با معاینه محل و تحقیق محلی نســبت به تصرفات آنها رسیدگی 
و مراتــب را صورتمجلس و اظهارات طرفین و حاضریــن را در آن قید کند و به 
امضای حاضرین برساند و چگونگی را با ارسال سوابق و اظهارنظر صریح مبنی 
بر این که در حال حاضر چه شــخصی متصرف است و تصرفات او به چه نحو 

1- بنابراین در فرض صدور دو سند مالکیت به نام یک نفر، تعارض اسناد مالکیت منتفی بوده و مورد 
از موارد اشتباهات ثبتی می‌باشد.

2- بهرامی، حقوق ثبت املاک در ایران، ص. 837.
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