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1

فصل یکم 

ک  شناخت حقوق ثبت املا

کــه ابتــدا مفهــوم،  ک لازم اســت  بــا حقــوق ثبــت املا بــرای آشــنایی 
ک مورد بررســی قرار گیــرد. در این  یخچــه و منابــع حقــوق ثبــت املا تار
میان، آشــنایی با عناصر حقوق ثبت و ســند مالکیت به عنوان جوهر 
حقــوق ثبــت بــرای فهم این شــاخه از حقــوق لازم و ضروری اســت. در 
ک کــشور بــه  پایــان تشــکیلات و ســاختار ســازمان ثبــت اســناد و املا
ـقرار می‌گیرد. ک در اــیران مورد بررــسی ـ عــنوان متوــلی اصلی ثــبت املا



ک در نظام حقوقی ایران 20         بایسته�های حقوق ثبت املا

ک  مبحث یکم: مفهوم، تاریخچه و منابع حقوق ثبت املا

یخی پیدایــش حقوق ثبت در ایــران را مطالعه  ابتــدا مفهوم حقوق ثبت بررســی می‌شــود. ســپس سیر تار

ک در ایران مورد بررسی خواهد گرفت.  می‌کنیم و سرانجام منابع حقوق ثبت املا

ک  گفتار یکم: مفهوم حقوق ثبت املا

‌دادن«، »برجای بودن«، »اســتواری«، »حجت و دلیل«،  ثََبْْــت، واژه‌ای عربی اســت کــه به معنای »قــرار
»نوشته شده« و »مرقوم« می‌باشد. واژه »ثبت« از لحاظ حقوقی عبارت است از نوشتن قرارداد یا یک 
عمــل حقوقــی یا احوال شــخصیه یا یک حــق )مانند حق اختراع( و یا هر امــر دیگر )مانند علامات( 
ک و ثبت معاملات غیرمنقول، ثبت  در دفاتــر مخصوصــی که قانون معین می‌کند. ماننــد: ثبت املا

اختراع، ثبت علامت، ثبت احوال و غیره.1 

ک، ثبت اســناد  بــه طور کلــی موضوعــات حقــوق ثبت را می‌تــوان در 5 حوزه بررســی نمــود: ثبت املا
)تنظیــم ســند رســمی، تنظیم ســند ازدواج و طلاق، اجرای مفاد اســناد رســمی(، ثبت احــوال، ثبت 
ئم تجاری، نام تجاری، اختراعات، طرح‌های صنعتی، نشان‌های  شرکت‌ها و مالکیت‌ صنعتی )علا
جغرافیــایی(. ثبــت وقایــع چهارگانــه تولــد، وفــات، ازدواج و طلاق را »ثبــت احــوال« گوینــد. »ثبــت 
شرکت‌ها« ناظر به ثبت انواع شرکت‌های تجاری و مؤسسات غیرتجاری است و در حوزه »مالکیت 
ئم تجاری، نــام تجاری، اختــراع، طرح صنعتــی و نشــان‌های جغرافیایی  صنعتــی« نیــز به ثبــت علا
ک«، »ثبــت  پرداختــه می‌شــود. در نظــام حقوقــی ایــران دســتگاه متولــی »ثبــت اســناد«، »ثبــت املا
ک کشور بوده که زیرمجموعه  مالکیت‌های صنعتی« و »ثبت شــرکت‌ها« ســازمان ثبت اسناد و املا
قوه قضائیه می‌باشد. همچنین دستگاه متولی »ثبت احوال« سازمان ثبت احوال کشور بوده که زیر 
ک« که بیشــتر در  مجموعــه وزارت کــشور )قوه مجریه( اســت. با این حال »ثبت اســناد« و »ثبت املا
کنار یکدیگر به کار می‌روند، محور عمده مباحثی هستند که از آن به حقوق ثبت یاد می‌شود. از این 
ک« را با تفصیل بیشــتری مورد بررســی قرار داده و ســپس به  ، دو عبارت »ثبت اســناد« و »ثبت املا رو

یم.  ک می‌پرداز تعریف حقوق ثبت املا

، ترمینولوژی حقوق، انتشارات گنج دانش، 1383، ص. 185.  1- جعفری لنگرودی، محمد جعفر
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واژه »اسناد« جمع مکسر »سند« می‌باشد. 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 قسم است: سند عادی 
ک یا دفاتر اسناد  و ســند رســمی. سند رســمی عبارت است از سندی که در اداره ثبت اســناد و املا
رســمی یا در نزد ســایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها و بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده 
باشد و سند عادی، سندی است 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 

ک یا دفاتر اسناد رسمی تنظیم می‌گردد. ثبت اسناد و املا

ک« جمع مکســر »مِِلک« اســت که یکی از معانی آن در حقوق، »مال غیرمنقول« می‌باشــد.  واژه »املا
براســاس مــاده 12 قانــون مدنــی، مال غیرمنقول آن اســت کــه از محلی به محل دیگر نتــوان نقل نمود 
اعم از اینکه اســتقرار آن ذاتی باشــد یا به واســطه عمل انســان به نحوی که نقل آن مســتلزم خرابی یا 
ک »اموال غیرمنقول« می‌باشد. مال  نقص خود مال یا محل آن شود. بنابراین موضوع حقوق ثبت املا
غیرمنقول اقســام مختلفی دارد )غیرمنقول ذاتی، غیر منقول در اثر عمل انســان، غیرمنقول حکمی 
و غیرمنقــول تبعــی( که در مواد 13 تا 17 قانون مدنی معرفی شــده اســت.2 با این حال از میان اقســام 
مال غیرمنقول که در قانون مدنی تعریف شده، صرفاً اموال غیرمنقول ذاتی )زمین اعم از سطح زمین 
ک  و فضــای تحتانــی و فوقانــی آن( و حقــوق عینی مربوط بــه آن موضوع مطالعه در حقــوق ثبت املا
می‌باشــد. بنابرایــن زمیــن )ســطح زمین(، معــادن، چــاه آب و قنات3)فضــای تحتانی زمیــن(، بنای 
لات منصــوب در بنا4)فضای فوقانــی زمین(، حقوق  احداثــی بــر روی زمیــن و دســتگاه‌ها و ماشیــن‌آ
ک و حق ارتفاق( و حقوق عینی تبعی )حق رهن یا حق زوجه  عینی اصلی )حق انتفاع راجع به املا
ک بوده و حقوق دینی یا دعاوی راجع به غیرمنقول  بر بهای ترکه غیرمنقول( موضوع حقوق ثبت املا
ک،  از شــمول موضوعــات حقــوق ثبت خارج اســت. لــذا مفهوم مــال غیرمنقول در حقوق ثبــت املا

اخص از مفهوم آن در حقوق مدنی می‌باشد.5 

، اموال و مالکیت، انتشارات میزان، 1392، صص.51- 60.  یان، امیرناصر .ک. کاتوز 2-  برای مطالعه اقسام مال غیرمنقول ر

3- براساس بند 62 مجموعه بخشنامه‌های ثبتی، معامله قنوات از لحاظ وصول مالیات، مانند معاملات غیرمنقول است. 

لات منصوب در بنا را غیرمنقول اعلام نموده است  4- شورای عالی ثبت در رأی شماره 559 مورخ 1345/09/22، ماشین‌آ
، 1376، ص. 241(.  ، دانشنامه حقوقی، جلد اول، انتشارات امیرکبیر )جعفری لنگرودی، محمدجعفر

ک در ایران، انتشارات میزان، 1397، ص. 84.  5- بهرامی، حقوق ثبت املا
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ک« روشــن شــد، بــه تعریف حقوق ثبت  حــال که معنای هر یک از واژه‌های »ثبت«، »اســناد« و »املا
ک مجموعه‌ قواعد و مقرراتی اســت که ایجاد،  یم: حقوق ثبت اســناد و املا ک می‌پرداز اســناد و املا
، زوال و انتقــال حــق یا وضعیت حقوقی را نســبت به اموال در دفاتر مخصوص و اوراق رســمی  تغییــر
که بدین منظور تهیه شده، یادداشت و اعلام می‌نماید و با اعتبار بخشی به این اسناد و شناسایی 
وصــف لازم‌الاجــرا برای تعهدات مندرج در آنها، از حق یا وضعیــت حقوقی مذکور حمایت می‌کند. 

ک  ک می‌باشد. در واقع حقوق ثبت املا ک اخص از حقوق ثبت اسناد و املا مفهوم حقوق ثبت املا
مجموعه قواعد و مقرراتی است که هدف اصلی آن تثبیت مالکیت و حقوق اشخاص نسبت به اموال 
غیرمنقول و ثبت نقل و انتقال و قراردادهای راجع به آن در دفاتر مخصوص و اوراق رسمی که بدین 
ک است.  منظور تهیه شده، می‌باشد. آنچه در کتاب حاضر مورد بررسی قرار می‌گیرد، حقوق ثبت املا

ک، اعتبار دادن به مالکیت اشــخاص نســبت  مهمترین رســالت و هدف حقوق ثبت اســناد و املا
ک مترتب است که در درجه بعدی  به اموال می‌باشــد. البته اهداف دیگری نیز بر ثبت اســناد و املا
ک را می‌توان حول سه محور ذیل بیان نمود:  اهمیت قرار دارند. به طور کلی اهداف ثبت اسناد و املا

1- ایجاد امنیت قضایی و حفظ امنیت معاملات: حقوق ثبت از طریق تثبیت مالکیت اشخاص 
نسبت به اموال و دارایی‌ها با تنظیم و صدور اسناد 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 
کم دادگستری کاهش یابد و همچنین‌ از انجام معاملات معارض نسبت به یک مال جلوگیری شود.  محا

2- قضا زدایی و کاهش حجم دعاوی ملکی در دادگســتری: یکی از اوصاف اســناد رســمی، 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 شناسایی دارایی افراد: تحقق این هدف از حقوق 
ثبت، منجر به تســهیل وصول مالیات و عوارض قانونی از اموال و دارایی‌های ثبت شــده، گســترش 
ک، افزایش دقت سیاســت گذاری در حوزه مســکن و  ک، کنتــرل نــرخ تورم املا چتــر مالیاتــی در املا

کشاورزی و مبارزه با پولشویی می‌شود. 



23 ک فصل یکم: شناخت حقوق ثبت املا

قانونگــذار اخیــراً بــا تصویــب قانون الزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول، یک اســتراتژی و 
یجی  راهبرد مشخص را برای تحقق اهداف مذکور انتخاب کرده است که عبارت از اعتبار زدایی تدر
کتیک‌ها  از اسناد غیر رسمی و متقابلاً ارتقای اعتبار اسناد رسمی می‌باشد. این استراتژی مبتنی بر تا
‌هایی است که در مواد قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول پیش‌بینی شده  و راهکار

 : است. این راهکارها عبارتند از

• بی‌اعتباری اسناد غیررسمی معاملات اموال غیرمنقول؛ 
• ایجاد سامانه ساماندهی اسناد غیررسمی؛

• تسهیل تنظیم سند رسمی و ثبت معاملات اموال غیرمنقول؛
• رفع موانع قانونی صدور سند مالکیت اموال غیرمنقول که ناشی از تخلف مالک می‌باشد؛

• تسهیل صدور سند مالکیت؛ 
ک اداره ثبت )حرکت از عــدم تقارن اطلاعات به  ک در دفتــر املا • بــه روز رســانی آنــی وضعیت املا

اطلاعات کامل(؛
• حمایت از اعتبار سند رسمی. 

ک در ایران  گفتار دوم: تاریخچه حقوق ثبت املا

ک  قبل از دوره قاجار و پیش از آشنایی ایرانیان با مظاهر تمدن جدید، شناسایی و تعیین حدود املا
و اراضی اشخاص براساس اسناد عادی انجام می‌شد و به همین علت اختلافات ملکی از دیر باز 
یکی رایج‌ترین دعاوی و شــکایات فیمابین اشــخاص بوده اســت. در عصر قاجار و در اجرای موج 
ســوم اصلاحات دوره ناصری )ناصرالدین شــاه(، میرزا حسین خان سپهســالار )مشیرالدوله( - وزیر 
وقــت عدلیه- وزارتخانه خود را بر پایه شــش دایره مختلف )چهــار دادگاه و دو بخش اداری(، بنیان 
ک« بود. این محکمه دادگاهی اختصاصی برای رسیدگی به  گذاشــت که یکی از آنها »محکمه املا

دعاوی مالکیت در اموال غیرمنقول به شمار می‌‌آمد.6

یاست میرزا حسین خان  همچنین با فرمان ناصرالدین شاه قاجار برای نخستین بار اداره‌ای تحت ر
سپهســالار )مشیرالدوله( تشــکیل شــد که مرجع ثبت اســناد بود. در این اداره اســناد با الصاق تمبر 

یخ حقوق ایران، انتشارات دایره‌المعارف ایران‌شناسی، 1382، ص. 427. 6- امین، سید حسن، تار
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، در دفاتــر مخصوصــی ثبــت گردیده و رســمیت می‌یافتند و حتــی در دوره‌ای، بــرای اعتبار و  و مهــر
رســمیت دادن به اســناد و نیز جلوگیری از تقلب، اوراق و نوشــته‌ها را در عدلیه ممهور به مهر رسمی 
می‌نمودنــد. امــا بــا توجه بــه اختیاری بودن این رویــه، عموم مردم تمایل چندانی به آن نداشــتنند. به 

اعتقاد برخی اساتید حقوق ثبت، این اداره اولین اداره ثبت در ایران می‌باشد.7

ک  رویه مذکور تا استقرار مشروطیت و دوره دوم قانونگذاری دوام داشت و وضعیت ثبت اسناد و املا
یخ 12  تا ســال 1290 شمســی که اولین قانون ثبت به تصویب رسید، فاقد انســجام بود. سرانجام در تار
جمادی‌الاول 1329 قمری )مصادف با 1290/02/20 شمسی( قانونی تحت عنوان قانون ثبت اسناد در 
ک اشاره‌ای ننموده  139 ماده به تصویب مجلس شورای ملی رسید. این قانون چون به موضوع ثبت املا
و حتی ثبت اسناد را اجباری نکرده بود، نتیجه مطلوبی از خود به جای نگذاشت. به همین علت در 
یخ 1302/01/21 شمسی قانون دیگری تحت عنوان  ، در تار دوره چهارم قانونگذاری، با نسخ قانون مذکور
ک در 126 ماده به تصویب کمیسیون قوانین عدلیه مجلس شورای ملی رسید.  قانون ثبت اسناد و املا
ک  ک را در برخی مــوارد اجباری نمود، ولی چون در اکثر موارد ثبت املا هــر چنــد این قانون ثبت املا
اختیاری اعلام شده بود، با اجرای قانون یاد شده نیز نتیجه مطلوب به دست نیامد. در نتیجه قانون 
یج اصلاح و نســخ  اخیر با قوانینی که طی ســال‌های 1305 الی 1307 شمســی تصویب گردید، به تدر
یــخ 1308/11/21 شمســی روی داد که قانون  گردیــد. در ادامــه یکــی از تحولات مهــم حقوق ثبت در تار
ک در 256 ماده به تصویب مجلس شورای ملی رسید. به  دیگری تحت عنوان قانون ثبت اسناد و املا
موجب ماده 21 این قانون، ثبت کلیه اموال غیرمنقول الزامی اعلام شد و مقرر گردید چنانچه مالکین 
یخ افتتــاح اداره ثبت در هر ناحیه، تقاضای ثبت نکنند، دولت از ابتدای  ظــرف مدت 2 ســال از تار
سال سوم هر ملکی را که هنوز تقاضای ثبت نشده باشد، به نام متصرف اعلان کرده و به ثبت برساند.8

یخ 1310/12/26 شمســی از  ک در تار تحــول بزرگ و بنیادیــن قانونگــذاری در حوزه ثبــت اســناد و املا
یــخ قانونی تحت  طــرف کمیسیــون قوانیــن عدلیــه مجلــس شورای ملی به وقــوع پیوســت. در این تار
ک در 142 ماده به تصویب مجلــس شورای ملی رسیــد. قانون اخیر  عنــوان قانــون ثبــت اســناد و املا
که همچنان مبنای عمل و اقدام در ادارات ثبت و سایر مراجع ثبتی می‌باشد، قوانین قبلی را نسخ 

ک )جزوه درسی(، دانشکده حقوق دانشگاه شهید بهشتی، 1382، ص. 5.  7- هاشمی، سید احمد، حقوق ثبت اسناد و املا

ک در ایران، ص. 104.  8- بهرامی، حقوق ثبت املا
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ک در کلیه موارد  نمود و از ابتدای ســال 1311 شمســی لازم‌الاجرا شــد. به موجب این قانون ثبت املا
ک و اســناد مربوط به  اجبــاری و ثبــت اســناد نیز در برخی مــوارد الزامی گردیده و برای عدم ثبت املا
آنها ضمانت‌اجراهایی نیز پیش‌بینی شــده اســت. پیش‌بینی ضمانت‌اجرا برای عدم ثبت ملک یا 
سند از عمده‌ترین وجوه تمایز و تفاوت قانون جدید با سایر قوانین قبلی می‌باشد.9 لازم به ذکر است 
که این قانون تا کنون به دفعات اصلاح و موادی نیز به آن الحاق شده است. همچنین نظر به اینکه 
برای اجرای برخی از مواد قانون ثبت )مواد ۴ و ۵ و ۷ و ۸ و ۱۴ و ۱۶ و ۲۶ و ۲۷ و ۲۸( تصویب نظام‌نامه 
ک را در  توسط وزارت عدلیه پیش‌بینی شده بود، لذا وزارت عدلیه نظامنامه قانون ثبت اسناد و املا
یخ 1311/01/16 تحت شماره 1045 تصویب نمود. این نظام‌نامه دارای 92 ماده بود که بعدها تعدادی  تار
یخ 1317/08/17  از مواد آن منســوخ یا اصلاح گردید و ســرانجام با تصویب آیین‌نامه قانون ثبت در تار
ک، ثبت اسناد، دفاتر اسناد  به کلی منسوخ شد. متعاقباً قوانین خاص دیگری در رابطه با ثبت املا
رسمی و ازدواج و طلاق توسط قوه مقننه تصویب شده و آیین‌نامه‌ها و بخشنامه‌های متعددی نیز از 

طرف مراجع ذی‌صلاح ثبتی وضع گردیده است.

ک،  ک، پــس از تصویب قانون ثبت اســناد و املا امــا مهم‌تریــن تحول قانونگــذاری در حوزه ثبت املا
یخ  بــا تصویــب قانــون الزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول به وجــود آمد. این قانــون در تار
1401/09/06 در مجلــس شورای اسلامــی بــه تصویــب رسیــد و پــس از چنــد مرتبــه طــرح ایراد از ســوی 
شورای نگهبان و رفت و برگشت میان مجلس و شورای نگهبان، سرانجام با اصرار مجلس بر مصوبه 
یــخ 1403/02/26 به تأیید مجمع تشــخیص  بــه مجمع تشــخیص مصلحــت نظام ارجاع شــد و در تار
یخ انتشار آن در روزنامه رسمی 1403/03/17  یخ ابلاغ قانون 1403/03/13 و تار مصلحت نظام رسید. تار
می‌باشد. بنابراین به استناد ماده 2 قانون مدنی، قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول 
یــخ 1403/04/02 در سراســر کشور لازم‌‌الاجرا شــده  15 روز پــس از انتشــار در روزنامــه رســمی یعنــی از تار
است. با این حال، اجرایی شدن احکام مهم این قانون که در مواد 1 و 10 آن پیش‌بینی شده، به دلیل 
لزوم فراهم نمودن زیرساخت‌های فنی و آماده‌سازی مردم و دستگاه‌های اجرایی به عنوان مخاطب 
یخ ابلاغ قانون )برای راه‌‌اندازی ســامانه ســاماندهی اســناد غیر  قانون، به مهلت‌‌های یک‌ســاله از تار
یخ راه‌‌اندازی ســامانه ســاماندهی اســناد غیر رســمی )برای اجرایی شــدن  رســمی( و یک ســال از تار

ک، انتشارات نگاه بینه، 1400، ص. 42.  9-  تفکریان، محمود، حقوق ثبت املا
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تکلیف به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول( موکول شــده است. تعداد مواد این قانون 15 ماده 
، تعداد 13 آیین‌نامه نیز پیش‌بینی شده است که تصویب آنها برای اجرایی  می‌باشد. در قانون مذکور

 : شدن احکام قانون لازم و ضروری است. این آیین‌نامه‌ها عبارتند از

• آیین‌نامــه تبصــره 5 ماده 1 )قطعیت مســتندات اعمال حقوقی موضوع مــاده 1 و ملکیت و حق که 
قبل از لازم‌الاجراء شــدن قانون محقق شــده و به ثبت نرسیده اســت(: تهیه و تصویب این آیین‌نامه 

توسط رئیس قوه قضائیه خواهد بود. 

ک با دفاتر  لان معاملات املا • آیین‌نامه ماده 3 )اتصال به سامانه ثبت الکترونیک اسناد و ارتباط دلا
یخ لازم الاجرا شدن قانون  اســناد رســمی و تقسیم اسناد بین دفاتر اسناد رســمی(: ظرف سه ماه از تار
توسط سازمان ثبت با همکاری وزارتخانه‌های صنعت، معدن و تجارت و راه و شهرسازی تهیه و به 

تصویب رئیس قوه قضائیه می‌رسد.10

یخ لازم الاجرا شــدن  ک(: ظرف ســه ماه از تار لان معاملات املا • آیین‌نامه تبصره 1 ماده 3 )تعرفه دلا
قانون به پیشنهاد مشترک سازمان ثبت، وزارتخانه‌های دادگستری، راه و شهرسازی و صنعت، معدن 

و تجارت تهیه و به تصویب هیأت وزیران می‌رسد.11 

• آیین‌نامه ماده 7 )واریز وجوه دولتی و عمومی که وصول آن به عهده دفاتر اســناد رســمی اســت به 
یخ لازم الاجرا  (: ظرف ســه ماه از تار صورت آنی به حســاب تعیین شــده توســط خزانه‌داری کل کشور
شدن قانون به وسیله سازمان ثبت با همکاری وزارت امور اقتصادی و دارایی تهیه شده و به تصویب 

هیأت وزیران می‌رسد.12 

• آیین‌نامــه مــاده 10 و تبصره‌هــای 1 و 2 آن )ســامانه ســاماندهی اســناد غیــر رســمی، درج ادعــا و 
یخ لازم‌الاجراء شدن قانون  مســتندات و نحوه اخذ ســند مالکیت(: این آیین‌نامه ظرف ســه ماه از تار

توسط سازمان ثبت تهیه و به تصویب توسط رئیس قوه قضائیه می‌رسد.13

یخ 1403/07/18 به تصویب رسیده است.  10-  این آیین‌نامه در تار

یخ 1404/07/02 به تصویب رسیده است.  11- این آیین‌نامه در تار

یخ 1403/09/18 به تصویب رسیده است.  12-  این آیین‌نامه در تار

یخ 1404/03/21 به تصویب رسیده است.  13- این آیین‌نامه در تار
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• آیین‌نامه تبصره 3 ماده 10 )صدور سند مالکیت برای اراضی داخل در طرح هادی روستاها روستاها 
یخ لازم  و اراضی زراعی و باغات خارج از محدوده قانونی شــهرها(: این آیین‌نامه ظرف ســه ماه از تار
الاجرا شدن قانون توسط سازمان ثبت با همکاری وزارتخانه‌های راه و شهرسازی و جهاد کشاورزی و 

بنیاد مسکن انقلاب اسلامی تهیه و به تصویب هیأت وزیران می‌رسد.14 

• آیین‌نامه تبصره 4 ماده 10 )تنظیم سند رسمی انتقال به نام متقاضی تخصیص زمین توسط بنیاد 
یخ لازم الاجرا شدن قانون توسط  مســکن و وزارت راه و شهرســازی(: این آیین‌نامه ظرف ســه ماه از تار
ســازمان ثبت با همکاری وزارتخانه‌های  راه و شهرســازی و جهاد کشــاورزی و بنیاد مســکن انقلاب 

اسلامی تهیه و به تصویب هیأت وزیران می‌رسد. 

• آیین‌نامــه تبصــره 6 ماده 10 )صدور گواهی پایانکار و ســند مالکیــت تفکیکی برای واحد آپارتمانی 
یخ  که دارای رأی کمیسیون ماده 100 یا 99 قانون شــهرداری اســت(: این آیین‌نامه ظرف ســه ماه از تار
لازم‌الاجــرا شــدن قانــون توســط ســازمان ثبــت بــا همــکاری وزارتخانه‌هــای راه و شهرســازی و جهــاد 

کشاورزی و بنیاد مسکن انقلاب اسلامی تهیه و به تصویب هیأت وزیران می‌رسد. 

‌• آیین‌نامه تبصره 6 ماده 10 )نحوه تعیین و وصول هزینه و انجام اقدامات و اصلاحات قسمت‌های 
مشترک برای صدور سند مالکیت یا گواهی پایانکار آپارتمان‌ها(: این آیین‌نامه با همکاری وزارتخانه‌های 
کــشور و راه و شهرســازی و بنیــاد مســکن انقلاب اسلامــی تهیه و به تصویب هیأت وزیران می‌رســد. 

• آیین‌نامــه تبصــره 8 مــاده 10 )نحوه ثبت ادعاها و مدارک مالکیــت مربوط به اموال عمومی و دولتی 
توسط دستگاه‌های اجرایی در سامانه ساماندهی اسناد غیررسمی(: این آیین‌نامه ظرف شش ماه از 
یخ لازم‌الاجرا شدن قانون، به پیشنهاد وزارتخانه‌های راه و شهرسازی و جهاد کشاورزی به تصویب  تار

هیأت وزیران می‌رسد.15 

ک فاقد ســند رســمی در ســامانه ســاماندهی  ‌•آیین‌نامه تبصره 10 ماده 10 )نحوه ثبت معاملات املا
یخ لازم‌الاجرا شــدن قانون، توســط ســازمان ثبــت تهیه و به  اســناد غیررســمی(: ظــرف شــش ماه از تار

تصویب رئیس قوه قضائیه می‌رسد.16 

یخ 1404/04/18 به تصویب رسیده است.  14- این آیین‌نامه در تار

یخ 1404/05/08 به تصویب رسیده است.  15-  این آیین‌نامه در تار

یخ 1404/03/21 به تصویب رسیده است.  16- این آیین‌نامه در تار
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ک مبحث دوم: عناصر حقوق ثبت املا

ک در راســتای شناســایی و تثبیت ســه عنصر اقدام می‌کند: مالک، ملک و ســهم  حقوق ثبت املا
، دو عملیات مهم انجام می‌شود: تقاضای ثبت  مالکانه. برای شناسایی و تثبیت سه عنصر مذکور
، پس از شناســایی و تثبیت،  ملــک و عملیــات تحدید حــدود. در پایان، لازم اســت که ایــن عناصر
یابی باشــند یعنی اشــخاص و ســایر مراجع ذی‌ربط، بتوانند در هر زمان به اطلاعات ملک  قابل باز
ک در حقوق ثبت  دسترسی داشته باشند. این مهم از طریق فرایند کدگذاری )اختصارنگاری( املا
ک ثبتی مجزا تعریف می‌شود. در ادامه به تفصیل  انجام می‌شود؛ بدین نحو که برای هر ملک یک پلا

هر یک از موضوعات فوق را مورد بررسی قرار خواهیم داد. 

گفتار یکم: مالک، ملک و سهم مالکانه  

ابتدا لازم است که با مفهوم مالک آشنا شویم. سپس به بررسی مفهوم ملک و اموال قابل ثبت از منظر 
یم. از طرفی، مالکیت یک مفهوم اعتباری است و بنابراین ممکن است  ک می‌پرداز حقوق ثبت املا
بیش از یک نفر مالک یک ملک بوده یا راجع به آن حقوقی داشته باشند. در نتیجه شناسایی مفهوم 

»سهم مالکانه« و نحوه تعیین آن اهمیت خواهد یافت. 

بند یکم: مالک

مالک می‌تواند شــخص حقیقی یا حقوقی ایرانی یا از اتباع بیگانه باشــد. همچنین اگر ملکی وقف 
شده باشد، شناسایی مالک و نماینده مالک از اهمیت خاصی برخوردار است.  

الف( شخص حقیقی یا حقوقی ایرانی

در این قسمت بحث اهلیت تمتع مالک، وضع مالک در بیع شرط و معاملات با حق استرداد و صلح 
عمری و وضعیت حقوقی وارث مالک دارای ابهاماتی است که نیاز به بررسی حقوقی بیشتری دارد. 

1- اهلیت تمتع و استیفا در مالکیت اموال غیرمنقول 

با توجه به ماده 956 قانون مدنی، اهلیت برای دارا بودن حقوق با زنده متولد شدن انسان شروع و با مرگ 
او تمام می‌شود. ماده 957 قانون مدنی نیز مقرر می‌دارد: هر انسان مُُتِِمََتّّع از حقوق مدنی خواهد بود. 
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از طرفی به موجب ماده 588 قانون تجارت، شخص حقوقی می‌تواند دارای کلیه حقوق و تکالیفی 
شود که قانون برای افراد قائل است مگر حقوق و وظایفی که بالطبیعه فقط انسان‌ ممکن است دارای 
آن باشد مانند حقوق و وظایف ابّّوت، نبوت و امثال ذالک. ماده 208 قانون تجارت نیز تصریح دارد 
که پس از انحلال شرکت مادام که امر تصفیه خاتمه نیافته، شخصیت حقوقی شرکت به قوت خود 
باقی اســت. نظر به اینکه در قوانین و مقررات جاری محدودیتی برای تملک اموال غیرمنقول توســط 
اشخاص حقیقی یا حقوقی پیش‌بینی نشده است، لذا باید قائل بر این بود که کلیه اشخاص حقیقی 
ک باشند و برای دارا شدن  می‌توانند مالک مال غیرمنقول شده و دارای حق مالکیت نسبت به املا
ایــن حــق، نیــاز به رعایت یا دارا بودن شــرایط دیگری نیســت. همچنین اشــخاص حقوقی نیز تا پس 
از انحلال و قبل از ختم عملیات تصفیه، همچنان دارای شــخصیت حقوقی هســتند و به واســطه 
بقــای شــخصیت حقوقی، می‌توانند حتی بعــد از انحلال )تا قبل از تصفیــه( مالک اموال غیرمنقول 
باشند. البته این قاعده مربوط به اشخاص حقیقی و حقوقی ایرانی است و در خصوص اتباع بیگانه 
)خارجی( محدودیت‌هایی برای تملک اموال غیرمنقول وجود دارد که در ادامه بررســی خواهد شــد. 

در خصوص اهلیت اســتیفا )اجرا(، اشــخاص حقیقی به شــرطی می‌توانند نســبت به اعمال حقوق 
مالکانــه نســبت بــه مــال غیرمنقول )نظیر نقــل و انتقــال و نظایر آن( اقــدام نمایند کــه دارای اهلیت 
اســتیفا باشــند )ماده 957 قانون مدنی(. نظر به اینکه حق مالکیت در زمره حقوق مالی اســت، لذا 

شخص حقیقی برای اعمال و اجرای این حق، باید عاقل، بالغ و رشید باشد. 28

2- مالک در بیع شرط و معاملات با حق استرداد 

بیع شرط در اصطلاح علم حقوق بیعی است که در آن شرط می‌شود هرگاه فروشنده در مدت معین 
تمام یا قســمتی از ثمن را به خریدار مســترد نماید، حق فســخ معامله را نســبت به تمام یا قســمتی از 
مبیع داشــته باشــد. ویژگی شــرط خیار )شرط نمودن وجود اختیار فســخ و برهم زدن معامله( در بیع 
شــرط این اســت که خیار برای فروشــنده شــرط می‌شــود و اســتفاده از خیار مشروط به پرداخت ثمن 

توسط فروشنده در مدت معین است. 

28-  مواد 1207 تا 1214 قانون مدنی، ماده واحده  ‌قانون راجع به رشد متعاملین مصوب 1313، ماده 86 قانون امور حسبی 
و رأی وحدت رویه شماره 30 مورخ 1364/10/03 در این خصوص معیارها و احکامی را برای احراز شرایط اهلیت استیفاء 

در امور مالی )عقل، بلوغ و رشد( بر شمرده‌اند. 
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برابر ماده ۴۶۳ ق. م اگر در بیع شــرط معلوم شــود که قصد بایع حقیقت بیع نبوده اســت احکام بیع 
در آن معامله جاری نخواهد بود. به‌دلیل این‌که از بیع شرط بیشتر برای قرض گرفتن استفاده می‌شد 
، قرض‌دهنــده و فروشــنده، قرض‌گیرنــده بــود و در صورتی‌که قرض‌گیرنده )فروشــنده(  یعنــی خریــدار
( پرداخته است را در مدت معین پس بدهد؛ بیع قطعی  نمی‌توانست پولی را که قرض‌دهنده )خریدار
‌حالی‌که قصد طرفین حقیقت بیع نبود. لذا به موجب مواد 33 و 34 قانون ثبت، احکام بیع  می‌شد؛ در
بر »بیع شرط« و »معاملات با حق استرداد« مترتب نمی‌شود و خریدار در این‌گونه معاملات، در حکم 
کی که با شرط خیار یا  طلبکار دارای سند رهنی  است. به موجب ماده 33 قانون ثبت، نسبت به املا
به عنوان قطعی با شرط نذر خارج و یا به عنوان قطعی با شرط وکالت منتقل شده است و به‌طور کلی 
یخ اجرای این قانون  کی که به عنوان صلح یا به هر عنوان دیگر با حق استرداد قبل از تار ‌نسبت به املا
انتقال داده شده اعم از اینکه مدت خیار یا عمل به شرط و به طور کلی مدت حق استرداد منقضی 
شــده یا نشــده باشــد و اعم از اینکه ملک در تصرف انتقال‌دهنده باشــد یا در تصرف انتقال‌گیرنده، 
حق ‌تقاضای ثبت با »انتقال‌دهنده« است. در مورد کلیه معاملات رهنی و شرطی و دیگر معاملات 
مــذکور در مــاده 33 قانــون ثبــت و همچنیــن در مــواردی هــم که مــال یا ملکــی، وثیقه دین یــا انجام 
تعهــد یــا ضمانتی قرار داده می‌شــود، این معــاملات منجر به انتقال مالکیت ملــک از انتقال‌دهنده 
ک، هــمان انتقال‌دهــنده اــست. ـشود و بنابراــین ماــلک اــین گوــنه املا ــبه انتقال‌گیرــنده ــسند نمی

3- مالک در صلح عمری

صلــح عمــری عقدی اســت که به موجــب آن مصالــح )انتقال‌دهنــده( مالکیت مــال را به متصالح 
)انتقال‌گیرنده( منتقل می‌کند اما در عقد صلح شرط می‌شود که تا زمانی که مصالح )انتقال‌دهنده( 
زنــده اســت، منافع مــال مورد صلح متعلق به مصالــح )انتقال‌دهنده( باشــد. در عقد صلح عمری، 
مالکیــت ملــک بــه مجرد انعقاد صلح، از مصالح به متصالح منتقل می‌شــود خــواه صلح خیاری29 
کــه در قید حیات  . قیــد »عمری« در عقد صلح از این بابت اســت که مصالح تا زمانی‌ باشــد یــا خیر
اســت، مالــک منافــع )نــه مالــک عیــن( مورد صلــح باقــی بمانــد. بنابرایــن در عقــد صلــح عمــری، 
ـشود و متصالح مالک ملک می‌باــشد. مالکیت عین به مجرد انعقاد قرارداد به متصالح منتقل می

، شرط خیار )خیار شرط(  29- منظور از صلح خیاری، صلحی است که در آن برای یکی از مصالح یا متصالح یا هر دو
شده باشد. 
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4- مالکیت وارث نسبت به مال غیرمنقول  

همانگونه که توضیح داده شد، اهلیت تمتع افراد با فوت آنها خاتمه می‌یابد. بنابراین ضروری است 
ک وی با چه سرنوشــتی مواجه خواهد شــد. براســاس  تــا مشــخص شــود که پــس از فوت مالــک، املا
مقررات قانون مدنی، وراث قائم مقام و جانشین متوفی در اموال به جای مانده از او )ترکه( می‌شوند. 
بنابراین هر یک از وراث، به نســبت ســهم‌الارث خود، مالک اموال منقول و غیرمنقولی می‌شــوند که 

متوفی در زمان فوت، مالک آنها بوده است )بند 4 ماده 140 و مواد 867 و 868 قانون مدنی(. 

با این حال در ماهیت حق زوجه نسبت به ترکه غیر منقول، ابهام وجود دارد. توضیح اینکه براساس 
مــاده 946 قانــون مدنی اصلاحی 1387، ســهم‌الارث زوجه از اموال غیرمنقــول متوفی عبارت از بهای 
)قیمت( رُُبع یا ثُُمن از عرصه و اعیان ملک می‌باشد. با توجه به ماده 948 قانون مدنی اصلاحی 1387، 
هرگاه ورثه از اداء قیمت امتناع کنند زوجه می‌تواند حق خود را از عین اموال استیفاء کند. حال پرسش 
یافت  اساسی این است که آیا زوجه می‌تواند نسبت به سهم‌الارث خود )ثمن یا ربع ترکه( اقدام به در
سند مالکیت از ترکه غیرمنقول نماید؟ جهت پاسخ بدین پرسش، لازم است تا با نحوه اجرای این دو 
ماده قانونی )مواد 946 و 948 قانون ثبت( در ادارات ثبت آشنا شویم. تبصره‌ 1 و 2 ماده 105 و ماده 123 
آیین‌نامه قانون ثبت حاوی مقررات مهمی در این زمینه هستند که در ادامه مورد بررسی قرار می‌گیرد.

به موجب تبصره 1 ماده 105 آیین‌نامه قانون ثبت، هرگاه ورثه متوفی یا قائم‌مقام یا نماینده قانونی آنها 
تقاضــای پرداخــت بهای رُُبع یا ثُُمن اعیانی زوجه متوفی را از اداره ثبت بنمایند، مســئول ثبت محل 
یابی تعیین می‌کند تا کارشناس بهای عادله اعیانی را با لحاظ  کارشناس رسمی دادگستری را برای ارز
مقررات معین نماید. ورثه می‌توانند بهای مذکور را به حساب سپرده ادارات ثبت تودیع نمایند. اداره 
ثبت بهای تعیین شــده ملک را به ذی‌نفع ابلاغ واقعی می‌کند و چنانچه ذی‌نفع فاقد نشــانی باشــد 
یا نشانی تعیین شده موافق با واقع نباشد، مراتب در یکی از روزنامه‌های کثیرالانتشار فقط یک مرتبه 
یه حسب مورد باید تصریح شود که ذی‌نفع  گهی مزبور و همچنین در اخطار گهی خواهد شد. در آ آ
جهــت اخذ ســپرده مــذکور بــه اداره مربوطه مراجعه نمایــد و در صورتی که مدعی تضییع حق باشــد 
گهی می‌تواند به دادگاه صالحه مراجعه و گواهی  ظرف مدت یک ماه پس از رؤیت اخطار یا انتشار آ
طرح دعوی را به اداره ثبت محل ارائه نماید. با توجه به تبصره ۲ ماده 105 آیین‌نامه قانون ثبت، هرگاه 
ظرف مدت یک ماهه مذکور گواهی طرح دعوی تسلیم نشود، اداره ثبت سند مالکیت ملک را بدون 
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استثناء کردن بهای اعیانی صادر خواهد نمود و در صورت وصول گواهی طرح دعوی در این مدت، 
گهی  یابی و آ صدور سند مالکیت به شرح فوق موکول به صدور حکم نهایی دادگاه است. هزینه ارز

نیز به‌عهده متقاضی می‌باشد.

از طرفی وفق ماده 123 آیین‌نامه قانون ثبت، در مورد ثُُمن اعیانی30 که ضمن درخواست ثبت ملک یا 
گهی شده باشد، سند مالکیت صادر می‌گردد. ولی هرگاه  مستقیماً به عنوان ثُُمن اعیانی  درخواست و آ
در درخواست بهای ثمن اعیانی گواهی شده باشد، فقط به صاحب آن گواهینامه حق مزبور داده می‌شود.

بنابراین سایر ورثه این حق را دارند تا از اداره ثبت درخواست کنند که بهای عادله رُُبع یا ثُُمن عرصه 
و اعیان ملک متوفی را تعیین کند و با پرداخت آن به صندوق ثبت یا ارائه حکم نهایی دادگاه دال 
بــر پرداخــت بهــای ربع یا ثمن ملک به زوجه و ادای حقوق زوجه )بهــای ربع یا ثمن عرصه و اعیان(، 
امکان صدور ســند مالکیت به نام ســایر ورثه بدون استثناء کردن ربع یا ثمن  ملک )اعم از عرصه و 
اعیــان( وجــود دارد. لیکــن در صورتی که ســایر ورثه از این حق خود اســتفاده ننموده یــا از آن اِِعراض 
کننــد، زوجــه می‌تواند به اداره ثبت محل مراجعه نموده و مســتنداً به مــاده 123 آیین‌نامه قانون ثبت 
و بخشــنامه شــماره 15533 مورخ 1314/05/21 ســازمان ثبت، اقدام به اخذ سند مالکیت ربع یا ثمن 
عرصه و اعیان )از باب استیفای حق زوجه نسبت به بهای ترکه با رجوع به عین مال( نموده یا گواهی 
)تصدیق‌( بهای ثمن عرصه و اعیان را اخذ نماید. بدیهی است در صورتی که سایر ورثه قصد داشته 
باشــند کــه بــدون پرداخت بهای عادله ثمن یــا ربع عرصه و اعیان ملک متوفی، ســند مالکیت آن را 
به نســبت ســهم‌الارث خود اخذ کنند، بهای ثمن یا ربع )ســهم‌‌الارث زوجه متوفی( در سند مالکیت 
صادره لحاظ شده و سند مالکیت سایر ورثه با تصریح به سهم‌الارث زوجه و کسر آن صادر می‌شود. 

پرســش دیگری که مطرح می‌شــود این اســت که اگر ورثه متوفی قصد انتقال رســمی ترکه غیرمنقول 
را داشــته باشــند، آیا الزامی به درج مشــخصات زوجه به عنوان یکی از فروشــندگان ماترک غیرمنقول 
وجود دارد؟ در مقام پاسخ باید گفت در صورتی که نسبت به سهم‌الارث زوجه سند مالکیت صادر 
گردیــده باشــد، قیــد نام زوجه به عنــوان احــدی از معاملین )فروشــندگان( الزامی اســت. در غیر این 

30- علت اشاره به ثمن اعیانی و عدم ذکر عرصه در آیین‌نامه قانون ثبت این است که آیین‌نامه مذکور مربوط به قبل از 
، با توجه به آخرین تغییرات  اصلاحات ماده 948 قانون مدنی در سال 1387 تصویب شده است. بنابراین در حال حاضر

ماده 948 قانون مدنی، حق عینی زوجه نسبت به ترکه غیرمنقول، علاوه بر اعیان، شامل عرصه ملک نیز می‌شود. 
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صورت، چنانچه اقرارنامه وصول ســهم‌الارث زوجه از مورد معامله ارائه گردد، با قید مراتب ذیل ســند 
تنظیمی نیازی به کســر ســهم‌الارث زوجه یا درج مشخصات ایشــان به عنوان احد از معاملین وجود 
ندارد؛ لیکن در صورتی که اقرارنامه وصول سهم‌الارث زوجه ارائه نشود، باید با کسر و استثناء نمودن 
ســهم‌الارث زوجه نســبت به تنظیم سند انتقال اقدام نمود مگر اینکه زوجه ضمن قرارداد مذکور یا به 

موجب سند جداگانه، رضایت خود را به نقل و انتقال اعلام کند.   

ب( موقوفه

طبق ماده 55 قانون مدنی وقف عقدی است که طی آنی ک شخص عین مال خود را حبس و منافع 
آن را تســبیل می‌کنــد. مقصــود از حبــس عیــن جدا ســاختن ملک , بــه عبارتی فک ملــک از دارایی 
مالــک و مصــون داشــتن آن از هــر گونــه نقل و انتقال اســت. یعنی پس از وقف، هــر عملی که باعث 
تغییر مالکیت مال موضوع وقف شود )از قبیل بیع، صلح، هبه و مهریه دادن و غیره( اصولاً ممنوع و 
باطل می‌باشد. با توجه به بند 7 ماده یک قانون تشکیلات و اختیارات سازمان حج و اوقاف و امور 
33، صدقــات34 و هر مال دیگرى که به غیــر از وقف براى  خیریــه، اثلاث باقیــه31، محبوســات32، نذور
امور عام‌المنفعــه و خیریــه اختصاص یافته، در حکم موقوفات عامه اســت و چنانچه فاقد متولى و 
متصدى باشد با اذن ولی فقیه تحت اداره و نظارت سازمان اوقاف و امور خیریه قرار خواهد گرفت. 

براســاس ماده 3 قانون تشــکیلات و اختیارات ســازمان حج و اوقاف و امور خیریه، هر موقوفه دارای 
شــخصیت حقوقی است و متولی یا ســازمان اوقاف حسب مورد نماینده آن می‌باشد. متولی موقوفه 
کسی است که به موجب مفاد وقفنامه و مقررات قانون مدنی یا قانون تشکیلات و اختیارات سازمان 

31-  اََثلاث باقیه جمع »ثُُلث باقی« است. منظور از ثلث باقی مال غیرمنقولی است که موصی آن را از محل ثلث )یک 
سوم( ترکه برای صرف در مصارف خیر معین می‌کند و منافع آن علی الدوام در آن مصرفی که معین کرده است، صرف 

می‌گردد. ثلث باقی را ثلث مُُؤبََد نیز می‌گویند.  

، مانند حبس  32- »حبس« عبارت است از این‌که فردی، عینی معین از ملک خود را برای جهتی معین از جهات خیر
مََرکب برای انتقال حاجیان به مکه، یا عنوانی از عناوین، مانند حبس ملکی برای فقرا یا علما و یا برای شخصی معین، 
حبس کند؛ بدین‌گونه که منافع آن )برای همیشه یا مدتی معین( در آن جهت یا برای آن عنوان یا شخص صرف گردد.

« است. در فقه اسلام، نذر آن است که انسان ملتزم شود کار خیری را برای خدا به جا آورد یا کاری  33-  نذول جمع »نذر
را که انجام ندادن آن بهتر است، برای خدا ترک کند. 

34- »صدقه« به اموالی می‌گویند که به قصد قُُربََت در راه خدا داده می‌شود.
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حج و اوقاف و امور خیریه واجد این سمت باشد )ماده 4 قانون تشکیلات و اختیارات سازمان حج 
و اوقاف و امور خیریه(.  با عنایت به بند 1 ماده 1 قانون تشکیلات و اختیارات سازمان حج و اوقاف 
و امور خیریه، اداره امور موقوفات عام که فاقد متولی بوده یا مجهول‌‌التولیه اســت و موقوفات خاصه 
در صورتی که مصلحت وقف و بطون لاحقه و یا رفع‌ اختلاف موقوف‌علیهم متوقف بر دخالت ولی 

فقیه باشد، به عهده سازمان حج و اوقاف و امور خیریه است.

برابر ماده 27 قانون ثبت و ماده 35 آیین‌نامه قانون ثبت، درخواســت ثبت موقوفات به عهده متولی 
ک حبس شــده،  وقــف یــا موقــوف‌ علیهم اســت. مطابق مــواد 34 و 35 آیین‌نامه قانــون ثبت، در املا
متصدی امر حبس، مکلف به درخواســت ثبت اســت و در حبس به نفع شــخص معین هر یک از 
محبوس لهم نیز می‌تواند درخواست ثبت نماید. همچنین بر اساس ماده 36 آیین‌نامه قانون ثبت، 

در مورد ثلث مؤبد یا باقی، وصی مکلف به درخواست ثبت می‌باشد. 

بــه موجــب تبصره ماده 10 قانون تشــکیلات و اختیارات ســازمان حج و اوقــاف و امور خیریه، ادارات 
ثبــت مکلفند رونوشــت مصدق اســناد مالکیت وقف را پــس از صدور بــه اداره اوقاف محل تحویل 
نمایند. متولیان نیز موظفند رونوشت مصدق اسناد مالکیت و رونوشت وقفنامه‌‌های موجود نزد خود 

را برای حفظ و نگهداری به اداره اوقاف‌ مربوط تسلیم دارند. 

ج( اتباع بیگانه

با توجه به ماده 961 قانون مدنی، اتباع خارجه )بیگانه( می‌توانند از کلیه حقوق مدنی بهره‌مند شوند 
مگر در سه مورد: 

1- حقوقی که قانون آن را صراحتاً منحصر به اتباع ایران نموده و یا آن را صراحتاً از اتباع خارجه سلب 
کرده است؛

2- حقوق مربوط به احوال شخصیه که قانون دولت متبوع تبعه خارجه آن را قبول نکرده است؛ 

3- حقوق مخصوصه که صرفاً از نقطه نظر جامعه ایرانی ایجاد شده باشد. 

از طرفــی، مطابــق ماده 8 قانون مدنی، اموال غیرمنقول که اتباع خارجه در ایران بر طبق عهود تملک 
کرده یا می‌کنند از هر جهت تابع قوانین ایران خواهد بود. 
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بند سوم: سهم مالکانه

ابتدا مفهوم ســهم مالکانه را شــرح داده و سپس مالکیت مفروزی و مشاعی و واحدهای اندازه‌گیری 
ســهم مالکانــه را توضیــح خواهیــم داد. در پایــان نیز به عنوان ثمــره عملی بحــث، روش‌های نگارش 

)نوشتن( و قرائت )خواندن( سهم مالکانه را بررسی خواهیم کرد. 

الف( مفهوم سهم مالکانه

مالکیت یک مفهوم اعتباری است. بنابراین اولاً شخص می‌تواند مالک تمام یا بخشی از یک ملک 
( مالک یک ملک باشــند. مفهوم »ســهم  باشــد؛ ثــانیاً ممکن اســت دو یــا چند نفر )بیــش از یک نفر
مالکانه« برای توجیه این پدیده حقوقی به وجود آمده است. سهم مالکانه بدین معناست که مالک 
در عالم اعتبار چه میزانی از حق مالکیت نسبت به ملک را دارا بوده و میزان سلطه و اختیار حقوقی 
وی نســبت به ملک چقدر اســت. بر این اساس، وقتی می‌گوییم شخصی مالک 20 سهم از مجموع 
100 ســهم ملــک اســت، یعنــی وی مالــک 20 درصــد از ملک بــوده و 80 درصــد از مالکیــت ملک در 
ســلطه و اختیار حقوقی وی نمی‌باشــد. برای نشــان دادن سهم مالکانه در حقوق ثبت، از عبارات و 
اصطلاحات متنوعی استفاده می‌شود که جملگی تابع زمان و مکان است. در ادامه، پس از آشنایی 

با مفهوم مالکیت مفروز و مشاع، با واحدهای اندازه‌گیری سهم مالکانه آشنا خواهیم شد. 

ب( مالکیت مفروز و مشاع

وقتی گفته می‌شــود که مالکیت شــخص نســبت به ملک مفروزی اســت، بدان معناســت که یگانه 
مالک ملک همان شــخص مالک می‌‌باشــد و ســلطه و اختیار حقوقی وی نســبت به ملک کامل و 
تمام اســت. اما هنگامی که مالکیت مشــاعی باشــد، منظور این اســت که بیش از یک نفر نســبت 
بــه یک ملک دارای حق مالکیت می‌باشــند و در نتیجه ســلطه و اختیــار حقوقی هر یک از مالکین 

نسبت به ملک، صرفاً به میزان و نصابی است که در آن ملک دارای حق مالکیت هستند. 

: اجتماع حقوق مالکین متعدد در  براســاس ماده 571 قانون مدنی، شــرکت )مدنی( عبارت است از
شــیء واحد به نحو اشــاعه. در وضعیت »اشــاعه« مالکیت هر جزء مال بین چند شــخص مشــترک 
اســت و حق مالکیت هر شریک منتشــر در مجموع مال اســت و تصرف و انتفاع از هیچ بخشی در 
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انحصار او نیســت. تمام شریکان بر مال حق عینی دارند، ولی این حق به تناســب سهمی است که 
در این مجموعه به هر کدام تعلق دارد. بدین ترتیب، سهم هر شریک از نظر مادی و جغرافیایی تمام 

مال و از لحاظ حقوقی و اعتباری، نسبت معینی از آن است.72 

« و »مُُشاع« نیز در ارتباط با مفهوم »سهم مالکانه« معنا  همانگونه که ملاحظه شد، دو اصطلاح »مََفروز
، بیش از اینکه صفت »ملک« باشــند، در مقام توصیف  پیــدا می‌کننــد و به نظر می‌رســد که ایــن دو

»مالکیت« به عنوان یک مفهوم اعتباری بر می‌آیند.

گیری سهم مالکانه ج( واحدهای اندازه‌

ک و اراضی  برابر ماده 24 آیین‌نامه قانون ثبت اصلاحی 1380، در اظهارنامه ثبتی میزان و مقدار املا
مورد درخواست باید به »دانگ« و »سهم«73 قرار داده شده و اصطلاحات محل از قبیل جام، فنجان، 
پیمان و غیره را بر حســب تحقیقات محلی با دانگ و ســهم تطبیق بنمایند. نحوه محاســبه اجزاء 
ششــدانگ هر ملک در هیچ یک از قوانین و مقررات احصاء و تعریف نشــده اســت. با این حال در 
عرف قراردادها و مراودات مالی اشــخاص، واحدهای اندازه‌گیری ســهم مالکانه اشخاص نسبت به 

ک، به شرح ذیل می‌باشد:74 املا

، اموال و مالکیت، نشر میزان، 1392، ص. 137 و 138.  یان، ناصر 72-  کاتوز

73-  گاهی اوقات، از عبارت »فرد« به جای »سهم« استفاده می‌شود. به عنوان مثال به جای اینکه گفته شود 15 سهم 
مشاع از 100 سهم مشاع، گفته می‌شود 15 فرد مشاع از 100 فرد مشاع. 

74-  آذر پور و حجتی اشرفی، مجموعه بخشنامه‌های ثبتی، کد 872، ص. 567 و 568. 
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واحد مالکانه ردیف

240 سیر تمامشش دانگ یک ملک مفروز

200 سیر مشاع

160 سیر مشاع

120 سیر مشاع

80 سیر مشاع

40 سیر مشاع

20 سیر مشاع

10 سیر مشاع

5 سیر مشاع

2/5 سیر مشاع

1/25 سیر مشاع

1 سیر مشاع

16 مثقال

24 نخود

4 گندم

4 ارزن

یک شانزدهمِِ یک دانگ

یک دانگ

شش دانگ

یک دوازدهمِِ دانگ

یک دانگ

شش دانگ

پنج دانگ مشاع

چهار دانگ مشاع

سه دانگ مشاع

دو دانگ مشاع

یک دانگ مشاع )سُُدس(

نیم دانگ مشاع

ربع دانگ مشاع

یک هشتم دانگ مشاع )ثُُمنیه(

یک شانزدهم دانگ مشاع

یک سی و دوم دانگ مشاع

یک چهلم دانگ مشاع

یک سیر مشاع

یک مِِثقال

یک نخود

یک گندم

) یک شََعیر )جو

شانزده شََعیر

نود و شش شََعیر

یک حََبه

دوازده حََبه

هفتاد و دو حََبه

میزان برابری

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22
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براین ‌اساس هر یک واحدهای اندازه‌گیری سهم مالکانه و مأخذ محاسبه هر یک از آنها به شرح ذیل است: 

د( روش نگارش و قرائت سهم مالکانه

( که از متقاضی ثبت پذیرفته می‌شود،  همانطور که بیان شد مقدار و میزان مالکیتی )مشاع و مفروز
بایــد در اظهارنامــه ثبتی مرقوم گردد )ماده 46 آیین‌نامه قانون ثبت(. حتی پس از ثبت ملک در دفتر 
ک ثبتی را داشته  ، هر زمان که مالک قصد انتقال جزء مشاع از پلا ک و صدور سند مالکیت نیز املا

باشد، نگارش و قرائت سهم مالکانه حائز اهمیت بوده و نیازمند دقت نظر است.

در نگارش و قرائت سهم مالکانه باید به گونه‌ای عمل نمود که اولاً میزان سهم مالکانه مالک به طور دقیق 
مشخص شود؛ ثانیاً در مواردی که این سهم به نحو مشاعی است، مسیر انتقال و تملک سهم مشاعی 
توسط مالک مشخص باشد. زیرا هر چند به موجب ماده 583 قانون مدنی هر یک از شرکای مال مشاع 
می‌تواند بدون رضایت شرکا دیگر سهم خود را به شخص ثالث منتقل نمایند و با وجود اینکه شرکای 
مال مشاع در کلیه اجزاء مال مشاع مالکیت اشتراکی دارند، لیکن در عالم اعتبار سهم هر شریک جدا 
از دیگری بوده و فقط آن بخش از مال مشاع قابل نقل و انتقال است که در سهم شریکِِ انتقال‌دهنده 
باشــد. جهــت آشــنایی بــا نحوه قرائت ســهم مالکانــه، موضوع را بــا ذکر دو مثــال بررســی می‌نماییم: 

گیری سهم مالکانهردیف واحد اندازه‌

6دانگ

72

96

240

3،840

92،160

368،640

1،474،560

حبه

) شََعیر )جو

سیر 

مثقال

نخود

گندم

ارزن

گیری سهم مالکانه مأخذ اندازه‌
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1- فرض کنید در پاسخ استعلام ثبتی یا در متن سند مالکیت )دفترچه‌‌ای(، در خصوص میزان سهم 
مالک نوشــته شــده باشــد: 6 سهم مشــاع از 24 سهم مشاع از 36 سهم مشــاع از 240 سهم ششدانگ 
ک ثبتــی 120 فرعــی از 3467 اصلــی بخش ثبتی 11 تهران. پرسشــی این اســت که ســهم مالک در  پلا
این فرض به چه صورت محاسبه می‌شود؟ در پاسخ به این سئوال باید گفت عبارات پس از 6 سهم 
مشــاع )... از 24 ســهم مشــاع از 36 ســهم مشاع ...( نشــان می‌دهد که این 6 ســهم از چه اشخاص و 
مجموعه‌ای خریداری یا انتقال گرفته شده است. در واقع این عبارات مسیر مالکیت مالک نسبت 
به ملک را نشان می‌دهد. برای شناخت میزان سهم مالک کافی است که عدد اول یعنی میزان سهم 
)6 سهم مشاع( را به عدد آخر یعنی کل سهام )240 سهم( متصل کنیم. به عبارت دیگر در این مثال 
ک ثبتی 120 فرعی از  ســهم مالک 6 ســهم مشــاع از 240 ســهم ششدانگ )          مشاع از ششدانگ( پلا

3467 اصلی بخش 11 تهران است. 

ک ثبتی 219 فرعی از 3335 اصلی بخش 11  2- علیرضا که مالک ســه دانگ مشــاع از ششدانگ پلا
تهران اســت، مقدار 1/2 )یک ممیز دو دهم( دانگ مشــاع از ســهم خود را به امیر حسین می‌فروشــد و 
وفق شــرایط مبایعه‌نامه مقرر می‌شــود که تنظیم سند رسمی انتقال در مرحله اول به میزان یک دانگ 
مشاع و در مرحله دوم به میزان 0/2 )دو دهم( دانگ مشاع صورت گیرد. حال سئوال این است که در 
زمان تنظیم سند رسمی انتقال در دفترخانه اسناد رسمی، سردفتر باید میزان سهم موضوع انتقال را 

به چه صورت در سند رسمی درج نماید؟ در پاسخ باید گفت:

در مرحله اول )یک دانگ مشاع( میزان سهم موضوع انتقال در سند رسمی بدین صورت درج می‌شود: 
ک ثبتی 219 فرعی از 3335 اصلی بخش 11 تهران.  یک دانگ مشاع از سه دانگ مشاع از ششدانگ پلا

در مرحله دوم )0/2 دانگ مشاع( میزان سهم موضوع انتقال در سند رسمی بدین صورت درج می‌شود: 
ک ثبتی 219 فرعی از 3335 اصلی بخش 11 تهران.   0/2 دانگ مشاع از دو دانگ مشاع از ششدانگ پلا

1
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ج( سند مالکیت الکترونیکی

براســاس بنــد )ب( مــاده 108 قانون برنامه هفتم پیشــرفت جمهوری اسلامی ایران مصــوب 1403، قوه 
قضائیه مکلف شده است که با ایجاد زیرساخت‌های لازم درطول سال‌های برنامه هفتم، نسبت به 
صدور کلیه اسناد مالکیت )به استثنای وسایل نقلیه موتوری( به صورت الکترونیکی در پایگاه ملی 
( کشور با رعایت قانون مدیریت داده‌ها و اطلاعات ملی اقدام  ک و حد نگاری )کاداستر اسناد و املا
نماید. مفاد ســند مالکیت صادرشــده در ســامانه ابلاغ قوه قضائیه به مالک ارسال و مراتب با ارسال 
شناســه یکتای ســند مالکیت به مالک پیامک می‌گردد. در اجرای این مقرره، سازمان ثبت اسناد و 
ک کشور از ابتدای خرداد ماه ســال 1403 به موازات صدور نســخه فیزیکی اسناد مالکیت، سند  املا
مالکیــت الکترونیکــی را نیــز صــادر و در مخزن اســناد الکترونیک ســازمان ثبت می‌نماید. ســاختار 
کلــی کــه بــرای ســند در نظر گرفته شــده بــه این صورت اســت که ســند الکترونیک مالکیــت رنگ و 
لعاب ندارد و در زمره اوراق بهادار نیســت و در کارتابل شــخصی افراد در ســکوی کاتب نمایش داده 
می‌شود. سند الکترونیک یک‌ شناسه منحصر به ‌فرد دارد و نوع سند، شماره ملی مالک، نوع ملک، 
مشخصات ملک و مالک در سند دیجیتال مشخص شده است. این قبیل اسناد دارای یک رمزینه 
پاسخ سریع )QR Code( می‌باشند که مشتمل بر گواهی و تأییدیه سند توسط سازمان ثبت بوده و به 
طور انحصاری برای هر ســند جانمایی شــده است. قابلیت رمزینه پاسخ سریع )QR Code(، امکان 

هرگونه دخل و تصرف در سند مالکیت را منتفی می‌نماید. 

در ادامه یک نمونه از سند مالکیت الکترونیکی نمایش داده می‌شود. 
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د( اسناد مالکیت صادره پس از تاریخ لازم‌‌الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول 

یــخ 1403/04/02 لازم‌الاجرا شــده اســت.  قانــون الــزام بــه ثبت رســمی معــاملات امــوال غیرمنقــول از تار
یخ لازم‌الاجرا شــدن  یخ صدور آنها بعد از تار براســاس تبصره 4 ماده 1 این قانون کلیه اســنادی که تار
یخ صدور مشــمول ماده 1 شــده و حتی قبل  قانــون )یعنــی بعــد از 1403/04/02( باشــد، بلافاصله از تار
یخ راه‌اندازی ســامانه ســاماندهی اسناد  از انقضای مهلت مقرر در این ماده )مهلت یک ســاله از تار
یخ صدور  یــم حقوقی جدید معــاملات اموال غیرمنقول قــرار می‌گیرنــد و از تار غیــر رســمی( تحت رژ
ســند مالکیــت، کلیه معاملات راجع به آنها باید با ســند رســمی بوده و در ســامانه ثبــت الکترونیک 
اســناد به ثبت برســد؛ در غیر این صورت دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد 
و ادله راجع به آنها، در بخشــی که مفید موارد مذکور اســت، قابل اســتماع نبوده و فاقد اعتبار است. 
ک و متعاملین دچار اشتباه نشوند و از شمول  با توجه به این تغییر مهم، به منظور اینکه مالکین املا
مــاده 1 قانــون الــزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول نســبت به ملــک مورد معامله اطمینان 
ک کشور علاوه بر تغییر رنگ اســناد مالکیت تک‌برگی صادره پس  یابند، ســازمان ثبت اســناد و املا
یخ 1403/04/02 )از رنگ زرد یا آجری سابق به رنگ سبز جدید( در پس‌زمینه سند این عبارت را  از تار
درج می‌کند که »اعتبار هر گونه عمل حقوقی نسبت به ملک موضوع سند مالکیت مشروط به ثبت 
معامله در ســامانه ثبت الکترونیک اســناد اســت«. بعضاً در تهران یا شهرســتان دیده شده است که 
کان زرد یا آجری می‌باشد ولیکن در سند مالکیت در پس‌زمینه سند حکم ماده  رنگ این اسناد کما
1 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول درج می‌شود. بنابراین نباید صرفاً به رنگ سند 
یخ صدور سند مالکیت تک‌برگی )مندرج در قسمت بالا و  )سبز یا زرد( اکتفا نمود و لازم است که تار
یخ از 1403/04/02  سمت چپ از صفحه اول سند مالکیت تک‌برگی( را بررسی نمود و چنانچه این تار
به بعد باشــد، ملک را مشــمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول تلقی کرد.

در ادامه دو نمونه ســند مالکیت صادره پس از لازم‌الاجرا شــدن قانون الزام به ثبت رســمی معاملات 
اموال غیرمنقول )سند سبز رنگ و مرسوم و سند زرد رنگ( نمایش داده می‌شود. 
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کم بر معاملات  بند یکم: چالش اول- تغییر رژیم حقوقی حا

بــا توجــه به مــاده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول، یک ســال پــس از راه‌اندازی 
( انجام هر گونه عمل حقوقی مفید انتقال مالکیت عین  سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی )ساغر
یــا حــق ارتفــاق یا انتقــال منافع )بیش از دو ســال( یا حــق انتفاع )بیش از دو ســال( نســبت به اموال 
غیرمنقول، منوط به تنظیم ســند رســمی و ثبت معامله در ســامانه ثبت الکترونیک اسناد است. در 
غیر این صورت، عمل حقوقی که با سند عادی انجام گرفته، باطل و از درجه اعتبار ساقط می‌باشد. 
، حکم مــاده 1 قانون الزام  ، به توجه به عدم راه‌اندازی رســمی ســامانه ســاغر هــر چنــد در حال حاضر
ک لازم‌الاجرا نشــده  به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول به صورت عمومی و راجع به کلیه املا
است، اما تبصره 4 ماده 1 وضعیتی را پیش‌بینی نموده که ممکن است مال غیرمنقول با وجود عدم 
، مشمول ماده 1 شود. تبصره 4 ماده 1 قانون الزام به ثبت مقرر می‌دارد که مفاد  راه‌اندازی سامانه ساغر
مــاده 1 قانــون الــزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول در خصوص امــوال غیرمنقولی که پس 
یخ صدور ســند  از لازم‌الاجرا شــدن این قانون ســند مالکیت حدنگار برای آنها صادر می‌شــود، از تار
، مجری اســت، هر چند ســامانه موضوع ماده )10( این قانون راه اندازی نشــده باشد.  مالکیت مذکور
یخ 1403/03/17 در روزنامه  با توجه به اینکه قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در تار
رسمی منتشر شده و نظر به اینکه قوانین 15 روز پس از انتشار در روزنامه رسمی لازم‌‌الاجراست )ماده 
یخ 1403/04/02 در سراســر کشور لازم‌الاجرا شــده اســت. در  2 قانون مدنی(، بنابراین قانون مذکور از تار
یخ لازم‌‌الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمی  یخ صدور سند مالکیت ملکی پس از تار نتیجه اگر تار
یخ صدور ســند مالکیت،  یخ 1403/04/02 به بعد( باشــد، از تار معاملات اموال غیرمنقول )یعنی از تار
کلیه معاملات راجع به آن باید با سند رسمی انجام شده و در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت 
برسد؛ در غیر این صورت دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد و ادله راجع به 
آنها، در بخشی که مفید موارد مذکور است، قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است. به عنوان مثال، 
یخ  گــر ملکی دارای ســند مالکیت دفترچه‌ای باشــد و مالک نســبت به تعویض آن اقــدام کند و تار ا
صدور سند مالکیت تک‌ برگی که در اثر تعویض سند دفترچه‌ای صادر شده 1403/08/25 باشد، این 
یخ 1403/08/25 به بعد، مشمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول  ملک از تار
شــده و نتیجتاً انجام هر گونه عمل حقوقی نســبت به آن منوط به تنظیم ســند رسمی و ثبت معامله 

در سامانه ثبت الکترونیک اسناد می‌باشد. 
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ک و متعاملین دچار اشــتباه نشــوند و در  بــا توجــه بــه ایــن تغییر مهم، به منــظور اینکــه مالکیــن املا
خصــوص شــمول مــاده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول نســبت بــه ملک مورد 
ک کــشور علاوه بــر تغییر رنگ اســناد مالکیت  معاملــه اطمینــان یابنــد، ســازمان ثبــت اســناد و املا
یخ 1403/04/02 )از رنگ زرد یا آجری سابق به رنگ سبز جدید( در پس‌زمینه  تک‌برگی صادره پس از تار
سند این عبارت را درج می‌کند: »مطابق تبصره 4 ماده یک قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال 
 بصورت 

ً
غیرمنقول، انجام هر گونه عمل حقوقی )موضوع ماده یک( نسبت به مال موضوع این سند صرفاً

رســمی و پس از ثبت در ســامانه ثبت الکترونیک اسناد معتبر می‌باشد«. لازم به ذکر است که بعضاً در 
کان زرد یا آجری می‌باشد ولیکن  تهران یا سایر شهرستان‌ها دیده شده است که رنگ این اسناد کما
در پس‌زمینــه ســند مالکیــت حکم ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول درج 
یخ صدور سند  می‌شود. بنابراین نباید صرفاً به رنگ سند )سبز یا زرد( اکتفا نمود و لازم است که تار
مالکیت تک‌برگی )مندرج در قســمت بالا و ســمت چپ از صفحه اول ســند مالکیت تک‌برگی( را 
یخ از 1403/04/02 به بعد باشد، ملک را مشمول ماده 1 قانون الزام به ثبت  بررسی نمود و چنانچه این تار

رسمی معاملات اموال غیرمنقول تلقی کرد. 

بــر ایــن ‌اســاس، در حــال حاضر باید توجه داشــت که پــس از تعویض ســند مالکیت دفترچــه‌ای به 
تک‌برگــی، ملــک مشــمول مــاده 1 قانون الــزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول می‌شــود. در 
نتیجه اگر مالک سند دفترچه‌ای قصد نقل و انتقال عادی راجع به ملک را داشته باشد، ابتدا باید 
نســبت به تنظیم مبایعه‌نامه عادی اقدام کند و ســپس نســبت به تعویض سند مالکیت دفترچه‌ای 
اقــدام نمایــد. در غیــر این صورت، یعنی چنانچه ابتدا ســند مالکیت دفترچــه‌ای را تعویض نماید و 
ســپس قصد تنظیم مبایعه‌نامه عادی داشــته باشــد، این امکان وجود نداشــته و باید هر گونه عمل 
حقوقی راجع به آن ملک را با تنظیم ســند رســمی و از طریق ثبت در ســامانه ثبت الکترونیک اســناد 

انجام دهد. 
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) کاداستر بند سوم: حدنگار )

یشــه کاداســتر کلمه یونانی Katastichon بوده که به معنی دفتر یادداشت است که با گذشت زمان  ر
در زبــان لاتیــن تبدیــل به Captasrum گردیده اســت. کاداســتر در ابتــدا به نظام یا سیســتمی اطلاق 
ک مختلــف جهت مقاصــد مالیاتــی مورد اســتفاده قرار  می‌شــد کــه در کــشور یونــان برای ثبــت املا
می‌گرفت.105 فدراسیون بین‌المللی نقشــه‌برداری106 کاداســتر را مجموعه‌ای از اطلاعات به روز شــده 
مربــوط بــه قطعــات زمین در محدوده یک کشور تعریف نموده اســت که شــامل ثبت و ضبط حقوق 
مربوط به ملک می‌باشــد و معمولاً دربردارنده اطلاعات هندســی قطعه زمین، نقشــه‌برداری، کاربری 

زمین، مالک و نقل و انتقال حقوق مربوط به ملک و تغییرات آن می‌باشد.107 

در سال 1351، مواد 142 الی 157 به قانون ثبت الحاق گردید.108 براساس ماده 156 قانون ثبت )الحاقی 
‌ها و حومه،  ک واقع در محدوده شــهر 1351( مقرر شــد که به منظور تشــخیص حدود و موقعیت املا
ک  ک ثبت کل110 عهده‌دار تهیه املا «109 تهیه شــود و اداره امور املا ک به صورت »کاداســتر نقشــه املا
« گردیــد. تبصره 3 ماده مرقــوم نیز حــدود وظایف و تشــکیلات اداره امور  بــه صورت »نقشــه کاداســتر
ک به صورت کاداستر و همچنین اجرای مقررات این ماده را موکول به  ک جهت تهیه نقشه املا املا
تصویب آیین‌نامه توسط وزارت دادگستری نمود. متعاقباً آیین‌نامه حدود و وظایف و تشکیلات تهیه 
ک به صورت کاداســتر و مقررات اجرایی آن موضوع تبصره 3ماده 156 قانون ثبت اســناد  نقشــه املا
یاســت قوه قضائیه رسید. براســاس ماده 1 این آیین‌نامه،  یخ 1379/10/15 به تصویب ر ک در تار و املا
کی اطلاق  نقشه کاداستر به مجموعه عملیات فنی، مهندسی، ممیزی، ثبتی و حقوقی در مورد املا
ک ثبت شــده یا نشــده ‌باشــد به  می‌شــود کــه جریــان ثبتــی آن خاتمه یافتــه اعم از اینکه در دفتر املا
ک را مشخص نماید و ارتباط جغرافیایی آنها را با یکدیگر نشان  جهت آنکه محدوده و موقعیت املا

105- https://shamim.ssaa.ir/shamim/Files/Guide/cadastre.pdf, P.12.

106-  Fédération Internationale des Géomètres (FIG).

107- The FIG Statement on the Cadastre, The International Federation of Surveyors (FIG), 1998, P. 1. 

ک مصوب 1310 و قانون اشتباهات ثبتی و اسناد معارض مصوب 1351/10/18. 108- ‌قانون اصلاح قانون ثبت اسناد و املا

109- Cadastre.

 . ک کشور ک سازمان ثبت اسناد و املا 110- معاونت امور املا
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ک و سایر موارد  ‌دهد و به منظور تثبیت مالکیت و تسهیل در حل و فصل دعاوی ملکی و ثبت املا
ک، اجرا‌ گردد. عملیات کاداستر به صورت خلاصه شامل عکس‌برداری هوایی، تبدیل  مربوط به املا
رقومــی عکس‌هــا و عملیات زمینی نقشــه‌‌برداری و ویرایش و تکمیل زمینــی، اضافه کردن اطلاعات 
ثبتی، ترسیم نقشــه، کنترل نهایی و راه‌‌اندازی سیســتم بانک اطلاعاتی »سرزمین« می‌باشد )ماده 13 
آیین‌نامه(. وفق ماده 2 آیین‌نامه یاد شده، در صورتی که مجموعه اطلاعات کاداستر در رایانه ضبط 
ک به‌ صورت نقاط دارای مختصات نمایانده ‌شــود، »کاداســتر رقومی« اســت و در  و گوشــه‌‌های املا
صورتی که اطلاعات کاداستر به صورت نقشه‌‌های خطی دارای اطلاعات توصیفی ثبتی تهیه شود، 
»کاداستر خطی« است. با توجه به قانون برنامه پنجم توسعه )تبصره بند 2 قسمت ح ماده 211(، ماده 
156 قانــون ثبــت و آیین‌نامــه اجــرایی آن )مواد 1 و 2(، نوع ســومی از کاداســتر تحت عنوان »کاداســتر 
ملکی« نیز مورد شناسایی قرار گرفته که به معنای ثبت ابعاد هندسی و امور توصیفی راجع به اعیان 

اموال غیرمنقول می‌باشد. 111 

یخ  ( کشور مصوب 1393/11/12، از تار در حال حاضر با توجه به ماده 20 قانون جامع حدنگار )کاداستر
لازم‌الاجرا شدن قانون مذکور )1394/01/01(، ماده 156 قانون ثبت و تبصره‌های آن نسخ گردیده است. 
، تغییر مهمی در زمینه نقشــه‌برداری و جمع‌آوری  ( کشور با تصویب قانون جامع حدنگار )کاداســتر
ک و حدنگار  ک توسط اداره ثبت ایجاد شد. نظام جامع اطلاعات املا اطلاعات مربوط به اراضی و املا
( کشور که راه‌اندازی آن در قانون مذکور پیش‌بینی شــده، سامانه اطلاعات رایانه‌ای مکان  )کاداســتر
محوری است که کلیه اطلاعات حدنگاری از جمله اطلاعات نقشه‌ها و اسناد مالکیت حدنگار و 
ک و عارضه‌های طبیعی کشور در آن ثبت می‌شود.  سایر اطلاعات ثبتی، حقوقی و توصیفی کلیه املا

( عبارت از  ( کشور مصوب 1393، حدنگار )کاداستر براســاس ماده 1 قانون جامع حدنگار )کاداســتر
فهرســت مرتب شــده اطلاعات مربوط به قطعات زمین اســت که مشــخصه‌های زمین مانند اندازه، 
کاربری، مشــخصات رقومی، ثبتی و یا حقوقی به نقشــه بزرگ مقیاس اضافه شــده اســت. همچنین 
( اطلاق  ( بــه مجموعــه فعالیت‌هــای مرتبــط با حدنــگار )کاداســتر حدنــگاری )عملیــات کاداســتر
یایی، هوایی، ماهواره‌ای،  می‌شــود که شــامل تهیه نقشــه با اســتفاده از عکس‌ها و تصاویر زمینی، در
، عملیات زمینی نقشه برداری، ویرایش و تکمیل نقشه‌های زمینی  تبدیل رقومی عکس‌ها و تصاویر

111- حنیفی، مهران و حبیبی درگاه، بهنام، حقوق کاداستر )ثبت نوین(، انتشارات گنج دانش، 1393، ص. 42
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ک و اضافه کــردن کلیه اطلاعات ثبتــی، حقوقی و  و تطبیــق نقشــه بــا وضعیــت واقعی و موجــود املا
توصیفی و کنترل نهائی و به روزرسانی آن می‌باشد. 

( نیــز نقشــه‌ای اســت کــه بــر اســاس حدنــگاری تهیه می‌شــود. منــظور از  نقشــه حدنــگار )کاداســتر
ک کشور همراه با جزئیات مربوطه  ، یک نقشه‌برداری جامع از کلیه اراضی و املا نقشه‌برداری کاداستر
از جملــه وضعیت شــکل هندســی، ارزش مالــی، وضعیت مالکیت و وضعیت حقوقــی و قانونی آن 
ک می‌باشد. اهمیت نقشه کاداستر به دلیل این است که مختصات آن براساس طول  اراضی و املا
گــردد و موقعیــت و محل آن غیرقابل تغییر اســت. بــه همین جهت  و عــرض جغرافیــایی تعییــن می‌
ک کاملاً مورد اطمینان می‌باشــد و تا حد بسیار  نقشــه‌های کاداســتر در تشــخیص حدود و ثغور املا

ک مجاور پیشگیری می‌نماید. یادی از وقوع اختلاف و تعارض در اراضی و املا ز

یخ  ، ســازمان ثبت مکلف اســت ظرف مدت پنج ســال از تار به موجب ماده ۳ قانون جامع حدنگار
ک  لازم‌الاجراء شدن این قانون حدنگاری را به نحوی به انجام برساند که موقعیت و حدود کلیه املا
و اراضــی داخــل محدوده مرزهــای جغرافیایی کشور اعم از دولتــی و غیردولتی و همچنین موقعیت 
یاچه‌ها، تالاب‌ها، اراضی مســتحدث ســاحلی،  یاهــا، در و حــدود کلیــه کوه‌هــا، مراتــع، جنگل‌ها، در
، مشــخص و تثبیت شــود و امــکان بهره‌برداری از نقشــه‌ها  مسیل‌هــای دایــر و متروکــه و جزایر کشور
، به صورت نقشــه و اســناد مالکیت  ک و اراضی کشور و ســایر اطلاعــات توصیفــی و ثبتــی کلیه املا
حدنگار در نظام جامع میسر گردد، به گونه‌ای که هیچ نقطه‌ای از کشور بدون نقشه و اسناد مالکیت 
حدنگار نباشد. تبصره ماده مرقوم نیز مقرر می‌دارد که کلیه دستگاه‌ها مکلف به همکاری با سازمان 

ثبت جهت اجرای حدنگاری می‌باشند.

، سازمان ثبت مکلف است از توانمندی‌های  ( کشور براساس ماده 8، قانون جامع حدنگار )کاداستر
ســازمان نقشــه بــرداری کــشور و ســازمان جغرافیــایی نیروهــای مســلح و ســایر بخش‌هــای دولتــی و 
غیردولتــی بــه منــظور تأمیــن عکس‌هــا و تصاویــر هــوایی و زمینــی و یــا ماهــواره‌ای و تأمیــن نقشــه و 
ســایر اطلاعــات مکانــی و توصیفی مرتبط اســتفاده نماید. همچنیــن وفق ماده 9 قانــون مرقوم، کلیه 
دستگاه‌های اجرائی موضوع ماده )5( قانون مدیریت خدمات کشوری و دستگاه‌های موضوع مواد 
)2(، )3(، )4( و )5( قانون محاســبات عمومی کشور مکلفند تمام مســتندات و اطلاعات توصیفی 
ک متعلق به خود یا تحت اداره خود از جمله مشخصات ثبتی، کاربری، نام بهره‌بردار و نقشه‌های  املا
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ک مذکور را با رعایت جنبه‌های امنیتی حداکثر ظرف مدت دو سال از  مختصات جغرافیایی املا
یخ لازم‌الاجراء شدن این قانون )1394/01/01( تهیه نموده و جهت صدور سند مالکیت حدنگار در  تار

اختیار سازمان ثبت قرار دهند.
ک ایران تا آنجاست که در ساختار مرکزی سازمان ثبت اسناد و  اهمیت کاداستر در حقوق ثبت املا
« تغییر نموده و اداره‌ای تحت  ک و کاداستر ک به »معاونت امور املا ، عنوان معاونت امور املا ک کشور املا
عنوان اداره کل کاداستر به عنوان یکی از ادارات زیر مجموعه معاونت مذکور ثبت پیش‌بینی شده است.

بند چهارم: شبکه موقعیت‌یابی یکپارچه مالکیت‌ها )شمیم(

مشخصات هندسی و مکانی یک ملک را می‌توان به دو دسته نسبی و مطلق تقسیم کرد. مشخصات 
: طــول، ابعــاد و مســاحت ملک. در مقابل مشــخصات هندســی مطلق  هندســی نســبی عبارتنــد از
یموت  عبارت از موقعیت ملک در یک سیستم )سامانه( مختصات جهانی و همچنین سََمت یا آز
ملک112 می‌باشد. محاسبه مشخصات هندسی نسبی با استفاده از ابزارهای معمول نظیر متر نواری 
یا نوری قابل انجام است؛ اما برای محاسبه مشخصات هندسی مطلق، نیاز به استفاده از ابزارهای 
پیچیده‌تری می‌باشد که یکی از بهترین‌ ابزارهای موجود برای جمع‌آوری هم‌زمان مشخصات نسبی و 
مطلق ملک، سیستم‌ )سامانه‌( تعیین مختصات جهانی یا به عبارت بهتر »سامانه ماهواره‌ای ناوبری 
، لزوم استفاده  ک در ایران، با توجه به اجرایی شدن طرح کاداستر جهانی«113 است. در نظام ثبت املا
ک دو چندان شد. بدین معنا که به  از گیرنده‌های GNSS جهت تعیین موقعیت مکانی اراضی و املا
منظور افزایش دقت در نقشه‌برداری، ایده طراحی یک شبکه پیوسته از نقاط معلوم و گیرنده‌های دائم 
مستقر بر روی آن مطرح گردید. از طرفی سازمان ثبت نیز با داشتن بیشتر از 440 واحد ثبتی و تعداد 
1،200 نقشه‌بردار دارای بستری مناسب جهت پیاده‌سازی شبکه دائمی GNSS در سطح ملی بود.114  

حرکت  جهت  در  نظر  مورد  امتداد  با  شمال  امتداد  بین  زاویه  نقشه‌برداری  در   )Azimuth( یموت  آز یا  سََمت   -112
در  کمیت،  این  می‌گیرد.  قرار  استفاده  مورد  راستا  و  سمت  تعیین  منظور  به  یموت،  آز است.  ساعت  عقربه‌های 
یموت در نقشه برداری، معمولاً نسبت به جهت  نقشه‌برداری مسطحاتی و تعیین مرزهای یک محدوده کاربرد دارد. آز

شمال )N( اندازه‌گیری شده و بر حسب درجه بیان می‌شود.

113- Global Navigation Satellite System (GNSS).

114- حاجی هادی، مرتضی، شمیم- شبکه مدیریت یکپارچه مالکیت‌ها- )جزوه آموزشی(، سازمان ثبت اسناد و 
، 1395، ص. 2.  ک کشور املا
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ک  مبحث دوم: ثبت عمومی )اجباری( املا

ک فرایندی است که به عنوان قاعده عمومی ثبت اولیه ملک در نظام ثبت  ثبت عمومی )اجباری( املا
ک ایران مورد عمل بوده و تحت عنوان عملیات مقدماتی ثبت ملک انجام می‌شود. اولین ویژگی  املا
یع اظهارنامه ثبتی به صورت عمومی انجام می‌شود  ک این است که تحقیق برای توز ثبت عمومی املا
گهی‌های نوبتی به عمل می‌آید، به صورت عمومی و پس از  ک نیز که بعد از انتشار آ و تحدید حدود املا
گهی تحدید حدود عمومی صورت می‌پذیرد. در واقع به موجب قانون ثبت مصوب 1310، انتشار  انتشار آ
گهــی تحدیــد حدود به صورت اختصاصی و به تبع آن انجام عملیات تحدید حدود اختصاصی،  آ
جنبه اســتثنایی دارد. نمودار ذیل تصویری کلی از عملیات مقدماتی ثبت ملک را نشــان می‌دهد. 

براین‌اساس، اقدامات ثبت عمومی را می‌توان به مراحل ذیل تقسیم نمود: 
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گهی مقدماتی آ گفتار یکم: از تقسیم‌بندی حوزه‌های ثبتی تا انتشار 

در این مرحله، سازمان ثبت هر حوزه ثبتی را به چند بخش و ناحیه تقسیم کرده و مبادرت به انتشار 
گهی ثبت عمومی می‌نماید و به علاوه اداره اوقاف را برای درخواست ثبت موقوفات مطلع می‌کند.  آ

تفصیل این اقدامات به شرح ذیل است. 

بند یکم: تقسیم‌بندی حوزه‌های ثبتی 

در اجــرای مــاده 9 قانــون ثبــت، در نقاطی که اداره ثبت موجود اســت، حوزه هر اداره یــا دایره ثبت به 
چند ناحیه تقسیم می‌شــود و اداره یا دایره ثبتی که در ناحیه مورد نظر مســتقر اســت، نسبت به ثبت 
کلیه اموال غیرمنقول در آن ناحیه اقدام می‌کند. همچنین مستفاد از مواد 6 و 10 آیین‌نامه قانون ثبت 
مصوب 1317، برای سرعت جریان ثبت، لازم است که قطعات مذکور کوچک و با حدود طبیعی از 

قبیل تپه، کوه، رودخانه یا جاده در نظر گرفته شود. 
ک، ســطح اراضــی کــشور به اجــزای کوچک‌تــری تجزیــه و تقسیم  برایــن اســاس در حقــوق ثبــت املا
ک به ترتیب اولویت )از بزرگ‌ترین  می‌شــود و اطلاعات موجود در سیســتم ثبتی برای شناســایی املا
ک  واحد به کوچک‌ترین واحد( بدین شــرح اســت: استان، شهرســتان )حوزه ثبتی(، بخش ثبتی، پلا

ک فرعی.  اصلی )سََنگ(، پلا

گهی ثبت عمومی آ بند دوم: انتشار 

گهــی ثبــت عمومــی، اعلان ثبــت عمومــی در یک قطعه یــا بخش بــوده و متضمن تقسیم  منــظور از آ
حوزه هر اداره ثبت به چند ناحیه جهت اجرای مقررات ثبت عمومی است. به موجب مواد 5 و 63 
آیین‌نامه قانون ثبت مصوب 1317، در موقعی که اداره ثبت قطعه یا بخشــی را برای ثبت عمومی در 
گهی ماده ۹ قانون ثبت را تهیه و برای امضاء و انتشار به سازمان ثبت  نظر می‌گیرد، باید پیش‌نویس آ
گهی که فقط در یک نوبت در روزنامه‌های کثیرالانتشــار چاپ می‌گردد، شــامل  بفرســتد. مفاد این آ
گهی  یخ نشر آ ســه مطلب می‌باشــد: اول حدود بخشــی که ثبت آن در نظر گرفته شده است؛ دوم تار
گهی مقدماتی،  مقدماتی موضوع ماده 10 قانون ثبت؛ ســوم تذکر این مســأله که از همان روز انتشــار آ

یع اظهارنامه اقدام خواهد شد.  ک و توز نسبت به نصب پلا
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کار بند سوم: تهیه وسایل 

گهی ثبت  گهی ماده 9 قانون ثبت )آ وفق ماده 5 آیین‌نامه قانون ثبت، در فاصله زمانی بین انتشــار آ
گهی مقدماتی(، اداره ثبت مکلف اســت وســایل کار از قبیل  گهی ماده 10 قانون ثبت )آ عمومی( و آ

ک و وسایل نصب آن را فراهم نماید.  یع اظهارنامه، تهیه و چاپ فرم اظهارنامه ثبتی، پلا دفتر توز

کردن اداره اوقاف بند چهارم: مطلع 

گهی موضوع ماده ۱۰  مطابق ماده 25 آیین‌نامه قانون ثبت، اداره ثبت باید حداقل پانزده روز قبل انتشار آ
گهی مقدماتی( به نماینده اوقاف آن محل اطلاع دهد تا نماینده مزبور به متولیان موقوفات  قانون ثبت )آ
گهی موضوع ماده ۱۰ قانون ثبت، نسبت  یخ نشر اولین آ عام‌المنفعه محل اخطار کند که ظرف ۳۰ روز از تار
ک موقوفه که در آن بخش واقع و تحت تصدی و تولیت آن‌ها می‌باشد، درخواست ثبت نمایند. به املا

گهی نوبتی  آ گهی مقدماتی تا انتشار  آ گفتار دوم: از انتشار 

گهــی مقدماتــی و اعلام ناحیــه مورد نظــر بــرای ثبــت عمومــی و آغاز  در ایــن مرحلــه ضمــن انتشــار آ
ک‌کوبی(، تحقیق از مطلعین و  ک )پلا عملیات مقدماتی ثبت ملک، نســبت به شــماره‌گذاری املا

یع اظهارنامه ثبتی اقدام می‌شود.  توز

گهی مقدماتی آ بند یکم: انتشار 

ک هر ناحیه، حدود ناحیه مزبور و اینکه  مطابق ماده 10 قانون ثبت، قبل از اقدام به ثبت عمومی املا
ک واقعه در آن ناحیه باید به ثبت برسد، به وسیله اعلان در ‌جراید به اطلاع عموم خواهد رسید. این  املا
، سه مرتبه منتشر می‌گردد. در  گهی‌های مقدماتی« معروف است، در ظرف سی روز گهی‌ها که به »آ آ
گهی‌های مذکور باید حدود ناحیه مورد نظر برای اجرای ثبت عمومی، آغاز عملیات مقدماتی ثبت  آ
ک  یــع اظهارنامه ثبتی، لزوم تقاضای ثبت املا ک، توز ک‌کوبی املا عمومــی مانند شــماره‌گذاری و پلا
توسط اشخاص حقیقی و حقوقی به وسیله اظهارنامه ثبتی و تسلیم آن به اداره ثبت محل ظرف 60 روز 
گهی مقدماتی و ضمانت‌اجرای عدم تقاضای ثبت در مهلت قانونی و نتیجه  پس از انتشار اولین آ
ک تقاضای ثبت نــشده تحت عنوان مجهول‌المالک قید ــشود. گهی صورت املا آن یعنی انتــشار آ
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9- اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف

ممکن است شخصی به رأی هیأت حل اختلاف معترض باشد. در این صورت، باید میان وضعیتی 
که رأی هیأت حل اختلاف ناظر به پذیرش درخواســت ســند مالکیت بوده و حالتی که رأی هیأت 

حل اختلاف متضمن رد درخواست سند مالکیت باشد، قائل به تفکیک شد. 

1-9- اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف متضمن پذیرش درخواست سند مالکیت

با توجه به قسمت اخیر ماده 3 قانون تعیین تکلیف، مرجع اعتراض به آرای هیأت حل اختلاف در 
خصوص پذیرش درخواست سند مالکیت، دادگاه عمومی حقوقی است. از نظر صلاحیت محلی 
نیــز چــون ایــن دعوا از مصادیق دعاوی راجع به اموال غیرمنقول اســت، لذا به اســتناد ماده 12 قانون 
آیین دادرســی مدنی، رسیدگی به آن در صلاحیت دادگاه محل وقوع ملک اســت. لازم به ذکر اســت 
که اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف در ماده 3 قانون تعیین تکلیف مقید به مهلت خاصی نبوده 
و بــا عنایــت بــه فقــدان مرور زمان به عنوان یــک قاعده کلی در نظــام حقوقی ایران، ایــن اعتراض در 
گهی جهت اعتراض در  یخ انتشــار اولین آ هــر زمانــی قابل طرح اســت. در واقع مهلت دو ماهه از تار
یــخ اعتراض جهت طرح دعــوا در دادگاه عمومــی، صرفاً باعث  اداره ثبــت و مهلــت یــک ماهه از تار
توقف صدور ســند مالکیت می‌شــود و ضمانــت اجرای عدم اعتراض ذی‌نفــع در فرجه‌های قانونی 
یاد شــده، این اســت که ســند مالکیت به نام متقاضی صادر خواهد شــد اما این امر به منزله سقوط 
، به رأی  حق اعتراض معترض در دادگاه نیست و معترض می‌تواند حتی خارج از مهلت‌های مذکور

هیأت حل اختلاف در دادگاه اعتراض کند. 

خواســته دعــوا عبارت اســت از »اعتراض به رأی هیــأت حل اختلاف موضوع قانــون تعیین تکلیف 
وضعیــت ثبتی اراضی و ســاختمان‌های فاقد ســند رســمی«. بدیهی اســت در صورتــی که اعتراض 
خارج از مهلت دو ماهه و یک ماهه مندرج در ماده 3 قانون تعیین تکلیف مطرح شــده و در زمانی 
باشد که سند مالکیت ملک به نام متقاضی صادر شده است، خواسته دومی تحت عنوان »ابطال 
ســند مالکیت« نیز باید به خواســته اول اضافه شــود. خوانده این دعوا نیز شــخصی اســت که ســند 
مالکیت به نام وی صادر گردیده است و نیازی به طرف قرار دادن اداره ثبت، سازمان ثبت یا هیأت 

حل اختلاف موضوع قانون تعیین تکلیف نمی‌باشد. 
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در دعــاوی اعتــراض بــه رأی هیــأت حل اخــتلاف موضوع قانون تعییــن تکلیــف در دادگاه، توجه به 
نکات ذیل لازم و ضروری است:

اول- باید میان عملیات ثبت عمومی ملک  و عملیات ثبتی موضوع قانون تعیین تکلیف وضعیت 
ک فاقد سند رسمی )قسمت اخیر ماده 3 قانون تعیین تکلیف( قائل به تفکیک  ثبتی اراضی و املا
ک که ناظر به عملیات ثبت عمومی ملک است، مقرر می‌دارد:  شد. ماده 24 قانون ثبت اسناد و املا
پــس از انقضــای مــدت اعتــراض به تقاضای ثبــت و تحدید حــدود و حقوق ارتفاقی، دعــوای اینکه 
در ضمــن جریــان ثبــت تضییــع حقی از کســی شــده پذیرفته نخواهد شــد، نه به عنــوان قیمت نه به 
، خواه حقوقی باشــد خواه جزایی. این در حالی اســت که در جریان عملیات ثبتی  هیچ عنوان دیگر
کم نمی‌باشــد و  منتهی به صدور ســند مالکیت بر مبنای قانون تعیین تکلیف، چنین قاعده‌ای حا
به صراحت قسمت اخیر ماده 3 قانون تعیین تکلیف، ذی‌نفع می‌تواند حتی پس از انقضای مهلت 
اعتــراض )مهلت دو ماهه اعتــراض در اداره ثبت و مهلت یک ماهه اعتراض در دادگاه( نیز دعوای 

اعتراض نسبت به رأی هیأت حل اختلاف و ابطال سند مالکیت را در دادگاه مطرح کند. 

دوم- در مــواردی کــه متقاضــی ســند مالکیت، ملک را به واســطه سلســله نقل و انتقــالات عادی از 
ک بــه نام وی  مالــک ثبتــی خریــداری نمــوده و رابطــه حقوقی وی با شــخصی که ملــک در دفتر املا
ثبت گردیده اســت، با واســطه می‌باشــد نه مســتقیم، برقراری اتصال میان مدارک مالکیت متقاضی 
و مالک ثبتی ملک لازم و ضروری است. معمولاً اگر مستندات مالکیت متقاضی از حیث سلسله 
نقل و انتقالات ناقص باشد، این نقص از طریق  ارائه استشهادیه یا معاینه محل یا تحقیقات محلی 
ک سازمان ثبت  برطرف می‌شــود. بخشــنامه شــماره 92/187532 مورخ 1392/11/05 مدیر کل  امور املا

ک کشور مؤید این نظر است.  اسناد و املا

ســوم- مســأله دیگر این اســت که آیا هیأت حــل اختلاف در اجرای قانــون تعیین تکلیف، به صرف 
تصرفات مالکانه و بلامعارض متقاضی، رأی به صدور سند مالکیت صادر می‌کند یا اینکه متقاضی 
، مدارک و مستندات دال بر مالکیت را نیز به هیأت ارائه نماید؟ یعنی  باید علاوه بر تصرفات مذکور
آیا تصرفات مالکانه بلامعارض متقاضی به اســتناد ماده 35 قانون مدنی )اماره تصرف( کافی اســت 
یا اسناد و مدارک مثبت مالکیت نیز باید ضمیمه آن شود؟ در مقام پاسخ باید گفت که هیأت‌های 
حــل اخــتلاف در مورد مالکیــت مشــاعی و تصرفــات مــفروزی متقاضــی، بــه صرف احــراز تصرفات 
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بلامنــازع متقاضــی )بنــد ت ماده 1 قانــون تعیین تکلیف(، رأی به صدور ســند مالکیــت مفروزی به 
نــام وی صــادر می‌کننــد )مــاده 5 قانون تعیین تکلیف( اما در ســایر مــوارد، این تصرفــات مالکانه و 

بلامعارض باید مستند به ادله و مدارک متصل به مالک ثبتی باشد.

چهارم- تفکیک بین مالکیت عرصه و اعیان نیز از مسائل بسیار مهم و پیچیده دعاوی اعتراض به 
رأی هیأت حل اختلاف موضوع قانون تعیین تکلیف است. براساس ماده 7 قانون تعیین تکلیف، در 
مناطقی که مالک عرصه و اعیان یکی نبوده  و مورد معامله، اعیان ملک باشد، چنانچه مالک عرصه 
در هیأت حل اختلاف حاضر و مالکیت متقاضی اعیان را نسبت به عرصه تأیید نماید، هیأت حل 
اختلاف به درخواست وی رسیدگی و با احراز تصرفات مالکانه متقاضی اعیانی، رأی به صدور سند 
مالکیت عرصه و اعیان می‌دهد. در صورت عدم مراجعه مالک یا عدم تأیید مدارک ارائه شده، هیأت 
حل اختلاف با حفظ حقوق مالک عرصه، رأی به صدور سند مالکیت اعیان برای مالک یا مالکان 
می‌دهد و مراتب را به اداره ثبت محل جهت صدور سند اعلام می‌نماید. بنابراین ملاحظه می‌شود 
که اگر مالک عرصه و اعیان یکی نباشد، هیأت‌ها رضایت مالک عرصه را برای صدور سند مالکیت 
عرصــه و اعیــان لازم و ضروری می‌داننــد. اما در صورت عدم احــراز رضایت مالک عرصه، صرفاً رأی 
بــه صدور ســند مالکیت اعیان به نام متقاضی صادر می‌کنند و بــرای این مهم صرف احراز تصرف 
مالکانه متقاضی اعیانی و مدارک ابرازی وی را کافی تلقی می‌کنند. این در حالی است که در ثبت 
اعیان براساس مقررات جاری که در ماده 104 مکرر آیین‌نامه قانون ثبت بیان شده، حتی برای صدور 
سند مالکیت اعیان نیز رضایت رسمی مالک عرصه نسبت به احداث و تملک اعیان لازم و ضروری 
است. با این حال، قانونگذار در رسیدگی به درخواست‌های موضوع قانون تعیین تکلیف، دست از 
این سخت‌گیری برداشته و صرف احراز تصرف مالکانه صاحب اعیانی را، البته به شرط ارائه مدارکی 
دال بــر اینکــه مورد معاملــه اعیان ملک بوده )ماده 7 قانون تعییــن تکلیف( و همچنین احراز قانونی 
بودن منشأ تصرفات متصرف )ماده 1 قانون تعیین تکلیف(، برای صدور سند مالکیت کافی می‌داند. 

پنجم- در مواردی مشاهده شده است که هیأت حل اختلاف بدون اینکه متقاضی مدارکی دال بر 
وقوع معامله نسبت به اعیان ملک ارائه دهد، صرفاً به استناد تصرفات مالکانه و بلامعارض متصرف 
و ارائه استشــهادیه، رأی به صدور ســند مالکیت به نام وی صادر نموده اســت. در این صورت، اگر 
مالک قصد اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف را داشته و مدعی غاصبانه بودن تصرفات متقاضی 
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باشد، توجه به مواد 33، 38، 39 و 314 قانون مدنی در خصوص تعیین تکلیف مسأله حائز اهمیت 
می‌باشــد. طبــق مــاده 38 قانون مدنی، مالکیت زمین مســتلزم مالکیت فضای محاذی آن اســت تا 
هر کجا بالا رود و همچنین اســت نســبت به زیر زمین، بالجمله مالک حق همه گونه‌ تصرف در هوا 
و فراز گرفتن دارد مگر آنچه را که قانون استثناء کرده باشد. ماده 33 قانون مدنی مقرر می‌دارد: نما و 
محصولی که از زمین حاصل می‌شــود، مال مالک زمین اســت چه به خودی خود روئیده باشــد یا به 
واســطه عملیات مالک مگر اینکه‌ نما یا حاصل از اصله یا حبه غیر حاصل شــده باشــد که در این 
صورت درخت و محصول مال صاحب اصله یا حبه خواهد بود اگر چه بدون رضای صاحب زمین 
کاشــته شــده باشد. ماده ۳۹ قانون مدنی نیز متضمن حکم مشــابهی است. به موجب این ماده، هر 
بنا و درخت که در روی زمین است و همچنین هر بنا و حفری که در زیر زمین است ملک مالک آن 
، اصل بر این  زمین محسوب می‌شود مگر اینکه‌ خلاف آن ثابت شود. بنابراین طبق مواد قانونی مذکور
است که نما و محصول زمین و بنا و درختی که در روی زمین است، متعلق به مالک زمین می‌باشد 
مگر خلاف آن ثابت شود. از طرفی،‌ مطابق ماده 314 قانون مدنی اگر در نتیجه عمل غاصب قیمت 
یادتی  یادی را نخواهد داشــت مگر اینکه آن ز یاد شــود، غاصب حق مطالبه قیمت ز مال مغصوب ز
عین‌ باشــد که در این صورت عین زاید متعلق به خود غاصب اســت. در مواردی که شــخص بدون 
اذن مالک زمین، نســبت به تصرف و احداث بنا بر روی زمین اقدام نموده و ســپس متقاضی ســند 
مالکیت اعیان در هیأت‌های موضوع قانون تعیین تکلیف باشد و مالک در هیأت حاضر نشده یا 
مــدارک متقاضــی را تأیید نکند، هیأت موضوع قانــون تعیین تکلیف بر مبنای ماده 7 رأی به صدور 
ســند مالکیــت اعیــان به نام متقاضــی صادر می‌کنــد. حال اگر مالــک به رأی هیــأت حل اختلاف 
اعتراض کند و منکر هر گونه اذن و رضایت و توافق باشد و متقاضی سند مالکیت اعیان نیز هیچ 
گونــه دلیــل و مــدرک معتبری در خصوص اذن و رضایت مالک به هیــأت حل اختلاف و متعاقباً به 
دادگاه ارائــه ندهــد، پــر واضح اســت که متقاضی ســند مالکیت اعیان به عنوان غاصب محســوب 
شده و مشمول احکام غصب است. اما سخن در این است که در فرض مذکور بنای ایجاد شده بر 
روی عرصه را باید مشــمول حکم صدر ماده 314 قانون مدنی دانســت )ازدیاد قیمت مال مغصوب 
یادتی به صورت عین(؟ تفاوت در اینجاســت  در اثر تصرف غاصب( یا قســمت اخیر ماده مذکور )ز
یادتــی یاد شــده را به صورت عین ندانیــم و قائل به عدم جدایی اعیــان از عرصه باشیم، در  گــر ز کــه ا
نتیجه دادگاه با پذیرش اعتراض مالک، رأی هیأت حل اختلاف موضوع قانون تعیین تکلیف و سند 
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مالکیــت صــادره بــه نام متقاضــی در اجرای رأی هیأت حــل اختلاف را ابطال می‌کنــد. اما چنانچه 
یادتی )بنــای احداثی بر روی عرصــه( به صورت عین اســت، چون به حکم  قائــل بــه این باشیــم که ز
یادتی متعلق به غاصب )متقاضی سند مالکیت( است،  قسمت اخیر ماده 314 قانون مدنی این ز
لــذا صــرف اعتراض مالک زمیــن به رأی هیأت حل اختلاف و تقاضای ابطال ســند مالکیت اعیان 
، متقاضی خلع ید و قلع و قمع بنای  کافی نیست؛ بلکه مالک زمین باید علاوه بر خواسته‌های مذکور
، اگر مالک عرصه، قصد اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف راجع  احداثی نیز باشد. به عبارت دیگر
به سند مالکیت اعیان را به دلیل غاصبانه بودن ید متقاضی داشته باشد، این اعتراض باید در کنار 
خواسته »قلع و قمع بنا یا اشجار یا مستحدثات یا ازاله زراعت« مطرح شود. زیرا در فرض غصب نیز 
غاصــب به حکم قســمت اخیــر ماده 314 قانون مدنــی، همچنان مالک زراعت یا اعیانی اســت که 
احداث نموده و مالک زمین صرفاً حق درخواســت قلع و قمع آنها را دارد و چنانچه متقاضی قلع و 
گزیر باید به بقای بنا یا اعیان در زمین خود تمکین نموده و حق اعتراض به رأی هیأت  قمع نباشد، نا
یافت  قانــون تعیین تکلیف و تقاضای ابطال ســند مالکیت اعیان را نــدارد و نهایتاً حق مطالبه و در
، در دعوای مذکور مالک زمین به شرطی می‌تواند انتظار  اجرت‌المثل زمین را خواهد داشت. از این رو
ابطال رأی هیأت حل اختلاف در خصوص سند مالکیت اعیان را داشته باشد که قلع و قمع بنا یا 

مستحدثات را نیز از دادگاه درخواست نموده باشد. 

2-9- اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف متضمن رد درخواست سند مالکیت

مــاده 3 قانــون تعیین تکلیف، وضعیت مرجــع صالح برای اعتراض به رأی هیأت حل اختلاف را در 
فرضی که متضمن پذیرش درخواست مالکیت باشد، پیش‌بینی نموده است. اما در صورتی که رأی 
هیأت حل اختلاف ناظر به رد درخواســت ســند مالکیت باشد، رسیدگی به اختلاف در صلاحیت 
چــه مرجعی اســت؟ در پاســخ به این ســئوال، میــان حقوقدانان و قضــات اختلاف نظر وجــود دارد. 
کم دادگســتری، رسیدگی به این دعوا در  گروهــی بــر این عقیده‌‌اند که بــا توجه به صلاحیت عام محا
صلاحیت دادگاه عمومی است.129 در مقابل عده‌‌ای بر این عقیده‌اند که هیأت حل اختلاف موضوع 
قانــون تعییــن تکلیف، همچون هیأت نظارت و شورای عالی ثبت در زمره مراجع غیردادگســتری )یا 
مراجع اختصاصی اداری( بوده و مستنداً به تبصره 2 ماده 3 قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان 

129- به عنوان نمونه می‌توان به دادنامه شماره 9409970925200609 مورخ 1394/02/02 شعبه 37 دیوان عالی کشور اشاره نمود. 
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اقدامــات اجــرایی دولت و عملیات آماده‌ســازی کــه از زمان شروع به تملک دولــت صورت گرفته به 
مالک پرداخت و یا معادل آن به بهای‌تمام شده زمین به مالک واگذار گردد. 

ح‌ها و  گفتــار ســوم: ثبــت ملــک و صــدور ســند مالکیــت بر مبنــای مــقررات اجــرای طر

برنامه‌های عمرانی، عمومی و نظامی

ک  یم: لایحــه قانون نحوه خرید و تملــک اراضی و املا در ایــن گفتــار به بررســی 5 مــقرره مهم می‌پرداز
بــرای اجرای برنامه‌های عمومی، عمرانی و نظامــی دولت مصوب 1358/11/17، قانون تعیین تکلیف 
اراضی واگذاری دولت و نهادها مصوب 1370/12/15، قانون سامان‌دهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن مصوب 1387/02/25، قانون جهش تولید مسکن مصوب 1400/06/24 و آیین‌نامه مستندسازی 

و تعیین بهره‌بردار اموال غیرمنقول دستگاه‌های اجرایی مصوب 1382/07/22. 

ک برای اجرای برنامه‌های عمومی،  بند یکم: لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املا

عمرانی و نظامی دولت مصوب 1358/11/17

براســاس مــاده 1 ایــن قانــون، هرگاه بــرای اجــرای برنامه‌های عمومــی، عمرانی و نظامی دســتگاه‌های 
اجرایی )وزارتخانه‌ها یا مؤسســات و شــرکت‌های دولتی یا وابســته به دولت، ‌شــهرداری‌ها، بانک‌ها، 
دانشگاه‌های دولتی و سازمان‌هایی که شمول قانون نسبت به آنها مستلزم ذکر نام است( به اراضی، 
ابنیه، مســتحدثات، تأسیســات و ســایر حقوق مربوط به اراضی مذکور متعلق به اشــخاص حقیقی 
یــا حقوقــی نیاز داشــته باشــند و اعتبــار ‌آن قبلاً به وسیله دســتگاه اجــرایی یا از طرف ســازمان برنامه 
‌ ســازمان  و بودجه تأمین شــده باشــد، ‌دســتگاه اجرایی می‌تواند مورد نیاز را مســتقیماً یا به وسیله هر

خاصی که مقتضی بداند بر طبق مقررات مندرج در این قانون خریداری و تملک نماید. 

ک و  برای اینکه دســتگاه اجرایی قصد داشــته باشد که به اســتناد مقرره مذکور نسبت به تملک املا
اراضی متعلق به اشــخاص حقیقی یا حقوقی اقدام کند، رعایت شــرایط ذیل لازم و ضروری اســت:

اولاً برنامه یا طرح عمومی، عمرانی یا نظامی وجود داشته باشد )ماده 1 قانون(؛

ثانیاً ضرورت اجرای طرح به تأیید و تصویب بالاترین مقام دستگاه اجرایی رسیده باشد )ماده 1 قانون(؛
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ثالــثاً وفق گواهی صادره توســط وزارت جهاد کشــاورزی یا وزارت راه و شهرســازی، بــرای اجرای طرح 
، اراضی ملی یا دولتی وجود نداشته باشد )تبصره 1 ماده 2 قانون(؛ مورد نظر

ک برای  رابــعاً دســتگاه اجــرایی تشریفــات مــقرر در لایحه قانونــی نحوه خریــد و تملک اراضــی و املا
اجــرای برنامه‌هــای عمومــی، عمرانی و نظامی دولــت )خاصه مواد 4 و 8 قانــون( را در خرید و تملک 

ک رعایت نماید.   اراضی و املا
به موجب ‌ماده 8 قانون مورد بحث، تصرف اراضی، ابنیه و تأسیسات و خلع ید مالک قبل از انجام 
معاملــه و پرداخــت قیمت ملــک یا حقوق مالک مجاز نمی‌باشــد مگر آن که در ‌اثــر موانعی از قبیل 
استنکاف مالک از انجام معامله، اختلافات مالکیت، مجهول بودن مالک، رهن یا بازداشت ملک، 
فــوت مالــک و غیره انجام معامله ‌قطعی ممکن نگردد. در ایــن صورت به منظور جلوگیری از وقفه یا 
یخ ‌اعلام ‌دستگاه اجرایی ‌به یکی از انحاء  تأخیر در اجرای طرح، چنانچه مالک ظرف یک ماه از تار
مــقرر در تبصــره 2 مــاده 4 146برای انجام معامله مراجعه نکند یا از انجام معامله به نحوی اســتنکاف 
نمایــد مراتــب برای‌ بار دوم اعلام و پس از انقضاء 15 روز مهلت مجدد، ارزش تقویمی ملک که طبق 
نظر هیأت کارشناسی مندرج در ماده 4 147یا تبصره 2 آن تعیین شده است ‌به میزان و مساحت مورد 
تملک به صندوق ثبت محل تودیع و دادستان محل یا نماینده وی سند انتقال را امضاء و ظرف یک 
ماه به تخلیه و خلع ید ‌اقدام خواهد نمود و بهای ملک یا حقوق یا خسارات به میزان مالکیتی که در 
مراجع ذی‌ربط احراز می‌گردد، از سوی اداره ثبت به ذی‌حق پرداخت و اسناد ‌قبلی مالک حسب مورد 

ک برای اجرای برنامه‌های عمومی، عمرانی و نظامی  146- تبصره 2 ماده 4 لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املا
یخ اعلام ‌دستگاه اجرایی  دولت مصوب 1358: » هرگاه مالک یا مالکین کارشناس خود را حداکثر ظرف یک ماه از تار
گهی در محل به اطلاع عموم می‌رسد  کثیرالانتشار یا آ ‌ یکی از روزنامه‌های  کتبی، انتشار در که به یکی از صور ابلاغ 
تعیین ننماید و یا به علت مجهول بودن مالک، عدم تکمیل تشریفات ثبتی، ‌عدم صدور سند مالکیت، اختلاف در 
مالکیت، فوت مالک و موانعی از این قبیل، امکان انتخاب کارشناس میسر نباشد دادگاه صالحه محل وقوع ملک 

یخ مراجعه ‌دستگاه اجرایی به ‌دادگاه نسبت به تعیین کارشناس اقدام می‌نماید«.  حداکثر ظرف 15 روز از تار

ک برای اجرای برنامه‌های عمومی، عمرانی و نظامی دولت  147- ماده 4 لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املا
مصوب 1358: » هر گاه نسبت به تعیین بهای عادله اراضی و ابنیه و تأسیسات و حقوق و خسارات وارده بین ‌دستگاه 
کارشناس رسمی دادگستری تعیین  اجرایی و مالک توافق حاصل نشود، بهای عادله توسط هیأتی مرکب از سه نفر 
می‌گردد. ‌کارشناسان یک نفر از طرف ‌دستگاه اجرایی، یک نفر از طرف مالک یا صاحب حق و نفر سوم به انتخاب 
طرفین و در صورت عدم توافق یا استنکاف به ‌معرفی دادگاه صالحه محل وقوع ملک انتخاب می‌شوند. رأی اکثریت 

هیأت مزبور قطعی و لازم‌الاجرا است«. 
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اصلاح یا ابطال و مازاد سپرده طبق مقررات مربوط به صندوق دولت مسترد می‌شود. اداره ثبت محل 
موظف است بر اساس سند انتقال امضاء شده توسط دادستان یا نماینده وی سند مالکیت جدیدی 
به میزان و مساحت اراضی، ابنیه و تأسیسات مورد تملک به نام دستگاه اجرایی صادر و تسلیم نماید.

گــذاری دولــت‌ و نهادهــا مصــوب 1370/12/15 بنــد دوم: قانــون تعییــن تکلیــف اراضــی وا

‌براســاس مــاده واحــده قانــون تعیین تکلیف اراضــی واگذاری دولــت‌ و نهادها، در خصــوص اراضی 
ک کشور موظــف اســت چنانچه تا کنون اســناد  مشــمول اقدامــات زیــر ســازمان ثبــت اســناد و املا
مالکیــت آنهــا به نام ‌دولت صادر نشــده نســبت به صدور اســناد مــذکور با نمایندگی ســازمان زمین 
شــهری، سریعاً و بدون رعایت تشریفات ثبتی اقدام و در مواردی که علی‌رغم‌ صدور ســند اراضی به 
نام دولت اقدامات دستگاه‌های ذی‌ربط به وسیله مراجع ذی‌صلاح ابطال شده یا بشود و یا نوع زمین 
به موجب رأی دادگاه تغییر یافته یا‌ بیابد، اسناد صادره را به نام دولت و یا خریداران اراضی از دولت، 
‌ مواردی که امکان  ک تنفیذ و اِِخبار نماید. در حسب مورد، با ذکر مراتب در ستون ملاحظات دفتر املا
صدور سند به نام خریداران وجود دارد رأساً بایستی به نام خریداران اراضی از دولت سند صادر شود.

‌الف( زمین‌هایی که به وسیله بنیاد مسکن انقلاب اسلامی یا نهادهای انقلاب اسلامی و عنوان‌های 
مشابه و وزارت مسکن و شهرسازی )‌سازمان‌های ‌عمران اراضی یا سازمان زمین شهری( واگذار شده 
و طبــق اعلام وزارت مســکن و شهرســازی در آن احــداث بنــا بــه عمل آمده اســت. وزارت مســکن و 
شهرســازی ‌مکلف اســت بهای منطقه‌ای زمان ابلاغ این مصوبه در خصوص اراضی غیر موات را به 
صاحبان حق پرداخت نماید. همچنین است در مورد زمین‌هایی که‌ طراحی آماده‌سازی انجام و به 

مردم تخصیص داده شده است.

ب( زمین‌هــایی کــه وزارت مســکن و شهرســازی عملیات آماده‌ســازی را در آنها انجــام داده لکن به 
مردم تخصیص داده نشده است.
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بند چهارم: وضعیت ادعاهای مالکیت مشمول قانون تعیین تکلیف و قانون ساماندهی

در اجرای تبصره‌های 2 و 3 ماده 10 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، تکالیف زیر 
به عهده سازمان ثبت قرار گرفته است: 

1- سازمان ثبت مکلف است سامانه‌های قانون تعیین تکلیف157 و قانون ساماندهی158 را به نحوی 
یافت نقشــه قطعات موضوع تبصره )3( مــاده )10( قانون، هیچ تقاضایی  اصلاح نمایــد کــه پس از در
یافتی، پذیرفته نشــود. اشــخاصی که نسبت  در هیأت‌های قوانین مذکور در حدود نقشــه قطعات در
گهی های موضوع تبصره یاد  به قطعات مذکور ادعایی داشته باشند، می‌توانند در مهلت قانونی به آ
گهی موضوع  یافتی منتهی به نشــر آ شــده اعتراض کنند. همچنین در صورتی که نقشــه قطعات در
تبصــره )3( مــاده )10( قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول نشــود، متصرف می‌تواند 
نسبت به آن قطعات از طریق هیأت‌های قانون تعیین تکلیف و قانون ساماندهی اقدام نماید )ماده 

37 آیین‌نامه ماده 10 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول(.

2- سازمان ثبت مکلف است نقشه و اسامی متصرفان قطعات را که در اجرای تبصره )3( ماده )10( 
قانون از طریق بنیاد و امور اراضی به سازمان ارسال می‌شود، بررسی نموده و در صورتی که در رابطه با 
یک قطعه، پرونده‌ای در یکی از هیأت‌های قانون تعیین تکلیف یا قانون ساماندهی در جریان باشد 
گهی موضوع تبصره )3( ماده )10( قانون،  که رأی به نفع متقاضی صادر نشــده باشــد، ضمن انتشار آ
مراتــب را بــه هیأت‌های مــذکور اعلام نماید و هیأت‌های مذکور مکلفند بر اســاس تبصــره )2( ماده 
)10( قانــون، بــدون صدور رأی، پرونده را مختومه نمایند. در این صورت ســازمان ثبت مکلف اســت 
گهی موضوع تبصره  مراتــب مختومه شــدن پرونــده در هیأت‌های مذکور را جهت ثبت اعتــراض به آ
)3( ماده )10(، به شخص دارای پرونده در آن هیأت‌ها اطلاع‌رسانی نماید. در صورتی که به هر دلیلی 
گهی موضوع تبصره )3( ماده )10( قانون برای قطعه مذکور منتشــر نشــود، به درخواســت متقاضی،  آ
پرونده مذکور در هیأت‌های قانون تعیین تکلیف و الحاق، مجدداً به جریان خواهد افتاد )ماده 38 

آیین‌نامه قانون الزم به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول(.

157-  قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی مصوب 1390. 

158-  قانون الحاق موادی به قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن مصوب 1388. 



371 یافت سند مالکیت( ک و در ک )گام�های ثبت ملک در دفتر املا فصل دوم: ثبت اولیه املا

3- در صورتــی کــه نســبت بــه قطعه‌ای که در اجرای تبصــره )3( ماده )10( قانون الزام به ثبت رســمی 
معــاملات امــوال غیرمنقول، به ســازمان ارســال شــده در هیأت‌هــای موضوع قانــون تعیین تکلیف و 
گهی موضــوع تبصره مــذکور صورت نگرفته و  الحــاق رأی به نفع متقاضی صادر شــده باشــد، نشــر آ
صدور ســند بر اســاس قوانین مذکور می‌باشــد )ماده 39 آیین‌نامه ماده 10 قانون الزام به ثبت رســمی 
معاملات اموال غیرمنقول(. همچنین مطابق تبصره ذیل ماده 39 آیین‌نامه ماده 10 قانون الزام به ثبت 
رســمی معــاملات امــوال غیرمنقول، اگر قطعه‌ای که در نقشــه موضــوع تبصره )3( مــاده )10( قانون به 
ســازمان ارســال شــده، بر اســاس حکم این ماده، از نقشــه مذکور حذف شود، ســازمان ثبت مکلف 
گهی موضوع تبصره )3( ماده )10( درج و به متصرف شناسایی  است مراتب حذف و علت آن را در آ

شده، طبق نقشه موضوع تبصره )3( ماده )10( اعلام نماید.

براســاس تبصــره 2 مــاده 10 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول و مــاده 40 آیین‌نامه 
قانــون الــزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول، پــس از انقضای مهلت درج ادعا در ســامانه 
ساماندهی اسناد غیررسمی، تقاضای جدید توسط هیأت‌‌های قانون‌های تعیین تکلیف و مشمول 
بند )2( ماده )1( قانون ساماندهی صرفاً در صورتی پذیرفته می‌شود که هیچ ادعایی توسط اشخاص 
ثالث در سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی در خصوص ملک مورد ادعا و نیز هیچ معامله رسمی 
ک ثبتی مذکور در ســامانه ثبت الکترونیک اســناد ثبت نشــده باشد.  ناقل مالکیتی در خصوص پلا
بدیهی است در صورتی که کلیه ادعاهای ثبت شده قبلی رد شوند، تقاضای جدید به موجب قوانین 
مذکور قابل پذیرش اســت )قســمت اخیر تبصره 2 ماده 10 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال 

غیرمنقول و تبصره ماده 40 آیین‌نامه قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول(. 

ج اسناد و اطلاعات خلاف واقع در سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی بند پنجم: جرم‌انگاری در

براساس تبصره 5 ماده 10 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، شخصی که با علم به 
عدم استحقاق رأساً یا توسط دیگری اقدام به درج سند عادی در سامانه موضوع این ماده نماید، به 
جزای نقدی معادل بیست درصد )20%( قیمت روز ملک محکوم خواهد شد. چنانچه در این راستا 
جرمی از قبیل جعل اسناد یا تبانی برای بردن یا انتقال مال غیر نیز واقع شود، مرتکب علاوه بر جزای 
، به مجازات مقرر برای جرائم ارتکابی نیز محکوم می‌شود. لازم به ذکر است که در فرض  نقدی مذکور
ارتکاب کلاهبرداری در راســتای ارتکاب جرم موضوع تبصره 5 ماده 10، به دلالت ماده 10 قانون الزام 
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بــه ثبت رســمی معــاملات اموال غیرمنقــول که صرفاً حق مطالبــه قیمت روز ملک را بــرای مدعی به 
یان ناشی از جرم در قالب رد  رسمیت شناخته است، امکان صدور حکم به رد مال یا جبران ضرر و ز
)استرداد( عین مال غیرمنقول وجود ندارد مگر اینکه مرجع کیفری شرایط تبصره 2 ماده 35 آیین‌نامه 

ماده 10 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول را احراز نموده باشد.
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بند پنجم: وضعیت اسناد مالکیت غیر حدنگار )دفترچه‌‌ای(

(، ســازمان ثبت مکلف اســت ظرف مدت پنج سال  مطابق ماده 3 قانون جامع حد نگار )کاداســتر
یخ لازم‌الاجراء شدن این قانون حدنگاری را به نحوی به انجام برساند که هیچ نقطه‌ای از کشور  از تار
بدون نقشــه و اســناد مالکیت حدنگار نباشــد و به موجب ماده 11 این قانون، سازمان مکلف است 
ظرف مهلت پنج سال پس از لازم الاجراء شدن این قانون کلیه اسناد مالکیت دفترچه ای را به اسناد 
مالکیــت حدنــگار تبدیــل کند. برای ایــن منظور کلیــه دارندگان اســناد مالکیت دفترچــه‌ای اعم از 
دستگاه‌ها و اشخاص خصوصی مکلفند در زمان‌بندی مشخصی که در هر منطقه به وسیله سازمان 
ثبت اعلام می‌شود، سند خود را به سازمان ثبت ارائه کنند و مطابق تبصره ماده 11 این قانون، پس از 
اتمام مهلت پنج ساله مذکور ارائه هرگونه خدمات ثبتی به اشخاص منوط به تعویض اسناد مالکیت 
یخ 1394/01/01 لازم‌الاجرا شــد، اما با شیوع کرونا و  دفترچه‌ای می‌باشــد. هر چند قانون یاد شــده از تار
محدودیت‌های اعمال شــده از ســوی ســتاد ملی کرونا و حسب نامه شــماره 140/1399/50474/9000 
، اجــرای تبصــره ذیــل مــاده 11 قانــون مذکور به تعویــق افتاد.  مورخ 1399/08/27 دادســتانی کل کــشور
متعاقــباً بــا پایان شــرایط اضطراری ناشــی از کرونــا و به موجب بخشــنامه شــماره 1402/106439 مورخ 
ک مراتب مذکور در نامه دادستانی لغو گردید و به کلیه ادارات  1402/06/07 سازمان ثبت اسناد و املا
ثبت اعلام شــد که از هر گونه ارائه خدمات ثبتی، به دارندگان اســناد مالکیت دفترچه‌ای خودداری 
نمایند و ارائه خدمات به دارندگان چنین اسنادی موکول به تعویض سند مالکیت دفترچه‌ای شود. 
از این بخشــنامه در دیوان عدالت اداری شــکایت شد که مطابق رأی شماره 140231390003397005 
مورخ 1402/12/26 هیأت تخصصی اداری و امور عمومی دیوان عدالت اداری، بخشــنامه مورد اشــاره 
خلاف قانــون شــناخته نشــد و رأی به رد شــکایت صادر گردیــد. بنابراین در حال حاضــر اگر دارنده 
ســند مالکیت دفترچه‌ای قصد انتقال رســمی ملک خود را داشــته باشــد، ابتدا باید ســند مالکیت 
دفترچه‌ای خود را به سند مالکیت حدنگار تبدیل کند و سپس امکان ثبت رسمی معامله )خدمات 

ثبتی( وجود خواهد داشت. 

همانگونه که ملاحظه شــد، دارنده ســند مالکیت دفترچه‌ای مســتنداً به بند 1 ماده 11 آیین‌نامه ماده 
10 قانــون الــزام بــه ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول به عنوان مالک رســمی شــناخته شــده و از 
تکلیف به درج ادعا و اقدام در ســامانه ســاماندهی اســناد غیر رســمی معاف است. حال اگر ملک 
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موضوع سند مالکیت دفترچه‌ای مشمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول 
شود و نتیجتاً تنظیم سند عادی نسبت به آن ممنوع اعلام گردد، با توجه به ممنوعیت ارائه خدمات 
ثبتی )منجمله تنظیم سند رسمی انتقال( تا قبل از تعویض سند مالکیت دفترچه‌ای )موضوع ماده 
(، آیا قبل از تعویض ســند مالکیت دفترچه‌ای، امکان معامله عادی نســبت  11 قانون جامع حدنگار
به ملک وجود دارد؟ آیین‌نامه تبصره 10 ماده 10 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول 
بــه این ســئوال پاســخ مثبــت می‌دهد. مطابق مــاده 3 آیین‌نامه تبصــره 10 ماده 10 قانــون الزام به ثبت 
رســمی معاملات اموال غیرمنقول، دارندگان اســناد مالكیت غیرحدنگار می‌توانند جهت اســتفاده 
از ظرفیت تبصره 10 ماده 10 قانون، نســبت به درج ادعا در ســامانه و درخواســت تبدیل ســند خود به 
ســند مالكیت حدنگار اقدام نمایند. ســازمان ثبت مكلف است ســامانه ساماندهی اسناد رسمی 
را بــه نحــوی طراحــی نماید كه در صورت درج ادعا و درخواســت تبدیل ســند، امــكان انجام اعمال 
حقوقی در ســامانه ســاماندهی اســناد غیر رســمی را برای این اشــخاص فراهم نماید. براین‌اســاس، 
دارنــدگان ســند مالکیــت دفترچــه‌ای، حتی پــس از اینکه ملک آنها تحت شــمول مــاده 1 قانون الزام 
بــه ثبت رســمی معــاملات اموال غیرمنقــول قرار گرفــت، می‌توانند با طرح درخواســت تعویض ســند 
مالکیت در اداره ثبت )از طریق دفاتر اســناد رســمی( و درج ادعا در ســامانه ســاماندهی اســناد غیر 
یخ راه‌اندازی سامانه، نقل  رسمی، صرفاً از طریق سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی، تا 8 سال از تار
و انتقالات عادی ملک خود را انجام دهند. البته باید توجه داشت که این امر به معنای الزام دارنده 
سند مالکیت دفترچه‌ای به ثبت ادعا در سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی نیست. بلکه دارنده 
سند مالکیت دفترچه‌ای، اگر قبل از تعویض سند مالکیت قصد انتقال ملک خود را داشته باشد، 
می‌تواند از ظرفیت سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی )موضوع تبصره 10 ماده 10 قانون الزام به ثبت 
رســمی معــاملات امــوال غیرمنقول( اســتفاده نماید. بدیهی اســت اگر ملک موضوع ســند مالکیت 
دفترچه‌ای، هنوز مشــمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول نشــده باشــد، 
امکان تنظیم ســند عادی نســبت به آن در قالب ســند عادی )اعم از اینکه دارای کد رهگیری باشد 
( و با در  یا نباشد و اعم از اینکه در سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی ثبت ادعا شده باشد یا خیر

نظر گرفتن ملاحظاتی که در ادامه )بند هفتم( خواهد آمد، وجود دارد.
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بند ششم: وضعیت قراردادهای پیش‌فروش و مشارکت در ساخت

مطابــق بنــد 1 ماده 15 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول، مــاده 1 قانون پیش‌فروش 
ســاختمان در خصوص تعریف قرارداد پیش‌فروش اصلاح شــده و قراردادهای مشارکت در ساخت 
، هر قرارداد با هر  نیز به عنوان یکی از مصادیق پیش‌فروش شناسایی شده است. براساس مقرره مذکور
عنوانی که به موجب آن مالک رسمی زمین با شخص دیگری مبادرت به مشارکت در ساخت نماید 
یا هر قراردادی که به موجب آن شخصی در برابر دیگری متعهد به ساخت و تحویل واحد ساختمانی 
، پیــش فروش  مشــخص گــردد و نیــز هــر نوع انتقــال حقــوق و تعهــدات ناشــی از قراردادهای مــذکور
ســاختمان محســوب می‌شــود. از طرفی به موجب ماده 14 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال 
غیرمنقول، انجام اعمال حقوقی موضوع ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول 
در خصوص ساختمان‌هایی که هنوز گواهی پایانکار آنها صادر نگردیده، صرفاً با استفاده از »شناسه 
یکتا« اختصاص یافته به ملک در ســامانه ثبت الکترونیک اســناد امکان‌پذیر اســت. براین‌اســاس، 
چنانچه ملک مشــمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول شــود، انعقاد هر 
گونــه قــرارداد مشــارکت در ســاخت یا پیش‌فروش نســبت بــه آن منوط بــه تخصیص »شناســه یکتا« 
موضوع ماده 14 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول نسبت به واحدهای ساختمان 
و ثبت معامله با استفاده از شناسه یکتای مذکور در سامانه ثبت الکترونیک اسناد است. همچنین 
گــر ملک هنوز مشــمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی نشــده باشــد، تنظیم قــرارداد پیش‌فروش یا  ا
مشارکت در ساخت نسبت به آن، صحیح بوده اما پیش‌فروشنده مرتکب جرم موضوع ماده 23 قانون 
کی خصوصی یا وزارت راه و شهرسازی به حبس از نود  پیش‌فروش ســاختمان شــده و با شکایت شا
یافتی محکوم می‌شود.  و یک روز تا یک سال یا جزای نقدی به میزان دو تا چهار برابر وجوه و اموال در
شایان ذکر است که مطابق ماده 15 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، اصلاحات 

زیر در قانون پیش‌فروش ساختمان انجام شده است: 

• اصلاح ماده 1 قانون پیش‌فروش ساختمان: قرارداد مشارکت در ساخت در حکم قرارداد پیش‌فروش 
ساختمان و مشمول قانون پیش فروش ساختمان است؛

• اصلاح بنــد 3 مــاده 2 قانــون پیــش‌فروش ســاختمان: متن پروانه ســاختمانی باید پیوســت قرارداد 
پیش‌فروش شود؛
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• حذف بند 4 ماده 2 قانون پیش‌فروش ساختمان: حذف شناسنامه فنی هر واحد و جایگزینی آن با 
»شناسه یکتا« به موجب ماده 14 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول؛

• حذف بند 10 و 11 ماده 2، ماده 14 و ماده 20 قانون پیش‌فروش ساختمان: حذف الزام به درج شرط 
داوری و معرفی داوران در قرارداد پیش‌فروش؛

• حذف ماده 21 و بخشی از ماده 23 قانون پیش‌فروش ساختمان: حذف الزام و شرط درج یا انتشار 
گهی پیش‌فروش؛ آ

• حذف بند 2 ماده 4 قانون پیش‌فروش ساختمان: حذف ارائه پروانه کل ساختمان و شناسنامه فنی 
مستقل برای هر واحد به عنوان شرط تنظیم قرارداد پیش‌فروش؛ 

• حــذف بنــد 4 مــاده 4 قانون پیش‌فروش ســاختمان: حذف ارائه تأییدیه مهندس ناظر ســاختمان 
مبنی بر پایان عملیات پی ساختمان به عنوان شرط تنظیم قرارداد پیش‌فروش؛

• حذف تبصره ماده 4 قانون پیش‌فروش ساختمان: حذف محدودیت سازنده به پیشرفت فیزیکی 
30 درصــد پروژه به عنوان شــرط پیــش فروش واحدها در مواردی که ‌فروشــنده تعهداتی در برابر مرجع 
صادرکننده پروانه از قبیل آماده‌سازی و انجام فضاهای عمومی و خدماتی با پرداخت حقوق دولتی 

و عمومی و نظارت آن دارد. 

در مقام نتیجه‌گیری باید گفت که در حال حاضر انعقاد قرارداد پیش‌فروش یا مشارکت در ساخت 
با ســند عادی مشــمول ضمانت اجرای کیفری موضوع ماده 23 قانون پیش‌فروش ســاختمان اســت 
یــخ انعقــاد آنهــا از  و ایــن ضمانت‌اجــرای کیفــری در مورد قراردادهــای مشــارکت در ســاخت کــه تار
یخ لازم‌الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول( به بعد باشد،  1403/04/02 )تار
جــاری خواهــد بود. در مورد وضعیت حقوقی قرارداد مشــارکت در ســاخت یا پیش‌فروش که با ســند 
عادی منعقد شــده اســت، در صورتی که ملک مشــمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات 
اموال غیرمنقول نباشد، این قرارداد صرفنظر از ضمانت‌اجرای کیفری آن، صحیح است. اما چنانچه 
ملــک مشــمول مــاده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول بوده و قرارداد مشــارکت 
در ســاخت یا پیش‌فروش پس از شــمول ماده 1 قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غیرمنقول 
نســبت به ملک منعقد شــده باشــد، ســند عادی قرارداد بی‌اعتبار بوده و هیچ دعوایی در خصوص 

کم مسموع نیست مگر دعوای استرداد عوضین.  قرارداد مذکور در محا
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ج( تشریفات افراز در اداره ثبت

ک مشاع و سایر مقررات عام، افراز ملک  همانگونه که ملاحظه شد، براساس قانون افراز و فروش املا
: خاتمه جریان ثبتی ملک، عدم صدور سند  در اداره ثبت مشروط به ســه شــرط اســت که عبارتند از
ک واقــع در محــدوده  مالکیــت معــارض و رعایــت مــاده 101 قانــون شــهرداری )در مورد اراضــی و املا
( یــا آیین‌نامه اســتفاده از اراضــی، احداث بنا و تأسیســات در خارج از حریم شــهرها و  و حریــم شــهر
ک خارج از حریم شهرها و محدوده روستاها(. محدوده روستاها مصوب 1391 )در مورد اراضی و املا

ک مشاع، مراحل افراز در اداره ثبت به ترتیب زیر می‌باشد:  با توجه به آیین‌نامه قانون افراز و فروش املا

1- رئیس اداره ثبت محل با وصول درخواســت افراز از طرف یک یا چند نفر  از شــرکاء ملک مشــاعی 
که در حوزه ثبتی مزبور واقع شــده رسیدگی به ‌آن را به نماینده ثبت ارجاع می‌نماید )ماده 1 آیین‌نامه 

ک مشاع(. قانون افراز و فروش املا

ک مزبور را ملاحظه و نسبت به خاتمه  2- نماینده ثبت با مراجعه به پرونده ملک وضعیت ثبتی پلا
ک ثبت شــده یا نه و دارای ســند مالکیت معارض  یافتن جریان ثبتی آن اعم از این که در دفتر ‌املا
می‌باشــد یا خیر اعلام نظر نموده پرونده را به نظر رئیس اداره ثبت می‌رســاند )ماده 2 آیین‌نامه قانون 

ک مشاع(. افراز و فروش املا

یافت تقاضای تفکیک یا افراز اراضی واقع در  ک موظف است در موقع در 3- اداره ثبت اسناد و املا
محدوده و حریم شــهرها، از ســوی مالکین، عمل تفکیک یا افراز را براســاس نقشــه‌ای انجام دهد که 

قبلاً به تأیید شهرداری مربوط رسیده باشد )ماده 101 قانون شهرداری(.

4- پــس از تأییــد این که جریان ثبتی خاتمه یافته و ملک دارای ســند مالکیت معارض نمی‌باشــد، 
یت‌ می‌دهد که با دعوت و حضور متقاضی و ســایر شرکاء  رئیس اداره ثبت به نقشــه‌بردار ثبت مأمور
و نماینده ثبت محل را معاینه و با توجه به سوابق ثبتی و تصرفات و رعایت حقوق آنان نقشه ملک 
‌مورد افراز را ترسیم و به امضاء نماینده ثبت و کلیه شــرکاء حاضر می‌رســاند )ماده 3 آیین‌نامه قانون 

ک مشاع(. افراز و فروش املا

5- نقشــه‌بردار مکلــف اســت پــس از ترسیــم نقشــه بــه طوری که در تفکیــک معمول اســت حدود و 
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مســاحت و مشــخصات هر یک از قطعات تفکیکی ‌را نیز تعیین و در صورت مجلس منعکس و به 
امضاء نماینده ثبت و شرکاء حاضر رسانیده و به مسئول واحد ثبتی تسلیم نماید )ماده 4 آیین‌نامه 

ک مشاع(. قانون افراز و فروش املا

6- رئیس اداره ثبت پس از رسیدگی و تطبیق درخواست با مقررات قانونی و ملاحظه صورت مجلس 
تنظیمی و نقشــه افرازی و مطابقت آن ‌با وضعیت و ســوابق ثبتی، تصمیم خود را مبنی بر رد یا قبول 

ک مشاع(. درخواست و نحوه افراز اعلام می‌نماید )ماده 5 آیین‌نامه قانون افراز و فروش املا

7- تصمیــم مســئول واحــد ثبتی به ضمیمه یک نســخه از صورتمجلس و فتوکپی نقشــه افرازی )‌در 
صورتــی کــه ملــک قابــل افراز اعلام شــود( به کلیه ‌شــرکاء ابلاغ می‌شــود تــا چنانچه اعتراضی داشــته 
ک مشــاع به دادگاه عمومی حقوقی شهرســتان  باشــند، وفــق مــقررات مــاده ۲ قانون افــراز و فروش املا

ک مشاع(. محل وقوع ملک تسلیم ‌نمایند )ماده 6 آیین‌نامه قانون افراز و فروش املا

8- در خصــوص اعتــراض بــه نظریه رئیس ثبــت راجع به قابل افراز یا غیر قابــل افراز بودن ملک، باید 
یــخ ابلاغ نظریــه رئیــس ثبت بــوده و مرجــع رسیدگی به  گفــت کــه مهلــت ایــن اعتــراض، ده روز از تار

اعتراض، دادگاه عمومی حقوقی محل وقوع ملک است. 

د( تصمیم دادگاه راجع به فروش ملک مشاع: دستور فروش ملک مشاع یا حکم به فروش ملک مشاع؟

چنانچه ملک غیر قابل افراز تشخیص داده شود، دادگاه عمومی محل وقوع ملک به تقاضای ذی‌نفع 
)احــد از شــرکای مشــاعی( دســتور فروش ملک مشــاع را صادر می‌کنــد. از جمع مــقررات مندرج در 
ک مشاع و آیین‌نامه اجرایی آن، این نتیجه به دست می‌آید که دستور فروش  قانون افراز و فروش املا
ملــک مشــاع در صورت تصمیــم قطعی واحد ثبتی یا دادگاه مبنی بر عــدم قابلیت افراز ملک صادر 
می‌شــود. صدور این دســتور توســط دادگاه مشروط به طرح دعوا )درخواســت( در دادگاه به خواســته 
صدور دســتور فروش ملک مشــاع می‌باشــد. با این حال باید توجه داشــت که ماهیت دستور فروش، 
رأی دادگاه نیســت و در نتیجه دســتور فروش ملک مشــاع قابل تجدیدنظر نمی‌باشــد. بر همین مبنا 

برای اجرای دستور فروش ملک مشاع، نیاز به صدور اجراییه نیست. 

در تعیین خواسته دعاوی یا درخواست‌های مربوط به فروش ملک مشاع باید به این نکته توجه نمود 
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ک مشــاع باشــد، تقاضای فروش ملــک و تقسیم وجوه  گــر ملک مشــمول قانون افراز و فروش املا کــه ا
حاصل از فروش میان شــرکا در قالب »درخواســت صدور دستور فروش ملک مشاع« مطرح می‌‌شود. 
ک مشاع نباشد )به عنوان نمونه فاقد سابقه ثبتی بوده یا  اما اگر ملک مشمول قانون افراز و فروش املا
ماهیت ترکه داشته باشد(، در این صورت تقاضای مذکور باید در قالب خواسته »تقسیم مال مشاع 
، صدور حکم به فروش مال مشاع و تقسیم وجوه حاصل از  و در صورت غیرقابل تقسیم بودن به افراز
فروش میان شــرکای مشــاعی« مطرح شــود. پر واضح اســت که اقدام یا تصمیم دادگاه در دعوای اول 
)تقاضای صدور دســتور فروش ملک مشــاع( یک تصمیم ســاده اداری بوده که قابل عدول اســت و 
مشمول قاعده فراغ دادرس نمی‌باشد و اجرای آن منوط به قطعیت تصمیم دادگاه یا صدور اجراییه 
نیســت. اما تصمیم دادگاه در دعوای دوم )تقاضای صدور حکم به فروش مال مشــاع( در قالب رأی 
بوده که قابل تجدیدنظر می‌باشد و مشمول قاعده فراغ دادرس است و اجرای آن نیاز به قطعیت رأی 

و صدور اجراییه دارد. 

بند چهارم: تنظیم تقسیم‌نامه رسمی بین مالکین

چنانچه ملکی در مالکیت مشاعی دو یا چند نفر بوده و تفکیک شود، مالکین می‌توانند در دفترخانه 
اســناد رســمی حاضر شــده و با رعایت مواد 591 و 595 قانون مدنی، قطعات موضوع صورتمجلس 
تفکیکــی را بیــن خــود تقسیم نمایند. ممکن اســت در ســند تقسیم‌نامــه، قطعه یا برخــی قطعات به 
حالت مشاع باقی بماند و همچنین ممکن است قطعات تفکیکی موضوع تقسیم، به صورت اعیان 
یا عرصه باشــد. در ســند تقسیم‌نامه ســهم و حصه اختصاصی هر یک از مالکین مشاعی مشخص 
می‌شود و چون تقسیم براساس تراضی کلیه مالکین صورت می‌گیرد، بنابراین تعیین هر میزان سهم 
بــرای هــر یــک از آنهــا با مانعی روبه‌رو نیســت. البته باید توجه داشــت که به موجب مــاده 595 قانون 
مدنی، حتی با تراضی طرفین نمی‌توان یک یا چند شریک را از موضوع تقسیم‌نامه خارج کرده و سهم 
مفروز یا مشــاع برای آنها منظور نکرد. بدیهی اســت که این قاعده با جواز تقسیم مال به نســبت سهم 

یک یا چند شریک و باقی گذاشتن سهام سایر شرکا به نحو مشاع منافاتی ندارد.197

براین‌اساس هرگاه قطعات تفکیکی به موجب سند رسمی بین مالکین تقسیم شود، دفترخانه اسناد 

ک در ایران، ص. 626. 197-  بهرامی، حقوق ثبت املا



ک در نظام حقوقی ایران 498         بایسته�های حقوق ثبت املا

رســمی تنظیم‌کننده تقسیم‌نامه، باید اســناد مالکیت مشاعی مالکین را به انضمام سند تقسیم‌نامه 
رسمی به اداره ثبت محل ارسال کند و اداره ثبت نسبت به صدور اسناد مالکیت قطعات تفکیکی 

ک مربوطه اقدام می‌نماید.  طبق مفاد تقسیم‌نامه با توضیح موضوع در ملاحظات ثبت دفاتر املا

لازم بــه ذکــر اســت کــه چون تقسیم مال مشــاع هر دو جنبــه »تمیز حــق« و »تبدیل حق« را بــا هم دارا 
می‌باشــد، معامله تلقی شــده و لذا به موجب ماده 47 قانون ثبت، حتماً باید به موجب سند رسمی 
باشــد. بــه همین دلیل، ادارات ثبــت، صرف ارائه تقسیم‌نامه عادی را جهت صدور اســناد مالکیت 

تفکیکی کافی ندانسته و به آن ترتیب اثر نمی‌دهند. 

بند پنجم: صدور سند مالکیت اعیان بر مبنای قرارداد با مالک عرصه

ممکن است مالک عرصه و اََعیان )بنای احداثی بر روی عرصه( جدا از یکدیگر بوده و مالک عرصه 
نسبت به ثبت ملک )بدون اعیانی( اقدام نموده باشد. در این صورت اگر مالک اعیان قصد داشته 
باشــد که نســبت به اخذ ســند مالکیت اعیانی اقدام کند، موضوع مشــمول ماده 104 مکرر آیین‌نامه 
قانون ثبت خواهد بود. با توجه به ماده 104 مکرر آیین‌نامه قانون ثبت، صدور سند مالکیت اعیانی بر 

مبنای قرارداد با مالک عرصه منوط به احراز سه شرط است:

ک شده باشد. 1- ملکی )عرصه( که اعیانِِ مورد نظر در آن احداث گردیده، ثبت دفتر املا

2- مالک عرصه به موجب ســند رســمی به طرف قرارداد، اذن احداث اعیانی دهد. معمولاً این اذن 
ضمن قرارداد اجاره عرصه داده می‌شود. ولکین مانعی ندارد که به موجب قرارداد جداگانه یا در قالب 
هر عقد دیگری چنین اذنی از ســوی مالک عرصه داده شــود البته مشروط به اینکه مســتند به ســند 

رسمی باشد.

3- بــه موجــب ســند موضوع قــرارداد، اعیانی که در آینده بــر روی زمین احداث می‌شــود، تصریحاً یا 
تلویحاً در مالکیت طرف قرارداد مستقر شود. 

، جایی است که بین  بارزترین و شایع‌ترین نمونه صدور سند مالکیت در اجرای مفاد ماده 104 مکرر
، ســند اجاره رســمی تنظیم  اداره اوقاف یا متولی موقوفه از یک طرف و مســتأجر موقوفه از طرف دیگر
می‌شــود و به موجب آن اولاً مســتأجر حق احداث اعیانی در عرصه موقوفه که در اجاره وی می‌باشد 


