
به نام خدا

بررسی قوانین ثبت اسناد و املاک و مفاهیم 
امور اراضی و قوانین شهرداری  و  نمونه 

آرای قضایی مربوط به دعاوی املاک

مولف : 

امیرحسام افشاری

انتشارات ارسطو 
)سازمان چاپ و نشر ایران - 1402( 

نسخه الکترونیکی این اثر در سایت سازمان چاپ و نشر ایران و اپلیکیشن کتاب رسان موجود می باشد

chaponashr.ir



نام کتاب : بررسی قوانین ثبت اسناد و املاک و مفاهیم امور اراضی و قوانین 
شهرداری  و  نمونه آرای قضایی مربوط به دعاوی املاک

مولف : امیرحسام افشاری
ناشر : ارسطو ) سامانه اطلاع رسانی چاپ و نشر ایران ( 

صفحه آرایی، تنظیم و طرح جلد   : پروانه مهاجر
تیراژ : 1000 جلد   

نوبت چاپ : اول – 1402  
چاپ : زبرجد

قیمت : 348000 تومان
فروش نسخه الکترونیکی - کتاب رسان :

https://chaponashr.ir/ketabresan 
   شابک : 978-622-339-242-9 

تلفن مرکز پخش : 09120239255 
www. chaponashr. ir

 سرشناسه : افشاری، امیرحسام،   1364 - 
 عنوان قراردادی : ایران. قوانین و احکام

.Iran. Laws, etc
 عنوان و نام پدیدآور : بررسی قوانین ثبت اسناد و املاک و مفاهیم امور اراضی و قوانین 

شهرداری و نمونه آرای قضایی مربوط به دعاوی املاک/ مولف امیرحسام افشاری.
 مشخصات نشر :  ارسطو ) سامانه اطلاع رسانی چاپ و نشر ایران ( ،   1402. 

 مشخصات ظاهری :   434ص. مصور )بخشی رنگی(، جدول، نمودار.
 شابک :  978-622-339-242-9 

 وضعیت فهرست نویسی : فیپا
Recording and registration -- Iran                                موضوع : ثبت -- ایران 

شهرداری -- قوانین و مقررات -- ایران -- دعاوی
 Municipal corporations   -- Iran   -- Cases    
Vendors and purchasers -- Iran                    معاملات اموال غیرمنقول -- ایران  
Real property -- Iran-- Cases                       اموال غیرمنقول -- ایران-- دعاوی
Estates )Law( -- Iran                                                      ایران --   )املاک )حقوق  

     KMH1850   : رده بندی کنگره 
 رده بندی دیویی :   346/550438    

 شماره کتابشناسی ملی :  9326129  
 اطلاعات رکورد کتابشناسی : فیپا

انتشارات ارسطو



فهرست مطالب

عناوین                                                                                                       شماره صفحه

مقدمه    ........................................................................................................................   13
تفکیک   .......................................................................................................................   14
افراز   ............................................................................................................................   15
صورت مجلس تفکیکی   ..............................................................................................   16
الزام به تنظیم سند رسمی   ...........................................................................................   17
روش اجرای ماده 45 آنین نامه قانون ثبت   .................................................................   20
تقاضای  ثبت مکرر تقاضای ثبت معارض   ..................................................................   25
تاثیر بازداشت ملک در تفکیک و افراز آن    .................................................................   26
نکاتی در خصوص ابطال سند انتقال اجرایی   ..............................................................   27
انواع واحدهای اجرائی احکام و اسنادلازم الاجراء     .....................................................   29
فرق تراس و بالکن   .....................................................................................................   29
واحد های اندازه گیری طول در ایران قدیم   ................................................................   30
تفاوت سند ذمه ای با سند وثیقه ای   ...........................................................................   31
تفاوت رهن و وثیقه   .....................................................................................................   31
تفاوت های سند مالکیت و سند رسمی   .......................................................................   32
انکار سند   ....................................................................................................................   33
چند مورد از موانع افراز ملک   ......................................................................................   33
انواع تعارض ثبتی   .......................................................................................................   34
انواع تعارض در املاک   ...............................................................................................   35



صفح��ه عن��وان             

چگونه از جعلی  نبودن یک سند رسمی اطمینان حاصل کنیم؟   ...................................   37
طلق خاص یعنی چی؟   ................................................................................................   38
حقوق مربوط به ارتفاق   ...............................................................................................   39
حالت های ثبت املاک و اسناد برحسب مشخصه ملک    ............................................   43
شماره پلاک ثبتی   .......................................................................................................   44
نکته خاص مشترکات آپارتمانی    .................................................................................   45
برخی نکات مبتلا به  تفکیک آپارتمانی    ....................................................................   47
حریم خطوط هوایی انتقال و توزیع نیروی برق   ..........................................................   50

حریم مخازن،  تاسیسات آبي، کانالهاي عموم آبرساني،آبیاري و زهکشي مصوب 71/4/24 
هیات وزیران   ...............................................................................................................   53
آشنایی با انواع راهها و حریم آن   .................................................................................   54
حریم املاک    ..............................................................................................................   57
مراجع رفع و رسیدگی به اشتباهات و اختلافات ثبتی    ................................................   62
افراز   ............................................................................................................................   65

مراحل صدورس��ند ششدانگ برای واحدهای مس��کونی یا تجاری طبقاتی بهمراه متعلقات 
)پارکینگ و انباری و قدرالحصه ازمشاعات(   ...............................................................   65
 املاک مجهول المالک    .............................................................................................   66
تخلف_ساختمانی   .......................................................................................................   67
عملیات تحدید حدود چیست؟   .....................................................................................   69
دعوای مطالبه ثمن پارکینگ در صورت تحویل آپارتمان بدون پارکینگ   ...................   72
برای تقسیم ملک مشترک چه باید کرد؟   ....................................................................   74
تعاریف و اصلاحات ثبتی    ...........................................................................................   76
تاثیر بازداشت ملک در تفکیک   ...................................................................................   78
مفهوم نسق     ..............................................................................................................   78

کمیس��یون هایی برای تشخیص نوع اراضی )تش��خیص اینکه یک زمین جزو زمین های 



صفح��ه عن��وان        

دولت هست یا خیر(   ....................................................................................................   81
ویژگی های ملک مناسب جهت ساخت و ساز    ...........................................................   83
حق کسب و پیشه و تجارت، سرقفلی یا هر دو؟    ........................................................   86
تعریف قیمت روز )بازار آزاد( از منظر قوانین کارشناسی رسمی   ...................................   88

مالکیت در آپارتمانها، چگونه باید در س��ند های مالکیت قید ش��ود تا معلوم گردد که دامنه 
مالکیت مالک، فقط اعیان است با یا اعیان همراه با عرصه؟   ......................................   90
ارزیایی زمین و مسکن از دیدگاه برخی متخصصین    ..................................................   93
تفکیک    ......................................................................................................................   99
افراز    ...........................................................................................................................   99
مواعد درقوانین و مقررات مربوط به ثبت اسناد و املاک    ...........................................   99
تعریف تصرف    ..........................................................................................................   105
اقسام تصرف    ...........................................................................................................   105
تداخل اراضی موقوفه و ملی    ....................................................................................   107
اراضی موقوفه و قانون اصلاحات ارضی    ..................................................................   109
انواع دعوی خلع ید    ..................................................................................................   110
انواع تعارضات ملکی    ................................................................................................   112
اراضی ملی     .............................................................................................................   115
انهار   ..........................................................................................................................   124
نکاتی درباره اسناد رسمی    ........................................................................................   139
انواع اسناد رسمی    .....................................................................................................   139
تفاوت اسناد رسمی و عادی    .....................................................................................   140
روال وصول وجه چک از طریق اجرای ثبت    ............................................................   140
آشنایی با تقسیمات ثبتی املاک    ..............................................................................   142
نتایج تسلیم تقاضای افراز به اداره ثبت اسناد و املاک    ............................................   144
املاک تا چه زمانی درجریان ثبت بوده و تا چه زمانی عملیات ثبتی آن خاتمه می یابد؟   ..   149



صفح��ه عن��وان             

مقررات مربوط به صدور سند مالکیت المثنی    ..........................................................   151
تغییر کاربری   .............................................................................................................   153

مراحل صدور سند ششدانگ برای واحد های مسکونی یا تجاری طبقاتی به همراه متعلقات 
)پارکینگ و انباری و قدر الحصه از مشاعات(   ...........................................................   154
نحوه توقیف ملک با سند عادی در اجرای احکام    ....................................................   155
جانمایی املاک    .......................................................................................................   155
موقوفه چیست و اداره آن با چه کسی و چگونه است؟   .............................................   156
چک بهتر است یا سفته؟    ..........................................................................................   157
سند مالکیت     ............................................................................................................   160
عرصه و اعیان ملک چیست؟   ....................................................................................   160
سهم شما از زمین آپارتمانتان چقدر است؟   ................................................................   161
نظر مشورتی   .............................................................................................................   162
تصرف عدوانی در ملک مشاع   ...................................................................................   163
اقداماتی که باعث اسقاط حق کسب پیشه و سرقفلی می شوند چیست؟   ..................   163
اظهارنامه ثبتی شامل چه نکاتی است؟   .....................................................................   164
وکالت بلاعزل چیست؟   ............................................................................................   165
انواع وکالت بلاعزل    .................................................................................................   165
اقسام رهن   ................................................................................................................   170
مقررات مربوط به صدور سند مالکیت    ......................................................................   172
چند مورد از موانع افراز ملک    ...................................................................................   175
حق حبس    ................................................................................................................   176
تعاریف و اصطلاحات ثبتی    ......................................................................................   177
مرجع درخواست تفکیک و افراز   ................................................................................   178
فرق تفکیک و افراز    .................................................................................................   179
آیا تعویض سند فروشنده در زمان انتقال قسمتی از ملک ضرورت دارد یا خیر؟   .......   181



صفح��ه عن��وان        

ملک طلق چیست ؟   ..................................................................................................   182
راههای ابطال وکالت های بلاعزل    .........................................................................   182
️✳️✳️✳ انواع سند   ......................................................................................................   185
حقوق ثبت    ...............................................................................................................   187
اقداماتی که  باعث  اسقاط  حق  کسب پیشه  و سرقفلی  میشوند  چیست؟    ........   190
تعریفی مختصر از مبحث سرقفلی   ............................................................................   193
نکاتی برای فروش سرقفلی   ......................................................................................   193
چگونگی انتقال سرقفلی   ...........................................................................................   194
تفاوت  تفکیک  و  افراز    ..........................................................................................   198
- مفهوم اسناد مالکیت معارض چیست؟   ...................................................................   200
- وظیفه اداره ثبت در مورد اسناد معارض چیست؟   ..................................................   201
- دارنده سند مزبور چه دعوایی را باید اقامه کند؟   ....................................................   201
تحدید حدود املاک چیست؟   ....................................................................................   203
اعتراض به حدود و حقوق ارتفاقی    ...........................................................................   203
- معاملات وکالتی، ایجاد مالکیت نمی کند!   ............................................................   204
پارکینگ_در_معاملات    ...........................................................................................   204
تعریفی مختصر از مبحث سرقفلی   ............................................................................   205
نکاتی برای فروش سرقفلی   ......................................................................................   205
چگونگی انتقال سرقفلی   ...........................................................................................   206
اشتباهات رایج در معاملات    ......................................................................................   208
مراحل دریافت صورتمجلس تفکیکی    ......................................................................   208
تعارض اسناد عادی    .................................................................................................   211
مفهوم اسناد مالکیت معارض چیست؟   ......................................................................   212
تفاوت مبایعه نامه و قولنامه    .....................................................................................   214
دادخواست اثبات مالکیت و خلع ید و قلع و قمع بنا   ..................................................   217



صفح��ه عن��وان             

اعتراض به ثبت ملک مورد تقاضا چگونه انجام مي پذیرد؟   .......................................   217
اسقاط کافه خیارات   ...................................................................................................   218
کمیسیون ماده 12 قانون زمین شهری و زمین موات   ...............................................   220
هیئت هفت نفره واگذاری   .........................................................................................   222
حق ارتفاق    ...............................................................................................................   229
اسباب ایجاد حق ارتفاق   ............................................................................................   230
نظریه کارشناس رسمی دادگستری در فرآیند دادرسی دلیل است یا اماره قضایی؟   ......   231
وکالت اتفاقی    ...........................................................................................................   233
طبق اصول قانونی جمهوری اسلامی   .......................................................................   235
شارژ آپارتمان   ............................................................................................................   239
عقب نشینی اختیاری از ملک خود و عواقب آن   ........................................................   241
مشاغل مجاز در اماکن مسکونی    ..............................................................................   242
حق شفعه در فروش مال مشاع   .................................................................................   243
فرق تراس و بالکن از لحاظ ثبتی چیست؟   ...............................................................   244
تفکیک آپارتمان ها    .................................................................................................   246
️✳ آشنائی با برخی از قوانین آپارتمان نشینی   ............................................................   247
تغییر کاربری های مجاز    ...........................................................................................   248
افراز   ..........................................................................................................................   249
تفکیک   .....................................................................................................................   249
انواع زمین موات و بایر و دایر   ...................................................................................   250
روش های تشخیص مستثنیات از اراضی ملی    ........................................................   251
منظور از اراضی دولتی چیست؟   ................................................................................   254
اصطلاحات ثبتی    .....................................................................................................   255
سند معارض چیست؟   ................................................................................................   256
قوانین مربوط به آپارتمان    ........................................................................................   256



صفح��ه عن��وان        

حق کسب و پیشه یا حق تجارت   ..............................................................................   258
اصطلاحات  سند ملکی    ...........................................................................................   258
چگونه از  جعلی  نبودن یک  سند رسمی اطمینان حاصل کنیم؟   ..............................   260
قوانین معافیت پارکینگ )کسر پارکینگ(   ..................................................................   266
قدرالسهم    .................................................................................................................   266
 تامین_دلیل چیست؟   ...............................................................................................   269
مشترکات و مشاعات در  قانون تملک آپارتمان  ها    .................................................   272
مراجع تشخیص اراضی موات و سلب مالکیت از اشخاص خصوصی     .....................   272
تفاوت بعضی واژگان مهم حقوقی    ............................................................................   274
زمین موات چیست؟   ..................................................................................................   276
مقایسه ای اجمالی بین سه واژه فسخ ، انفساخ و تفاسخ در قراردادها   .......................   279
حق ارتفاق   .................................................................................................................   281
چند نکته در خصوص  ملک و زمین و باغ و ...    .......................................................   283
نسبت به املاک خاص چه کساني مي توانند تقاضاي ثبت نمایند؟   ...........................   284
چگونه می توان ملک مشاع را تقسیم کرد؟    .............................................................   285
تعاریف و اصطلاحات ثبتی    ......................................................................................   289
انواع اسنادي که در ارتباط با حق انتفاع تنظیم مي شود   ............................................   295
قانون تملک آپارتمان ها ) قدرالسهم(   .......................................................................   297
دلایل منحل شدن عقد   ............................................................................................   301
حق استفاده از مشاعات آپارتمان   ...............................................................................   303
تفکیک و افراز املاک شهری   ...................................................................................   307
اظهارنامه ثبتي چیست ؟   ...........................................................................................   308
فرمول ارزیابی و محاسبه قیمت ملک یا زمین    ........................................................   316
تحدید حدود ملک غیر محصور   ................................................................................   320
مزایای داوری نسبت به رسیدگی قضایی )قسمت اول(   ............................................   335



صفح��ه عن��وان             

مزایای داوری نسبت به رسیدگی قضایی )قسمت دوم(   ............................................   337
ارتفاع در ساختمان     ..................................................................................................   339
نحوه ابطال اسناد مالکیت معارض   ............................................................................   340
ویژگی های موافقتنامه داوری   ...................................................................................   341
اختلاف مالکین آپارتمان در پرداخت هزینه های تعمیر آسانسور    .............................   342
344   ...............................................................................................   utm نحوه تهیه نقشه
شارژ واحد های خالی   ................................................................................................   347
فسخ قرارداد و داوری    ...............................................................................................   347
صلاحیت داور در رسیدگی به بطلان  قرارداد     ........................................................   348
جرح داور   ..................................................................................................................   348
قانون تعیین تکلیف   ...................................................................................................   350
ماده 147   ..................................................................................................................   352
مهلت های قانونی در قانون آئین دادرسی مدنی     .....................................................   353
نحوه تعیین ارزش عرصه و اعیان املاک و تعیین ارزش سرقفلی     ..........................   356
سند تک برگ   ...........................................................................................................   356
اجرای مفاد اسناد رسمی و لازم الاجرا   ......................................................................   360
تصحیح رای داور   ......................................................................................................   361
هزینه ساخت   ............................................................................................................   363
سامانه شمیم   .............................................................................................................   363
دستور العمل نحوه مساحی یا محاسبه مساحت آپارتمان ها در کارشناسی   ................   365
نکاتی درباره ی پشت بام ساختمان    .........................................................................   369
 تأیید رجوع از هبه    ...................................................................................................   369
ماده 9 قانون تملک اپارتمانها     .................................................................................   370
 تبدیل سند دفترچه ای به سند تک برگ    ................................................................   371
کاریز یا قنات   ............................................................................................................   372



صفح��ه عن��وان        

تعمیرات اساسی ملک استیجاری    .............................................................................   374
شرایط  اعمال اخذ به شفعه    .....................................................................................   375
رفع ابهام از رای داوری   .............................................................................................   377
پلاک ثبتی و اهمیت آن   ...........................................................................................   378
کمیسیون ماده صد   ...................................................................................................   379
تفاوت تراس و بالکن   ................................................................................................   380
عرصه و اعیان    .........................................................................................................   381
 تفاوت دعوای تصرف عدوانی کیفری وحقوقی    ......................................................   382
اراضی و املاک   ........................................................................................................   385
قانون داوری تجاری بین المللی   ................................................................................   390
ابطال سند مالکیت معارض   .......................................................................................   390
حریم و بستر   .............................................................................................................   393
مالکیت اشخاص در بستر و حریم رودخانه ها   ..........................................................   395
تخصیص پلاک های ثبتی اصلی و فرعی   ................................................................   396
اراضی ملی   ...............................................................................................................   397
اراضی ملی   ...............................................................................................................   400
تغییر کاربری اراضی   .................................................................................................   401
قیمت پارکینگ   .........................................................................................................   402
مراجع رسیدگی به درخواست تفکیک و افراز   ............................................................   403
مقررات مربوط به آپارتمانها      ...................................................................................   404
ساختمان سازی   ........................................................................................................   405
نرخ محاسبه عوارض تاریخ وقوع تخلف یا صدور پروانه     ........................................   408
آشنایی با اسناد ملکی   ................................................................................................   409
پارکینگ کاربری است یا  نوع استفاده    ....................................................................   410
مراجع تشخیص نوعیت اراضی و تعیین و تغییرکاربری املاک     ..............................   411



صفح��ه عن��وان             

ارزیابی زمین و مسکن     ............................................................................................   412
پنج اصطلاح رایج حقوقی    ........................................................................................   413
بنچاق     .....................................................................................................................   417
کمیسیون های قانون شهرداری ها     ..........................................................................   417
بررسی دعاوی سه گانه تصرف    ................................................................................   419
آشنایی با تقسیمات ثبتی املاک   ...............................................................................   422
تراکم ساختمان چیست ؟   ..........................................................................................   424
تفاوت اجرای ثبت با اجرای احکام دادگاهها در چیست؟   ..........................................   428
هزینه بخش های مختلف ساختمان به تفکیک   .........................................................   428
نحوه محاسبه مشاعات آپارتمان )محاسبه قدرالسهم مشاعات آپارتمان(   ..................   430
تفاوت  تفکیک  و  افراز     .........................................................................................   433



13

مقدمه 

سپاس و ستایش مر خدای را جل و جلاله که آثار قدرت او بر چهره روز روشن، تابان است و انوار 
حکمت او در دل ش��ب تار، درفشان. آفریدگاری که خویشتن را به ما شناساند و درهای علم را بر ما 
گشود و عمری و فرصتی عطا فرمود تا بدان، بنده ضعیف خویش را در طریق علم و معرفت بیازماید.

روح پاک پدرم که عالمانه به من آموخت تا چگونه در عرصه زندگی، ایستادگی را تجربه نمایم

خداوندا به ما توفیق تلاش در شکس��ت، صبر در نومیدی، رفتن بی همراه، جهاد بی س��لاح، کار 
بی پاداش، فداکاری در س��کوت، دین بی دنیا، مذه��ب بی عوام، عظمت بی نام، خدمت بی نان، ایمان 
بی ریا، خوبی بی نمود، گستاخی بی خامی، مناعت بی غرور، عشق بی هوس، تنهایی در انبوه جمعیت 

و دوست داشتن بی آنکه دوستت بدارند، را عنایت فرما.

و در نهایت تقدیم به برادرم:

ک��ه هم��واره در طول تحصیل متحم��ل زحماتم بود و تکیه گاه من در مواجهه با مش��کلات، و 
وجودش مایه دلگرمی من می باشد.

و  سپاس از همه دوستان و همکاران که در مسیر گرداوری این کتاب بنده رو یاری فرمودند.
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بر اساس ماده 22 قانون ثبت

»دولت فقط کس��ی را که ملک به اس��م او ثبت ش��ده و یا کسی را که ملک به او منتقل گردیده 
و این انتقال نیز در دفتر املاک بهثبت رس��یده ... را مالک خواهد ش��ناخت . بنابراین هرگوته نقل و 
انتقال ملک بدونثبت« امتیازات قاتونی س��ند رسمی را تداشته و از حمایت های قاتوتی تیز برخوردار 
نیس��ت. همچنین اگر ملکی سند رسمی نداشته باش��د در صورت بروز اختلاف، رفع مشکل و اثبات 

مالکیت تنها از مسیر مراجع قضایی با صرف وقت و هزیته زیاد میسر است.

اگر در حال حاضر صدور س��ند مالکیت رس��می شش��دانگ در مورد اراضی و ...... اعم از اینکه 
اراضي و املاک داراي س��ابقه ثبتي یا فاقد س��ابقه ثبتي باشند  در چارچوب قوانین و مقرراتي که در 
این خصوص پیش بیني ش��ده« از جمله مقررات قانون ثبت اس��تاد و املاک و قانون تعیین تکلیف 

وضعیت اراضي و ساختمان هاي  فاقد سند رسمي مصوب 1390 امکان پذیر است. 

اگ��ر قص��د خرید ملک ورث��ه ای را دارید و بین وراث بچه ی صغیر وجود، باید از دادس��تان و یا 
مدعی العموم وقت، اجازه مکتوب داش��ته باشید معامله با افراد بین سن بلوغ تا 18 سال هم مستلزم 

صدور حکم رشد از دادگاه است. 

تفکیک

در اصطلاح حقوقی عبارت اس��ت از تقس��یم مال غیرمتقول به قطعات کوچکتر. مرجع تفکیک 
ادارات ثبت می باشند.

نتیجه تفکیک صدور ستد مالکیت ششدانگ برای هر یک از قطعات کوچکتر می باشد.

توافق همه مالکین ش��رط اولیه تفکیک اس��ت و مالکین قطعات کوچکت��ر همان مالکین قطعه 
بزرگ هستند

تفکیک هم در زمین و هم در ساختمان اتفاق می افتد.
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افراز

یعنی تقسیم یک زمین بزرگی که متعلق به مالکین متعدد است به قطعات کوچکتر که نتیجه آن 
جدا ش��دن سهم هر یک از مالکین مشاع و تبدیل ستد مشاعی هر یک از مالکین به سند ششدانگ 

خواهد بود 

هر یک از مالکین که بخواهد می تواند به تنهاتی درخواست افراز سهم خود را بنماید.

چه کسانی می توانند در خواست سند نمایند؟

ال��ف- املاک��ي که متقاضي مي تواند به اس��تناد قان��ون تعیین تکلیف وضعی��ت ثبتي اراضي و 
ساختمان هاي فاقد سند رسمی  تقاضاي صدور سند  مالکیت نماید به شرح زیر مي باشد :

اراضي کش��اورزي باغات و س��اختمان هایي که داراي س��ابقه ثبت به نام  اشخاص است و . 1
متقاضي همه یا قسمتي از آن را به صورت عادي خریداري نموده و به دلیل عدم دسترسی 

و یا فوت مالک رسمی و یا ورثه موفق به اخذ سند مالکیت نشده است.

املاکی که دارای س��ابقه ثبت اس��ت و متقاضی مالک رسمی مشاعی است و تصرفات وي . 2
در محل مجزا شده و به دلیل عدم دسترسي به سایر مالکین مشاعي و یا فوت مالکین و یا 

ورته موفق به اخذ سند مالکیت شش دانگ نشده است .

املاکي که عرصه آن وقف اس��ت و متقاضي عرصه را با حق احداث اعیاتي اجاره تموده و . 3
موفق به اخذ سند مالکیت اعیانی تشده است.

ب- اراضي و املاکي که مشمول قاتون مذکور نمي باشند عبارتست از :

اراضی ملی موات و اراضی و املاک متعلق به دولت و موسسات دولتی.. 1

اراضی و املاکی که فاقد سابقه ثبت هستتد. . 2

املاک فاقد بنا اعم از اینکه محصور یا غیر محصور باشد.. 3

اراضي و املاکي که مالک رس��مي آن در قید حیات اس��ت و امکان دسترسي به وي جهت . 4
تنظیم سند رسمي وجود دارد.
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اراضي و املاکي که مالک رس��مي آن فوت نموده و متقاضي جهت انتقال رس��مي ملک به . 5
ورئه دسترسي دارد وامکان انتقال رسمي آن از طریق دفتر اسناد رسمي وجود دارد.

صورت مجلس تفکیکی

صورتمجلس تفکیکی با اس��تفاده از گواهی پایان کار ساختمان توسط اداره ثبت اسناد و املاک 
تهیه می ش��ود. این صورتجلسه صرفا به تعریف حدود اربعه واحدهای مستقل و ذکر مساحت آنها و 

شماره گذاری آنها می پردازد بی آن که به مالکیت خصوصی واحدها بپردازد.

تفکی��ک در لغت به معنی جداکردن قطعات از یکدیگر و در حقوق ثبت به معنی کوچکتر کردن 
مال غیرمنقول و تقس��یم به قطعات کوچکتر است. تفکیک با مفهوم افراز و تقسیم نزدیک است اما 

با آنها فرق دارد.
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الزام به تنظیم سند رسمی

تفکیک

چکیده:

الزام به تنظیم س��ند رس��می مساحت معینی از ملک غیر قابل اس��تماع است و باید بدواً تفکیک 
گردد و سپس الزام به تنظیم سند رسمی بخش تفکیکی داده شود.

تاریخ رای نهایی:

1393/05/01

   شماره رای نهایی: 9309970221000575 

 رای بدوی

در خصوص دادخواست خواهان ....به طرفیت خواندگان بنام  های بانک. م )اداره حقوقی( و س. و 
اداره وصول و اجرای مالیات و شرکت س. در حال تصفیه به مدیریت تصفیه م.م. و.ه.پ. به خواسته 
رس��یدگی و الزام خواندگان اول تا س��وم به رفع بازداشت یک قطعه زمین به مساحت؛ سس تفکیک 
و انتقال س��ند رسمی و تنظیم س��ند قطعی ..... و فک بازداشت .. اولًا در خصوص دعوی خواهان ها 
به طرفیت خواندگان ردیف اول و دوم و س��وم فوق الذکر با توجه به اینکه خواندگان مزبور هیچ گونه 
قراردادی و بیع نامه با خواهان ها ندارد و خواهان  ها با شرکت س. قرارداد دارند به لحاظ عدم توجه 
دعوی نس��بت به خواندگان مزبور مس��تتداً به بند 4 از ماده 4 قانون آیین دادرسی مدنی ناظر بر ماده 
89 قانون مزبور قرار رد دعوی خواهان  ها نس��بت به خواندگان فوق الذکر را صادر و اعلام می نماید 
ثانیاً در خصوص دعوی خواهان به طرفیت ش��رکت س. )در حال تصفیه( دادگاه با بررس��ی اوراق و 
محتوی��ات پرون��ده و نظر به اینکه مفاد قرارداد بیع مورخه 65/7/21 و 65/6/3 دلالت بر تحقق عقّد 
بیع ش��رعی و قانونی دارد و طبق اصول کلی حقوقی عق��ود و تعهدات بین طرقین لازم الاتباع بوده 
و ق��رارداد مزای��ده با توجه به پرداخت من مورد معامله بر اس��اس قرارداد مزب��ور دلالت بر مالکیت 
خواهان ها دارد و ش��رکت س. تاکنون نسبت به تنظیم س��ند و انتقال آن به خواهان ها اقدام ننموده 
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و بدهی ش��رکت به خواندگان ردیف اول الی س��وم ارتباطی به خواهان ها ندارد و فک بازداش��ت به 
عهده ش��رکت س. می باشد و ش��رکت س. در لایحه تقدیمی دفاع محکمه پسندی معمول نداشته و 
اینکه توقیف و بازداشت ملک توسط خواندگان ردیف اول الی سوم بعد از اتعقاد قرارداد مزبور بوده و 
هزینه های و بدهی خواندگان مزبور به عهده شرکت س. می باشد و خواسته خواهان قسمتی از ملک 
فوق الذکر می باشد مع الوصف دادگاه با احراز وقوع قرارداد و بیع و مالکیت خواهان ها در پلاک مزبور 
به مقدار 1100 مترمربع و تصرفات طولاتی و متمادی خواهان ها مزبور در مس��احت زمین مزبور و 
مس��تنداً به مواد 10 و 220 و 41 و 222 و 231 و 190 قانون مدنی و مواد 198 و 519 قانون آیین 
دادرس��ی مدنی ضمن پذیرش دعوی مطروحه حکم به محکومیت خوانده )ش��رکت س.( به تنظیم 
و انتقال س��ند رس��می و تفکیک در یکی از دفاتر اسناد رسمی نسبت به یک قطعه زمین به مساحت 
1100 مترمربع مجزی شده از پلاک 184 قرعی از 123 اصلی بخش 12 تهران و قک بازداشت وفق 
مفاد قرارداد بیع منضم پرونده و تأدیه مبلغ 40/000/000 ریال جمعاً بابت هزیته دادرسی و دستمزد 
کارشتاسی در حق خواهان ها صادر و اعلام می نماید رای صادره حضوری و ظرف بیست روز پس از 

ابلاغ قابل تجدیدنظر در محاکم تجدیدنظر استان تهران می باشد.

 رییس شعبه 5 دادگاه عمومی حقوقی شهرری

رای دادگاه تجدید نظر

تجدید تظرخواهی ........ وارد و محمول بر صحت می باش��د و بر اس��تدلال و اس��تنباط محکمه 
نخس��تین خدشه و اشکال قانونی وارد اس��ت زیرا اولًا برابر مندرجات دادخواست اولیه رفع بازداشت 
از مل��ک مورد معامله جزء خواس��ته خواهان ها در ارتباط با تجدیدنظرخواه نبوده بلکه این خواس��ته 
در ارتب��اط ب��ا خواندگان دیگر دعوی مطرح  ش��ده که دعوی مذکور در م��ورد آنان منتهی به صدور 
ق��رار رد دعوی گردیده و اعتراضی نس��یت به آنبه عمل نیامده اس��ت بنابرای��ن صدور حکم بر الزام 
تجدیدنظرخواه به رفع بازداش��ت خارج از موضوع خواسته می باش��د. ثانیاً تفکیک 1100 مترمربع از 
یک قطعه زمین فوق  الذکر نوعی افراز بوده که بایستی مطابق مقررات قانون افراز و فروش املاک 
مش��اع توس��ط واحد ثبتی به عمل آید. ثالثا مادامی که از ملک مورد معامله رفع بازداش��ت به عمل 
نیاید و قطعه زمین مورد معامله برایر مقررات قانونی تفکیک نگردد امکان تنظیم سند رسمی انتقال 
برای مس��احت 1100 مترمربع از زمین مورد معامله وج��ود ندارد در نتیجه دعوی مطروحه در وضع 
فعلی قابلیت اس��تماع ندارد دادگاه مس��تنداً به ماده 358 از قانون آیین دادرسی مدنی ضمن پذیرش 
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درخواست تجدیدنظرخواه. رای صادره قطعی است. 

رییس شعبه 10 دادگاه تجدیدنظر استان تهران . مستشار دادگاه/پژوهشگاه قوه قضاییه

س�وال: چنانچه ملکی به ثبت رسیده باش��دوحتی دردفتراملاک به ثبت رسیده ومنجر به صدور 
و تس��لیم سندرس��می شده باشد و دیگران درآن ملک حق المجری داشت  ویا از قناتی حقابه داشته 
باش��دکه چاه آن درآن ملک باشد لیکن درزمان اظهارنامه ثبت ملک و صورتمجلس تحدید حدود و 
به تبع آن دردفتر املاک و س��ند مالکیت صادره ذکری ازحق المجری و یا چاه قنات نشده باشد،  آیا 
نافی حقوق ارتفاقی مزبوراس��ت وچون ذکرنش��ده دال برعدم حقوق ارتفاقی است و ادعائی از ناحیه 

مالک حق ارتفاقی قابل پذیرش نیست؟

 جواب:

ماده 23قانون ثبت اس��تادواملاک:«ثبت ملک به حقوق کس��انیکه درآن ملک مجرای آب یاچاه 
قنات)اع��م ازدایر و بایر( دارند ب��ه هیچ عنوان و درهیچ صورت خللی وارد نمی آورد«. اگراین حقوق 
نس��بت به این ملک در دفتر املاک ثبت نش��ده باشند، عدم ثبت موجب زوال این حقوق نمی شود، 
زیرا این حقوق مش��روط به ثبت نبوده اس��ت وپیش از ثیت ملک نیز در محدوده ملک اعمال واجراء 
می ش��ده اس��ت وجنبه دوام وثبات آتها به قدری اس��ت که انتقال ملک هم موجب زوال این حقوق 

نمی شود)ماده 2اقانون مدنی(.

مقررات ماده 101 قانون شهرداری و ماده 45 آیین نامه ثبت اسناد و املاک با هم تعارضی ندارد 
ماده 101 مربوط به تفکیک اراضی در داخل محدوده ش��هر اس��ت ولی ماده 45 آیین نامه مربوط به 

تغییر وضعیت املاک بر اثر خرابی یا تغییر املاک مجاور است.

نظریه شماره 71/1224 مورخ3/1/ 87                

سوال: آیا مقررات مواد 101 قانون شهرداری و ماده 65 آییننامه ثبت اسناد و املاک که مربوط 
به وضعیت املاک بر اثر خرابي است با هم فرق دارند؟
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نظری��ه اداره کل حقوقی قوه قضائیه : مقررات ماده 101 قانون ش��هرداری و ماده 45 آیین نامه 
ثبت اس��ناد و املاک هیچگونه مغایرتی با هم ندارن��د وهرکدام در جایگاه خود باید اعمال گردد . با 
این توضیح که مقررات ماده 101 قانون شهرداري مربوط به تفکیک اراضی در محدوده شهر وحریم 
آن اس��ت واداره ثبت یا دادگاه مکلفتد با وصول تقاضای مالکین جهت تفکیک اراضی مقررات این 

ماده را اعمال نمایند .

درصورتی که ماده 45 آیین نامه ثبت اسناد و املاک در مورد تغییر وضعیت املاک در اثر خرابي 
یا تغییر وضع مجاور املاک است )اعم از این که ملک به ثبت رسیده باشد یا به ثبت نرسیده باشد ( 
که دراین صورت اداره ثبت باید طبق مقرر ات این ماده از آیین نامه ثبت اسناد و املاک عمل نماید. 
با توجه به آنچه بیان گردید براساس ماده 45  آیین نامه قانون ثبت تفکیک صورت نمي گیرد ولي 
اگر منظور اجراي مقررات ذیل ماده 101 قاتون ش��هرداری اس��ت باید گفت آن قسمت از ملک که 
در اثر تفکیک تبدیل به معبر و شارع عام گردیده متعلق به شهرداري است و در قبال آن شهرداري 

وجهي به مالک یا مالکین پرداخت نمي کند.

روش اجرای ماده 45 آنین نامه قانون ثبت

حالت اول- قرارگرفتن کل محدوده ملک درمسیرگذر

الف( پس از اطلاع واصله،  بایستی پس از رسیدگی موضوع و معاینه محل توسط نماینده و نقش 
بردار واحراز واقعیت مراتب از بین رفتن ملک در دفتر توزیع اظهارنامه قید شود.

ب( چنانچه ملک ثبت و آگهی های نوبتی و تحدیدی آن منتش��ر و تحدید حدود هم ش��ده باشد 
ولی سند مالکیت نسبت به آن صادر نشده باشد پس از معاینه محل و تنظیم صورت مجلس مراتب 
از بی��ن رفت��ن ملک در اظهارنامه و صورت جلس��ه تحدیدی قید و به امضا نماینده و نقش��ه  بردار و 

مسئول اداره می رسد.

ج( چنانچه ملک ثبت دفتر املاک هم ش��ده باش��د پس از انجام معاینه محل و تنظیم صورت 
جلسه لازم مراتب از بین رفتن ملک در ستون ملاحظات دفتر املاک تیز قید و سند مالکیت هم در 

صورت ارایه اخذ و باطل و ضمیمه پرونده می شود.
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 حالت دوم-قرارگرفتن قسمتی ازملک درمسیرگذر:

الف( در صورتی که ملک هم ثبت ش��ده و تحدید حدود آن هم به عمل آمده باش��د اعم از اینکه 
نس��بت به آن سند مالکیت صادر شده یا نشده باش��د متقاضی هم تقاضا نماید بدین ترتیب بایستی 

اقدام گردد:

درخواست کتبی متقاضی.. 1

دس��تور ثبت در دفتر اندیکاتور توسط مسئول اداره و ارجاع به نماینده و نقشه  بردار و تعیین . 2
وقت معاینه محلی و اعلام به ش��هرداری جهت معرفی نماینده و حضور آن در روز مقرر در 
مورد املاک ش��هری و مراجع دیگر در خصوص املاک خارج ش��هر. عدم حضور نمایندگاه 

شهرداری یامراجع دیگر مانع از ادامه عملیات نخواهد بود.

ثبت در دفتر اندیکاتور و ارسال آن به بایگانی جهت ضمیمه نمودن پرونده.. 3

ضمیمه نمودن پرونده توسط بایگاتی و ارسال نزد نماینده و نقشه بردار.. 4

عزیمت نماینده و نقشه  بردار به محل در وقت تعیین شده با اتفاق نماینده مراجع مربوطه و . 5
تهیه پرینت اولیه نقشه کاداستر از محل وقوع ملک.

بررس��ی نماینده در محل و برداش��ت کروکی وضع موجود بوس��یله نقش��ه بردار و انعکاس . 6
تغییرات بر روی پرینت اولیه و اعلام وقت مراجعه بعدی.

ترس��یم نقشه وسیله نقش��ه  بردار و تهیه صورت جلسه اصلاحی و پیش نویس سند مالکیت . 7
توسط نماینده در صورتی که ملک دارای سند مالکیت باشد.

ارائه گزارش نماینده همراه با نقش��ه و صورت جلس��ه اصلاحی پیش نویس س��ند توس��ط . 8
نماینده.

بررسی  و دستور به کاداستر جهت بروزرسانی تقشه های کاداستر و ثبت گزارش نماینده در . 9
دفتر اندیکاتور و امضا پیش نویس و ارجاع به دفتر املاک جهت اقدام بعدی.

ثبت گزارش نماینده در دفتر اندیکاتور.. 10
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ارس��ال پرونده به دفتر املاک جهت توضیح مراتب در دفتر املاک و ثبت پیش نویس سند . 11
مالکیت و چاپ سند وابطال سند مالکیت اولیه.

گواهی دفتر املاک بازداشتی.. 12

مراجعه متقاضی جهت پرداخت بها سند مالکیت.. 13

پرداخت بها سند مالکیت.. 14

امضا پیش نویس و سند مالکیت وسیله مسئول مربوطه.. 15

ارس��ال پرونده به بایگانی جهت ثبت سند در دفتر تس��لیم سند و الصاق هولوگرام برچسب . 16
امنیتی و تحویل آن به متقاضی در قبال اخذ رسید پس از احراز هویت مالک.

تذکر: در صورتی که ملک تحدید شده و زمان واخواهی آن بلامعارض سپری شده باشد و سند 
مالکیت نسبت به آن صادر نشده باشد مراتب صورتجلسه اصلاحی در برگ تحدید و حدود قید و به 

امضاء متقاضی می رسد.

چکیده:

کسی که ملکی را به غیر فروخته و سپس آن را در رهن بانک قرار می دهد، مرتکب بزه معامله 
معارض موضوع ماده 117 قانون ثبت اسنادواملاک شده است.

تاریخ رای نهایی: 1399/09/09

شماره رای نهایی: 9209970222100876

رای بدوی

در خصوص شکایت آقایان 1- س.م. 2- م.ج. به وکالت از آقای م.ش. و خانم ف.م. علیه آقای 
ح.ی. فرزن��د الف. به اتهام کلاهبرداری از طریق انتقال منافع مال غیر با این توضیح که متهم پس 
از انتقال دو دستگاه آپارتمان به شکات طبق مبایعه  نامه عادی اقدام به رهن قرار دادن پلاک ثبتی 
ش��ماره ... در تاریخ 11/05/88  می نماید و از بانک پاسارگاد مبلغ یک میلیارد و پانصد میلیون ریال 
وام اخذ می نماید اما به علت عدم پرداخت اقس��اط وام بدهی فعلی مش��ارالیه دو میلیارد و پانصد و 
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شصت و نه میلیون و سیصد و چهل و هشت هزار و پانصد و سیزده ریال می باشد. علی هذا با توجه 
به اظهارات شکات و وکلای آن ها و گزارش مرجع انتظامی و شهادت گواهان و پاسخ بانک مربوطه 
و کیفرخواس��ت ص��ادره از دادس��رای عمومی و انقلاب ناحیه پنج تهران و ب��ا توجه به عدم هرگونه 
دفاعی از طرف متهم در مجموع بزه انتسابی فوق محرز می باشد. لذا دادگاه به استناد ماده 1 قانون 
تش��دید مجازات مرتکبین ارتش��ا و اختلاس و کلاهبرداری آقای ح.ی. را به تحمل یک سال حبس 
تعزیری و به پرداخت دو میلیارد و پانصد و شصت و نه میلیون و سیصد و چهل هشت هزار و پانصد و 
سیزده ریال در حق شکات و به پرداخت یک چهارم همین مبلغ به عنوان جزای نقدی در حق دولت 
محکوم می نماید. رای صادره غیابی می باش��د و ظرف مهلت ده روز پس از ابلاغ قابل واخواهی در 
این دادگاه و س��پس ظرف مهلت 20 روز قابل تجدیدنظرخواهی در محاکم تجدیدنظر استان تهران 

می باشد.  دادرس شعبه1180 دادگاه عمومی جزایی تهران

رای دادگاه تجدید تظر

در خص��وص اعتراض آقایان س.م. و م.ج. به وکالت از آقای ...... خانم ف.م. نس��بت به دادنامه 
شماره 1442 مورخ 91/11/28 صادره از شعبه محترم 1180 دادگاه عمومی جزایی تهران محتویات 
پرونده و مفاد دادنامه تجدیدنظرخواس��ته حکایت از این دارد که آقای ح.ی. نس��بت به ملک پلاک 
ثبتی ش��ماره ... فرعی از 118 اصلی بخش 1  تهران قرارداد مش��ارکت س��اخت با آقای ق.م. منعقد 
نموده است. آقای م. متعاقب قرارداد و تحویل ملک و اخذ جواز و شروع به ساخت یک واحد آپارتمان 
را به خانم ف.م. و یک واحد را نیز به آقای م.ح. واگذار نموده است. قرارداد بیع آقای ح. مورد امضاء 
و تنفیذ آقای ی. قرار گرفته اس��ت و خانم م. نیز دعوی الزام به تنظیم س��ند علیه آقای ی. مطرح 
که منجر به صدور رای قطعی گردیده و آقای ی. محکوم به انتقال سند یک واحد آپارتمان گردیده 
است. متعاقب فروش نامه های دو واحد آپارتمان به شکات آقای ی. اقدام به اخذ وام از بانک نموده 
و کل پلاک ثبتی را در رهن بانک قرار داده اس��ت و با عدم بازپرداخت وام بانک نس��بت به تملک 
ملک اجرائیه صادر نموده است. صرف  نظر از دفاعیات وکیل تجدیدنظرخوانده و این که موکل وی در 
جلسات دادگاه حضور نیافته و مطابق اظهار وکیل به کشور ترکیه رفته و به کشور باز نمی گردد. اولًا 
با توجه به تنفیذ قرارداد بیع آقای م.ح. توس��ط ایشان و ثانیاً با توجه به محکومیت تجدیدنظرخوانده 
به انتقال س��ند به ش��اکیه خانم ف.م. انتقال هر دو واحد آپارتمان به ش��کات قبل از این که ملک در 
وثیقه بانک قرار گیرد محرز اس��ت و لذا اقدام مالک متعاقب فروش به ش��کات در رهن ملک با سند 



بررسی قوانین ثبت اسناد و املاک و مفاهیم امور اراضی و قوانین شهرداری و نمونه آرای قضایی مربوط به دعاوی املاک 24

رس��می،  تعهد معارض با حق مالکیت ش��کات است که از تنظر مجازات با مفاد ماده 117 اصلاحی 
قان��ون ثبت مطابقت دارد. لذا دادگاه با اص��لاح اتهام از انتقال منافع مال غیر به انجام معامله رهنی 
و تعهد معارض با حقوق مالکیت ش��کات پرونده مس��تنداً به بند یک ماده 257 قانون آیین دادرسی 
دادگاه ه��ای عموم��ی و انقلاب در امور کیفری و ماده 22 قانون دادگاه های عمومی و انقلاب و ماده 
117 قانون اصلاحی قانون ثبت با نقض دادنامه تجدیدنظرخواسته آقای ح.ی فرزند الف. را به اتهام 

مذکور به ده سال حبس محکوم می نماید. رای صادره قطعی است.

   رئیس شعبه 21 دادگاه تجدیدنظر استان تهران/پژوهشگاه قوه قضاییه

سوال:

در مورد اسناد مالکیت صادره که معارض هم باشند آیا تاریخ صدور سند مالکیت ملاک است که 
کدام سند معارض تلقی بشه یا تاریخ ثبت در دفتر املاک؟ نظرات مختلف دیدم. رویه جگونه است؟

یک نفر در س��ال 1320 تقاضای ثبت ملک کرده و س��ال 1335 تحدید حدود ش��ده ولی س��ند 
مالکیت نگرفته تا سال 96 ورثه اش سند مالکیت گرفتند.

نسبت به قسمتی از همین ملک فرد دیگری سال 1356 تقاضای ثبت ملک داده و نهایتا بعد از 
تحدید حدود سال 1356 سند مالکیت اخذ کرده است.

الان کدام سند معارض تلقی میشه؟ سال ثبت در دفتر املاک ملاکه یا تاریخ صدور سند؟

جواب

بح��ث تعارضات ثبتی باگونه های مختلف مواجهیم ک��ه دوگونه مهم آن »ثبت ملک معارض« 
و«اسناد مالکیت معارض« است به عبارت دیگر:

دریک حالت تعارض واقع شده ولی منجر به ثبت دفتراملاک وصدورسند مالکیت نشده.

درحالت دیگر متعاقب خاتمه عملیات ثبتی منجر به ثبت دفتراملاک صدور س��ند مالکیت ش��ده 
باشد.

بند5 ماده 25 اصلاحی قانون ثبت ولایحه قانونی رس��یدگی به اسناد مالکیت معارض آیین نامه 
اجرائی مختص حالتی است که هردوپلاک ثبتی منجر به ثبت در دفتراملاک و صدور و تسلیم سند 
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رسمی مالکیت شده باشد.

دراین بین: دربس��یاری موارد بین ثبت ملک در دفتراملاک و صدور س��ند مالکیت فاصله زمانی 
ازچند روز تا چند س��ال ممکن است طول بکش��د. مانند انتقال رسمی دودانگ از ششدانگ ملک در 
دفترخان��ه که با ارس��ال خلاصه معامله به اداره ثبت؛ اداره مزبور به وق��وع معامله در دفتر املاک و 
صفح��ه مربوط��ه به آن پلاک ثبتی اخبار ولی انتقال  گیرنده دودانگ مراجعه ای به اداره ثبت جهت 
اخذ سند مالکیت دودانگ نمی کند. درقوانین وآیین نامه های مربوطه صراحتاً راجع به این امرتعیین 
تکلیف نش��ده لیکن بنظر می رس��د ملاک س��ند مقدم و موخر تاریخ صدور اسناد مالکیت باشد و نه 
تاریخ ثبت دفتر املاک چون دربسیاری موارد ملک سابقه ثبت دفتراملاک دارد ولی منجر به صدور 
و تس��لیم سند رس��می مالکیت نش��ده و دراین حالت تعارض درثبت ملک واقع ش��ده و نه تعارض 

دراسنادمالکیت.

 درموردی که اعلام ش��ده هرچند درس��ال 1320 تقاضای ثبت شده درسال   1335 تحدیدشده 
ولی جون درسال 1396 ثبت دفتراملاک و صدور سند مالکیت شده ولی دیگری درسال 53 تقاضای 
ثبت کرده و بعد از تحدید حدود درسال 56 ثبت دفتراملاک و صدورسندشده، قدرمسلم، دارنده سند 
مالکیت مقدم، پلاک پذیرش ثبت ش��ده درسال 53 است و دارنده سند مالکیت موخر وسند مالکیت 

معارض؛پلاک پذیرش ثبت شده درسال 1329 است.

تقاضای  ثبت مکرر تقاضای ثبت معارض

تقاضای ثبت مکرر: حالتی اس��ت که نسبت به یک ملک، بیش ازیکبارازطرف یک نفرمتقاضی، 
به همان مقدارسهامی که قبلا تقاضای ثبت به عمل آورده است، مجددا تقاضای ثبت شود.

تقاضای ثبت معارض: حالتی که نس��بت به یک ملک، بیش ازیک بار از طرف متقاضیان ........ 
همان مقدارسهامی که قبلا تقاضای ثبت به عمل آمده است، مجددا تقاضای ثبت شود.

 زم�ان عملیات اف�رازی وتفکیکی: درکدامی��ک ازمراحل ثبتی، تقاضای اف��راز یا تفکیک قابل 
پذیرش اس��ت.آیاپذیرش تقاض��ای تفکیک املاک، منوط به ثبت مل��ک در دفتر املاک و صدور و 

تسلیم سندرسمی مالکیت است؟
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افراز:

باتوج��ه به قانون افراز و فروش املاک مش��اع وآیین نامه اجرائ��ی آن، افراز ملک در هر مرحله 
ثبتی، اعم از اینکه:

مجهول المالک و هنوز به ثبت نرسیده باشد. -

پذیرش ثبت شده باشد ولی تحدید حدود نشده باشد. -

تحدید حدود شده و مهلت اعتراض به تحدید حدود باقی باشد یا مهلت اعتراض منقضی و  -
تحدید حدود قطعیت یافته باشد.

ثبت دفتر املاک و دارای سند مالکیت باشد، قابل پذیرش واعمال است. -

 تفکیک:

برخلاف افراز،  تقاضای تفکیک نس��بت به ملکی قابل پذیرش است که عملیات تحدید حدودآن 
انجام و قطعیت یافته باشد، اعم ازاینکه دردفتراملاک ثبت شده یانشده باشد. به عبارت دیگر، علاوه 
ب��ر ثبت مل��ک، حدود و حقوق ارتفاقی ملک موردتقاضا از پلاک ه��ای مجاور و پلاک های مجاور 

درملک مورد تقاضا نیز ثبت شده باشد.

تاثیر بازداشت ملک در تفکیک و افراز آن:

تفکیک و افراز هردو منجر به تقسیم عرصه یا اعیان ملک به قطعات میگردد.

تفکیک اقدامی اس��ت که با وجود یک یا چند مالک، ملک به چند قطعه تقس��یم می ش��ود و ید 
مالکان��ه مالکان به همان وضعی که از قبل بوده یعنی مالکیت مالک یامالکان از نظرکیفیت وکمیت 
تغییرنمی کند. به عبارت دیگر، قبل ازعملیات تقکیکی، مالکیت مش��اعی مالکین متعدد شش��دانگ 
پلاک نسبت یک قطعه ملک ششدانگ است بعد از  تفکیک، همان کیفیت وکمیت مالکیت مشاعی 

به قطعات تفکیکی تسری می یاید.

لذا بازداش��ت مانع تفکیک ملک نیست و تفکیک ملک بازداش��ت، موجب تالی فاسدی نخواهد 
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بود. افراز اقدامی اس��ت که به قصد تملک س��هم اختصاصی بازای سهم مشاعی صورت می پذیرد.
متعاقب افراز و تنظیم صورتمجلس، قطعات افرازی درسهم اختصاصی مالکان مشاع استقرارمی یابد. 
به عبارت دیگرس��هم هر مالک مشاعی به قس��مت کوچکتری ازملک اولیه اختصاص خواهد یافت 
و ید مالکانه او از بقیه ملک که به ش��رکاء اختص��اص یافته قطع میگردد. با این ترتیب، افرازموجب 
تغییرکیفیت وکمیت ملک مورد بازداش��ت اس��ت و این برخلاف مقتضای مفهوم بازداش��ت و توقف 

ملک است. 

نتیجه، بازداشت مانع افراز است.

نکاتی در خصوص ابطال سند انتقال اجرایی

منظور از س��ند اتتقال اجرایی جیس��ت؟ آیا دعوی به خواسته ابطال آن )سند انتقال جرایی( قابل 
استماع است یا خیر؟

س��ند انتقال اجرایی، سند رسمی است که در راستای ) در نتیجه( عملیات اجرایی تظیم می . 1
شود.

س��ند انتقال اجرایی، ممکن اس��ت در نتیجه عملیات اجرایی اجرای احکام، عملیات اجرایی . 2
اجرای مفاد اس��ناد رس��می لازم الاجرا و یا عملیات اجرایی نظامهای اجرایی خاص )مانند 

نظام اجرایی مبتنی بر قانون مالیاتهای مستقیم( تنظیم شود.

تبصره: آنچه در این نوش��تار آمده، صرفاً ناظر بر س��ند انتقال اجرایی اس��ت که در راستای 
قانون اجرای احکام تنظیم شده باشد.

آنچه در س��ند انتقال اجرای منتقل میش��ود،  ممکن است عین محکوم به بوده و یا مالی از . 3
اموال محکوم علیه یا معرفی ش��ده از سوی ش��خص ثالث) مطابق تبصره ذیل ماده 36 ق 

اجرای احکام( باشد که در اجرای مفاد محکوم به کلی، فروخته شده باشد.

سند انتقال اجرایی، نتیجه و حاصل عملیات اجرایی است که بر اساس مقررات قانون اجرای . 4
احکام، با درخواس��ت صدور اجراییه آغاز و با تنظیم سند اتتقال اجرایی پایان یافته است. بنا 
بر این، هیچ سند انتقال اجرایی قابل ابطال نیست مگر اینکه بدواً و مطابق مقررات قانونی، 
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عملیات اجرایی که منتهی به تنظیم س��ند انتقال اجرایی ش��ده است ابطال شود. بنا بر این 
دعوی به خواسته صدور حکم به ابطال سند انتقال اجرایی، اساسا قابلیت استماع ندارد.

 ابطال عملیات اجرایی فقط در موارد ذیل ممکن است:. 5

الف- هرگاه حکمی که به موقع اجرا گذاشته شده است، بر اثر فسخ یا نقض یا اعاده دادرسی به 
موجب حکم نهایی بلا اثر شود. همین حکم در موردی حکم غیابی که پس از اجرا وبر اثر واخواهی 

نقض شده باشد نیز حاکم است.

نکت�ه مه�م: در موارد فوق، ابطال عملیات اجرایی و مالًا ابطال س��ند انتقال اجرایی، بدون آنکه 
نیاز به طرح  دعوی داش��ته باش��د، در اجرای ماده 39 ق  احکام و به دستور دادگاهی که دستور اجرا 

صادر نموده است انجام میشود.

ب- هرگاه به تشخیص دادگاهی که دستور اجرا را صادر نموده است )راساً یا به درخواست یکی 
از طرفین( در صدور اجراییه اش��تباهی رخ داده باش��د. در اینصورت مطابق ماده 11 ق اجرای احکام، 
به دس��تور دادگاه، بر حس��ب مورد اجراییه اصلاح یا ابطال و یا عملیات اجرایی الغاء و دستور استرداد 

مورد اجرا صادر میشود.

ج- هرگاه در نتیجه شکایت شخص ثالثی که مدعی حق نسبت به مال موضوع اجرا بوده) صرفاً 
در صورتی که آن مال عین محکوم به نباشد( وبا رعایت مقررات مواد 146 و 147  ق اجرای احکام، 

حکم قطعی بر ابطال عملیات اجرایی صادر شده باشد.

 نکته مهم: در تمامی موارد فوق، هرگاه مال موضوع سند انتقال اجرایی، متعاقب انتقال اجرایی، 
به موجب سند رسمی دیگری انتقال قراردادی یافته و یا نسبت به آن سند رهنی تنظیم شده باشده، 

ابطال اسناد مزبور مستلزم تقدیم دادخواست و صدور حکم قطعی خواهد بود.
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انواع واحدهای اجرائی احکام و اسنادلازم الاجراء: 

• واحد اجرای احکام مدنی مستقر در دادگستری ها	

• واحد اجرای احکام شورای حل اختلاف	

• واحد اجرای احکام دیوان عدالت اداری	

• واحد اجرای ثبت	

• اجرائیات اداره اموراقتصادی ودارائی	

• اجرای سازمان تامین اجتماعی	

•  اجرائیات شهرداری	

فرق تراس و بالکن

دقت کنید به هنگام خرید اپارتمان، پول تراس را به قدر بالکن و متراژ مفید نپردازید...

فرق تراس و بالکن از لحاظ ثبتی:

در دس��تورالعمل 30 بندی تفکیک آپارتمان T بنده��ای 18 الی 20 به موضوع تراس اختصاص 
داده شده.

تراس و بالکن قسمتی از ساختمان است که حداقل یک طرف آنها بسمت خارج باز باشد.

که به آنها تراس و یا بالکن یک طرف باز، دو طرف باز یا سه طرف باز میگویند.

تفاوت این دو در این اس��ت که تراس غیر مس��قف و بالکن مس��قف است، یعنی اگر وارد تراس 
شوید و بالای سر خود را نگاه کنید سقفی نمی بینید و تراس جزء مشاعات است.

بالکن همیشه جزء مساحت آپارتمان محاسبه میشود.
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در حال��ت خاص��ی تراس جزء مفروزات اس��ت ولی در همین حالت خاص مس��احت تراس جزء 
مساحت آپارتمان به حساب نمی آید، بلکه به آن منضم می شود.

مثلا آپارتمانی به مساحت 80 متر مربع

بانضمام تراسی به مساحت 5 متر مربع.

اما در خصوص بالکن گفته میش��ود مثلا آپارتماتی به مس��احت 95 مت��ر که جهار متر مربع آن 
بالکن است.

واحد های اندازه گیری طول در ایران قدیم

یک ذرع = 104 سانتیمتر

چارک = یک چهارم ذرع

گره = یک چهارم چارک = یک شانزدهم ذرع

بهر = یک دوم گره = یک هشتم چارک = یک سی و دوم ذرع

فرسخ =  6000 ذرع

اندازه گیری با دست )آرَج / ارش(

برای اندازه گیری چیزهای بزرگتر، از فاصله بین آرنج تا انگش��تاتش اس��تفاده کرده و این اندازه 
را آرج یا ارش نامید.

ذراع

واحد قدیم برای طول که به اندازه از آرنج تا سر انگشتان مرد بوده است.


