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يك- -

و نـصيري  آقاي دكتر مصطفي حضرت حق و راهنمايي و همكاري اساتيد حقوق، خصوصاً جناب          كه با عنايت     حال
در و مـادر عزيـزم كـه     خداوند بزرگ را شاكر بوده و از پ ـيافتم،ليف و تدوين اين رساله توفيق    أدكتر كيومرث عزتي پور، به ت     

.گزارمم فراهم كردند صميمانه سپاسبرايفرصت تحصيل را 



- دو -

چكيده :الف

ت او اداره ثبـت در جريـان عملي ـ        ثبتـي بـين افـراد        اختلافـات -1:  اختلافات ثبتي مي توان گفـت      در بررسي علل  
 در -2.ثبـت ايجـاد مـي شـود       يا به صورت اعتراض بر نظريـه رئـيس            ثبت ايثبت، بر سر قبول يا عدم قبول تقاض       مقدماتي  

يـا مالكيـت   اص در تـصرف  بين اشـخ ،بتي از بين رفتهاملاك و مدارك ثمواقعي كه در اثر حوادث غير مترقبه كه آثار اعيان    
بر روي زمينها ايجـاد كـرده و   1/1/1370موقع تعيين وضع ثبتي اعيان املاكي كه اشخاص تا تاريخ  -3.اختلاف حاصل شود  

 بـه منظـور   -4.ودته اند به واسطه موانع قانوني سند رسمي دريافت دارند، بين اشخاص در تصرف اخـتلاف ايجـاد ش ـ       سنتوان
امـلاك  نسبت بـه    -5.در مالكيت و تصرف اشخاص اختلاف باشد      صدور سند مالكيت املاك واقع در بافت مسكوني روستاها،          

. ، اختلافاتي در تحديد حدود قطعات تقسيم شده ايجاد شودواگذار مي شودمجهول المالك كه به زارعي 

در -2ت   در جريـان عمليـات مقـدماتي ثب ـ        -1 ممكـن اسـت      اشتباهات:همچنين در بررسي موارد اشتباهات ثبتي     
. در تنظيم اسناد رخ دهد-6 در جريان تفكيك املاك -5 صدور سند مالكيت-4در ثبت ملك -3تقاضاي ثبت مرحله قبول 

 حـل اخـتلاف   هيـأت -2ث.ق6 نظارت موضوع ماده  هيأت-1:تيمراجع رسيدگي به اين اختلافات و اشتباهات ثب       
147 حل اختلاف مـواد  هيأت-3اسناد ثبتي آنها از بين رفته اند      صدور اسناد مالكيت املاكي كه      انون نحوه    ق 5موضوع ماده   

هيـأت -5وسعه اقتـصادي، اجتمـاعي و فرهنگـي    ت قانون برنامه سوم 140 ماده 2 حل اختلاف موضوع بند     هيأت-1484و
.  ثبت اسناد و املاك است145تشخيص موضوع ماده 



سه- -

مقدمه: ب

حكيم سخن در زبان آفريننام خداوند جان آفرين به 

كريم خطابخش پوزش پذيرخداوند بخشنده دستگير

رساله خود را در زمينه حقوق ثبت انتخاب كنم اين بود كه مسايل ثبتـي  انگيزه اي كه مرا به آن داشت تا موضوع       
از ران زندگي به دليـل نيـاز اجتمـاعي بـه نـوعي       هر فرد در دو   . از موضوعات مبتلا به بيشتر اشخاص حقيقي و حقوقي است         

 قـانون   اجـراي فظ حقوق شخص و صحت      آگاهي از مقررات ثبتي هر چند مختصر در ح        . مزاياي قوانين ثبتي برخوردار است    
سـردفتران و دفتـر يـاران، وكالـت،     ت، واشتغال در سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، قضا    (ثر است ولي در مشاغل خاص       مؤ

ن حقوقي و مشاورين بانكها، كارشناسان رسـمي دادگـستري، كارشناسـان سـازمانها و ارگانهـاي مختلـف دولتـي،                     كارشناسا
. اطلاع به نحو تخصصي بنا به مقتضاي وظايف محوله ضروري است) مشاورين حقوقي شركتها و كارخانجات

است و نتيجه آن خواهد شـد     از حقوق چندان توجهي نشده       در سيستم آموزشي كشور به اين شاخه      با اين وجود،    
كه فارغ التحصيلان رشته حقوق يا به طور كلي با حقوق ثبت بيگانه هستند يا به مطالعات خصوصي اكتفـا خواهنـد كـرد و                         

و در مقاطع كارشناسي ارشد و دكترا نيـز درس حقـوق    . شده است در اين زمينه نوشته     همچنين كتابها و رساله هاي اندكي       
.شها بررسي نمي شودثبت در هيچيك از گراي

ورود به يكي از مباحث حقوق ثبت كه سابقه تحقيقي كمي دارد كاري است دشوار كه ممكن است نواقـصي را بـه      
.همراه داشته باشد

. دنيرا بي نصيب نفرمااميد آنكه به عيب ها و نقص ها به ديده اغماض بنگرند و از راهنمائيهاي خود من 

با تقديم احترام و تشكر فراوان 

آقاجعفريسمانه



- چهار -

تاريخچه حقوق ثبت: ج

ثبت املاك سابقه طولاني دارد و قديمي ترين سندي كه در اين مورد از حفـاري                ،  1ته اند شومحققين ن بطوري كه   
4000اين سـند نقـشه شـهر دونگـي در حـدود      . شور كلده استلو بدست آمده است مربوط به شهر دونگي واقع در كتهاي  

داريـوش مقلـب بـه كبيـر     . كه اراضي آن به قطعات ذوزنقه و مثلث تقـسيم شـده اسـت   سال قبل از ميلاد را نشان مي دهد        
ثبت دستور داد تا جمهوري هاي يوناني در آسياي صغير مميزي و اراضي ضروري را با قيد مساحت و اضلاع در دفاتر دولتي                  

ي نمـود و دفـاتر     هيل وصول ماليات اراضي مفيد بود پس از مدتي يونان نيز به آن تأس ـ             نمايند و چون اين روش از جهت تس       
.  ثبت خصوصيات اراضي از حيث مساحت و نوع زراعت محصول و نام مالك ترتيب دادندبراي

 اي تحت رياسـت ميـرزا حـسن     كه اداره نخستين بار در زمان ناصر الدين شاه قاجار فرماني صادر شد زدر ايران ني  
 ثبـت و ضـبط       تمبر زده و در دفـاتر مخـصوص        دنجع ثبت اسناد بوده و موافق دول متم       رسالار تشكيل شود كه م    خان سپه 

 و بدين وسـيله  اق و نوشته ها را مهر رسمي مي زدند        اعتبار اسناد و جلوگيري از تقلب و تزوير اور         برايگردد و در عدليه نيز      
برقـراري  اقـدام مـي شـد و ايـن روش تـا            آن   چون اين كار اجباري نبود به ندرت به       بار اسناد رسمي مي شد ولي        اعت آرايد

. و تا دوره دوم قانون گذاري برقرار بودمشروطه 

 ثـور  21 هجري قمري مطـابق  1329 جمادي الاولي 12س از استقرار مشروطيت در دوره دوم تقنينيه در تاريخ       پ
.  ماده تصويب شد139ري شمسي قانون تحت عنوان ثبت اسناد در  هج1290) ارديبهشت(

 شمـسي نـسبت داد و قـانون بعـدي ثبـت اسـناد و                1302شايد بتوان اولين قانون ثبت اسناد و املاك را به سال            
 اسـفند   20قـانون ثبـت فعلـي در        . اختياري بوده اسـت   تا اين زمان ثبت املاك      . شمسي وضع گرديد  1308املاك در سال    

 به مرحله اجرا گذاشته شد و طي آن قانون ثبت املاك اجباري اعـلام     1311شمسي تصويب و در اول فروردين سال        1310
 پابرجا 1317ي مذكور تا سال  اجراي به تصويب رسيد و آئين نامه        1311آئين نامه قانون ثبت اسناد و املاك در سال          . گرديد

از آن تـاكنون،  . آئين نامه، آئين نامه قبلي فسخ گرديدد كه با وضع اين  آئين نامه ديگري به تصويب رسي  1317در سال   . بود
 با اندك اصلاح يا حذف و اضافه    1317 آئين نامه مربوط به مصوب سال         و 1310موادي از قانون ثبت اسناد و املاك مصوب         

2.ملاك عمل مي باشد

3 و2 و1ص ،1387 پاييز ، انتشارات جهاد دانشگاهي، چاپ بيست و چهارم، حقوق ثبت اسناد و املاكب غلامرضا، كتا- شهري-1
7ص ،1385ان تابست،چاپ اول ، انتشارات طرح نوين انديشه، كتاب حقوق ثبت املاك، سليمان- فدوي-2



- چهار -

:طرح مطلب: د

ر مقررات ثبتي انتظام بخشيدن به امور امـلاك و اسـناد در       فلسفه وضع و تصويب قانون ثبت اسناد و املاك و ساي          
جامعه مي باشد تا املاك و مستغلات اشخاص از تعرض مصون بماند، لازمه ثبت اسـناد و امـلاك رعايـت تـشريفات قـانوني          

خ مـي دهـد     اما گاهاً اختلافات و اشتباهاتي در جريان ثبت اسناد و املاك ر           . است كه در قانون مذكور پيش بيني شده است        
.كه ايجاب مي نمايد  به نحوي رفع اختلاف گردد

 قانونگذار براي سرعت بخشيدن در رفع اينگونه اشتباهات و اختلافات در قانون ثبت مراجعي را پيش بيني كـرده                   
ات و  در مجموعه حاضر سعي گرديده كه در بررسي علل اختلاف         . است تا معترض را از مراجعه به محاكم قضايي بي نياز سازد           

اشتباهات ثبتي علاوه بر توضيح مواد قانون و آئين نامه به موضوع بخشنامه ها و دستور العملهاي مربوطه نيز اشاره شده و از                
هاي نظارت و شوراي عالي ثبت و آراء وحدت رويه، ديوان عالي كشور و ديوان عدالت اداري و ديدگاه هـاي حقـوقي     هيأتآراء  

. قوه قضائيه استفاده گرددو نظريات مشورتي اداره حقوقي

:اين پايان نامه مشتمل بر دو فصل به شرح ذيل مي باشد

به بررسي علل اختلافات و اشتباهات ثبتي و مراجع رسيدگي به آن پرداخته شـده اسـت و داراي پـنج                     : فصل اول 
قـانون ثبـت مـورد    6 نظـارت موضـوع مـاده    هيـأت مبحث اول به بررسي اختلافات و اشتباهات ثبتـي كـه در             . مبحث است 

 و  147 حل اختلاف ماده     هيأتدر مبحث دوم به بررسي اختلافات ثبتي كه در          . رسيدگي قرار مي گيرد، پرداخته شده است      
در مبحث سوم به بررسي اختلافات و اشـتباهاتي كـه در           .  قانون ثبت مورد رسيدگي قرار مي گيرد، پرداخته شده است          148
ون نحوه صدور اسناد مالكيت املاكي كه اسـناد ثبتـي آنهـا از بـين رفتـه اسـت مـورد         قان 5 حل اختلاف موضوع ماده      هيأت

 حـل   هيـأت در مبحث چهارم به بررسـي اختلافـات واشـتباهاتي ثبتـي كـه در              . رسيدگي قرار مي گيرد، پرداخته شده است      
ي قـرار مـي گيـرد،        قانون برنامه سوم توسعه اقتـصادي، اجتمـاعي فرهنگـي مـورد رسـيدگ              140 ماده 2اختلاف موضوع بند    

ث بـه آن    . ق 145 تشخيص موضـوع مـاده       هيأتپرداخته شده است و مبحث پنجم به بررسي اختلافات و اشتباهاتي كه در              
.رسيدگي مي كند پرداخته شده است

به بررسي چگونگي تجديد نظر از آراء صادره از مراجـع رسـيدگي بـه اختلافـات و اشـتباهات ثبتـي  و                : فصل دوم 
.     ظر از آن آراء پرداخته شده استمراجع تجديد ن



- هفت -

: كه در اين پايان نامه مورد بررسي قرار گرفته است و فرضياتي لاتأسو: ـه

در مورد اختلافات و اشتباهات ثبتي و علل آن، سؤالاتي كه در اين مورد مطـرح مـي شـود و پاسـخ آنهـا در ايـن                            
:گردآوري شده است اين است كه پايان نامه 

 ثبتي كه در هيات نظارت بررسي مي شود در چه مواقعي ايجاد مي شود و علل آن چيست؟ اختلافات)1
ث از جهت پذيرفتن تقاضاي . ق11يكي از مواقعي كه اختلافات ثبتي ايجاد مي شود هنگام اجراي مقررات ماده 

به صور گوناگون باشد به فرض بر اين است كه اختلاف بين اداره ثبت و متقاضي باشد اين اختلاف ممكن است . ثبت است
عنوان مثال مي توان به درخواست هايي اشاره كرد كه از نظر قانون و مقررات جاري براي اداره ثبت ميسور نيست مانند 
درخواست ثبت شوارع عام از طرف اشخاص حقيقي يا تقاضاي ثبت اراضي موات و يا مي توان فرض كرد كه اختلاف بين 

ن صورت كه در جريان تحقيقات احراز تصرف مالكانه متقاضي ادعايي از طرف اشخاص ديگر بدي. افراد با يكديگر باشد
نسبت به تقاضاي ثبت وجود داشته باشد به عنوان مثال يكي با در دست داشتن مدارك قابل قبول مانند دادنامه صادره از 

د ديگر اختلافات و اعتراضاتي كه اشخاص و مور. ادعاي مالكيت كند و ديگري تصرف مادي داشته باشد... محاكم قضايي و 
نسبت به نظريه رئيس ثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرايي دارند فرض بر اين است كه براي اسناد لازم الاجرايي مانند 

ات چكهاي بانكي اجرائيه صادر شود و عمليات اجرايي از ابلاغ تا ختم پرونده در اجراي ثبت انجام گيرد و هر شخص از عملي
.اجرا شكايت داشته باشد مي تواند با ارائه مدارك به رئيس ثبت محل تسليم كند

ث است، فرض بر اين است كه . ق20تبصره . اما مورد ديگر از اختلافات ثبتي كه در هيأت نظارت مطرح مي شود
س تحديد حدود سند اعتراض از طريق غير مجاور به حدود و اصل شود و يا مجاور با حدود تعيين شده در صورت مجل

.مالكيت گرفته باشد كه واحد ثبتي اعتراض را رد كرده و معترض به تصميم واحد ثبتي اعتراض داشته باشد

ث رسيدگي مي شود در چه مواقعي است و علل آن . ق6 اشتباهات ثبتي كه در هيأت نظارت موضوع ماده )2
چيست؟

ود اشتباه در مرحله درخواست ثبت است و اداره ثبت قبل  يكي از اشتباهات كه در هيأت نظارت بررسي مي ش-1
از صدور سند مالكيت متوجه آن شود فرض بر اين است كه اشتباه در يكي از مندرجات اظهارنامه صورت گيرد كه اشتباه 

.در هيأت نظارت بررسي مي شود
 كه اشتباه در يكي از مراحل  يكي ديگر از اشتباهات، اشتباه در جريان مقدماتي ثبت است، فرض بر اين است-2

 فرض سوم - 3. درخواست ثبت يا تنظيم اظهارنامه يا انتشار آگهي نوبتي و تحديدي يا انجام عمليات تحديدي صورت پذيرد
اشتباه در ثبت ملك در دفتر املاك و تحديد سند است كه بر اثر عدم توجه و دقت نويسنده هنگام ملك يا ثبت انتقالات 

و اين فرض موقعي است كه ملك هنوز ثبت دفتر املاك نشده است اما .  تحديد سند مالكيت رخ مي دهددر دفتر املاك و
فرض چهارم هنگامي كه ملك ثبت دفتر املاك شده است اما اشتباهاتي قبل از ثبت ملك در دفتر املاك پيش آمده است 

ست كه ملكي دوبار ثبت دفتر املاك شده است  فرض پنجم موقعي ا-5. و با همين اشتباه ملك ثبت دفتر املاك شده است
خواه تمام آن و خواه حدود يا حقوق ارتفاقي آن كه يكبار به نام شخصي و مجدداً به نام شخص ديگري همان ملك ثبت 

 فرض ششم اشتباه در عمليات تفكيكي است -6. دفتر املاك شده است كه سند دوم سند مالكيت معارض ناميده مي شود
-7اينكه اشتباه باعث تضييع حقوق ديگران مي شود يا نه . نتقال سند رسمي يا ثبت دفتر املاك شده استو منجر به ا

كه در دفاتر ... فرض هفتم اشتباه در تنظيم سند است، اشتباهاتي كه از لحاظ مشخصات متعاملين و ملك و نوع سند و غير
.رت مورد بررسي قرار مي گيرداسناد رسمي رخ داده باشد و اينكه رفع اشتباه در هيأت نظا



- هفت -

 مورد رسيدگي قرار مي گيرد چه مواقعي است؟ و 148و 147 اختلافات ثبتي كه در هيأت حل اختلاف مواد )3
 ايجاد شده و به دليل مشاعي بودن مالكيت زمينهاي آن و 70علل آن چيست؟ اعياني ها و مستحدثاتي كه قبل از سال 

يت مفروزه براي آنها ميسور نيست ادارات ثبت با لحاظ شرايط و مقررات نسبت به صدور ساير موانع قانوني صدور سند مالك
 اقدام مي نمايند حال فرض اين است كه بين اشخاص در تصرف اختلاف باشد اين اختلاف ممكن مفروزيسند مالكيت 

.است بين متصرف و مالك يا مالكين مشاعي و يا بين متصرفين در يك پلاك باشد
ويا فرض . ر اين است كه هر شخص ذي نفع كه قبل يا در حين رسيدگي هيأت اعتراضي داشته باشديا فرض ب

. اينكه عرصه مورد تصرف در مالكيت اوقاف يا شهرداري و يا ارگانهاي دولتي باشد

ع م مرج آن با كداكه آثار اعيان از بين مي رود چگونه است و رفع...  اختلافاتي كه در مواقع سيل و زلزله و )4
است؟ فرض بر اين است كه بر اثر اينگونه حوادث اسناد مالكيت از بين رفته و يا مفقودي مي شوند در اين مواقع است كه 
يا حدود اربعه املاك مشخص نيست كه باعث تداخل و تعارض مي شود و يا عده اي سودجود خود را مالك پلاك معرفي 

 قانون نحوه صدور اسناد مالكيت املاكي كه اسناد ثبتي 5لاف موضوع ماده كه اين اختلافات در هيأت حل اخت. مي كنند
.آنها از بين رفته اند مطرح و رسيدگي مي شود

 مورد رسيدگي قرار مي گيرد در چه مواقعي 140 ماده 2اختلافاتي كه در هيأت حل اختلاف موضوع بند ) 5
ي مدت برنامه سوم توسعه اقتصادي و اجتماعي و است؟ و علل آن چيست؟ مواردي كه وزارت مسكن و شهرسازي ط

فرهنگي براي روستاهاي بالاي دويست خانوار سند مالكيت صادر مي كند فرض براين است كه متصرف نتواند مدارك دال 
بر مالكيت ارائه دهد يا در مالكيت و تصرف اشخاص اختلاف باشد ويا محدوده مورد عمل، تحديد حدود نشده باشد يا عرصه 

. از املاك متعلق به دولت، سازمانها و مؤسسات و نهادهاي دولتي باشد كه در هيأت مذكور مورد رسيدگي قرار مي گيردآن

ث مورد رسيدگي قرار مي گيرند كدامند و . ق145اختلافات و اشتباهاتي كه در هيأت تشخيص موضوع ماده ) 6
سيم شده بين زارعين و يا قطعات اختصاصي مالك با علل آن چيست؟ فرض بر اين است كه در تحديد حدود قطعات تق

مستثنيات قانوني اصلاحات ارضي اعتراضي و اصل شود و يا اختلافي باشد و همچنين فرض بر اين است كه در آگهي 
 انجام مي گيرد اشتباهي رخ داده باشد كه رسيدگي آن يا 144الصاقي يا عمليات عمليات تحديدي املاكي كه طبق ماده 

.مذكور استهيأت 

 مرجع تجديد نظر از آراء هيأتهاي نظارت كدام است؟ و در چه مواقعي به آراء رسيدگي مي كند؟ هيأت مهمي                     )7
كه در سازمان ثبت اسناد و املاك براي تجديد نظر از آراء هيأتهاي نظارت تشكيل مي شود، شوراي عالي ثبت است و فرض         

 باشد و يا آرايي در هيأت نظارت استان يا هيأتهاي استانها بـا هـم متنـاقض              بر اين است كه رأي هيأت نظارت مخالف قانون        
.باشند كه شوراي عالي ثبت به آن رسيدگي مي كند
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علل اختلافات و بررسي :فصل اول

اشتباهات ثبتي و مراجع رسيدگي به آن
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بت مورد رسيدگي  قانون ث6 نظارت موضوع ماده هيأتاختلافات واشتباهات ثبتي كه در : مبحث اول

.قرار مي گيرد

رسيدگي به اختلافاتي كه بين ادارة ثبت و مردم ايجاد مي شود و يا اشتباهاتي كه در ثبت املاك و اسناد بوجـود                       
:  گويـد مـي  قانون ثبـت اسـت، كـه      1351اصلاحي سال   6مستند قانوني آن ماده      كه ، است 1 نظارت هيأتبر عهدة   مي آيد،   

ي بـه نـام     هيـأت اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املاك در مقر هر دادگاه اسـتان،               و  تلافات به كلية اخ   رسيدگيبراي«
 نظارت مركب از رئيس ثبت استان يا قائم مقام او و دو نفر از قضات دادگاه استان به انتخاب وزير دادگستري تـشكيل                        هيأت

ه قــضائي اســتان رســيدگي وزر ثبتــي در حــ مزبــور بــه كليــه اختلافــات و اشــتباهات مربــوط بــه امــو هيــأت. مــي شــود
2 يك عضو علي البدل از قضات دادگستري يا كارمندان ثبت مركز استان از طرف وزير دادگستري                هيأت اين   براي. مي نمايد 

» .تعيين خواهد شد

:در اينجا به چند  نمونه از نظريات مشورتي اداره حقوقي و آراء ديوان عالي كشور اشاره مي كنم

 لايحه قانوني راجع به 5 و 4 و 3ورتي كه اسناد مالكيت اصحاب دعوي در قسمتي متعارض باشند با لحاظ مواد در ص) 1
تواند از طريق اداره ثبت محل و نفع مي اصلاحي بعدي ذي1333اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض مصوب دي ماه 

3. قانون ثبت اقدام نمايد6هيأت نظارت موضوع ماده 

 مسبوق به مالكيت درخواست كننده ، قانون ثبت اسناد ناظر بر مواردي است كه ملك مورد درخواست ثبت105ه ماد) 2
اي ملك بوده و با سلب مالكيت از او به يكي ازطرق اشعاري در آن ماده اقدام به درخواست ثبت كرده باشد ليكن اگر خانه

 آيين نامه اجرائي رسيدگي اسناد مالكيت معـارض و هيـأت نظـارت و شـوراي عـالي، جلـسات       2 طبق قسمت اخير ماده .1

. هيأت حداقل دوبار در هفته تشكيل خواهد شد

 مقـام او و دو  هيأت نظارت مركب از رئيس ثبت استان يا قائم... «:  قانون ثبت اسناد و املاك كه مي گويد       6با توجه به ماده     

بدين معني است كه حضور تمامي اعضا در جلسات رسيدگي ضروري است و الاجلسه رسـميت                » ...تشكيل مي شود    ... نفر از قضات    

. نداشته و به تبع آن كليه تصميمات متخذه فاقد پشتوانه قانوني است

د، بايد عضو علي البدل به جاي او در جلسات هيأت م رد شو.د.آ. ق91اگر عضوي از هيأت به دليل دارا بودن يكي از موارد ماده 

 قانون ثبت علاوه بر آنچه غلامرضا شهري در حقوق ثبت بيان داشته وجود 6شركت كند، بنابراين تعيين عضو علي البدل در ماده 

اري يا مرخصي يا  آقاي شهري معتقد است عضو علي البدل در موقعي كه يكي از اعضاي اصلي هيأت به علت بيم.جهات رد مي باشد

 مسعود، حقوق ثبت، انتشارت خط سوم، چاپ اول، سيداحمد- رئيسي،باختر. مأموريت غايب باشد، به جاي او شركت مي نمايد

17ص ،1383
 به عهده شوراي عالي قضائي گذارده شد و با اصلاح اصل 22/4/59 مسئوليت هاي وزير دادگستري وفق لايحه قانوني مصوب -2

و با تصويب قانون اختيارات و وظايف . رئيس قوه قضائيه جايگزين شوراي عالي قضائي گرديد) 1368سال (ساسي  قانون ا157

. وظايف و اختيارات شوراي عالي قضائي به رئيس قوه قضائيه محول شد) 9/12/71مصوب (رئيس قوه قضائيه 

98حقوق ثبت، همان منبع، ص 
وان عالي كشور دي3 شعبه 24/8/71-3/518رأي شماره . 3
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و درخواست ثبت آن را به نام خود كرده باشد اين عمل مشمول موروثي شاكي بوده و متهم خود را متصرف قلمداد نموده 
1.  مزبور105 آن قانون خواهد بود نه ماده 109ماده 

 قانون ثبت اسناد و املاك كه تركيب هيأت نظارت استان را مقرر داشته و در ذيل همان ماده تعيين 6با توجه به ماده )3
هاي شوراي عالي ثبت را  مكرر كه تركيب شعبه25ح قرار داده ولي در ماده ها مورد تصريالبدل را براي اين هيأتعضو علي

ها مشخص ننموده، سكوت مقنن در مقام بيان داراي حكمتي البدل را در اين شعبهبيان داشته، ترتيب تعيين عضو علي
. وحدت رويه جستجو نموداست كه آن را بايد در اهميت مواردي كه در صلاحيت اين شورا قرار دارد و نقش آن در ايجاد 

لذا حضور كليه اعضا براي رسميت شوراي عالي ثبت ضروري است و رأي دو نفر از اعضاء در فرضي هم كه به اتفاق آراء 
به عبارت ديگر تشكيل . شودصادر شده باشد، چنانچه در غياب نفر سوم صادر گردد، قانوناً رأي شوراي عالي ثبت تلقي نمي

2. كمتر از سه عضو قانوني نيستشوراي عالي ثبت با 

 مورد اعتراض واقع شده و خلاصه اعتراض آن است كه حكم دادگاه مغاير حكمي است كه راجع به اشاعه نود يحكم)4
.و شش شعير صادر و قطعي گرديده مضافاً به اينكه واخوانده به تاريخ مؤخر از اوراق اقرار به اشاعه نموده است

: رسيدگي و چنين رأي داده است26/12/31 جلسه دادگاه شهرستان در
علاوه اقرار و اعتراف به نظر به اينكه واخوانده در اظهارنامه ثبتي تقاضاي ثبت سهمي ملك خود را به نحو اشاعه كرده و به

لكين مشاع بودن ملك نموده بر فرض اينكه اين اعتراف منحصر و محدود به اشاعه در سهم خود بوده باشد چون ساير ما
تواند از اند و سهم واخوانده پژوهش نميمشاع بودن را در سهام خود نيز قبول كرده و به نحو اشاعه تقاضاي ثبت نموده

مفروز بودن قريه رسد و چون دليلي بر  اثبات مينتيجتاً مشاع بودن تمام ملك به. دحكم كلي ساير قطعات مستثني باش
تواند مجوز مفروز بودن ملكي قرار گيرد  قبلي با وصف اقرار بعدي نميه احكام صادرم آن اقامه نگرديده ودينارآباد و تقسي

. شودبنابراين دادنامه واخواسته فسخ و حكم به اشاعه قريه نامبرده صادر و اعلام مي
ثريت خواهي واقع شده است، موضوع در هيأت عمومي ديوان عالي كشور طرح گرديده است و اك     اين حكم مورد فرجام

:اندبه شرح ذيل رأي به نقض حكم فرجام خواسته داده
28/6/12 ثبت دو دانگ مفروز قريه دينارآباد را تقاضا كرده و در 15/10/10احد از فرجام خواندگان به موجب اظهارنامه در 

 فروش دو دانگ 20/9/13 به فرجام خوانده ديگر انتقال داده و به موجب اعلاميه 3758مفروزاً طبق سند رسمي شماره 
مفروز را مشاراليها به اداره ثبت اطلاع داده و در جريان دعوي اداره اوقات در زمينه اعتراض بر ثبت دينارآباد نسبت به 

 بر ثبت 1317چهاردانگ به اين جهت كه ثبت دو دانگ را مفروزاً تقاضا كرده ايراد به عدم توجه دعوي نموده و در سال 
عتراض كرده كه وي مالك دو دانگ مفروز است با اين حال حكم به اشاعه دينارآباد بنا به  شعير ا18ديگري راجع به 

خواه و اقرار او به اشاعه و اينكه مالكين ديگر اشاعه را در تقاضاي فرجام خوانده مذكور به مستند اظهارنامه ثبتي فرجام
 دادگاه بخش اظهار كرده كه وي با وضع قطعات 27/8/19اند صحيح نبوده زيرا نامبرده در جلسه سهام خود قبول كرده

خواه در اين زمينه اظهار كرده كه اختصاصي با ثبت ملك با اشاعه به كيفيتي كه چيزي استثناء نشود حرفي ندارد و فرجام
اغ و وي ثبت چهارده شعير را مشاعاً از ملك دينارآباد تقاضا كرده و شش دانگ قلعه و شش دانگ عرصه و اعيان به قطعه ب

زار اختصاصي اوست و سه دانگ از شش دانگ يك باب طاحونه كه يكي از فرجام خواندگان به فرجام يك قطعه بيشه
باشد در شش دانگ آبادي مفروز است كه اين عبارت مخصوصاً با توضيحي كه راجع بع خوانده ديگر انتقال داده مشاع مي

به شصت و چهار شعير در همان جلسه داده است، نه قطعاً مفيد اقرار مالكيت خود نسبت با باغ اربابي به مأخذ شش دانگ 
خواه با ثبت قريه به كيفيتي كه اخذ از باشد و نه دلالت خواهد داشت بر اينكه فرجامبه مشاع بودن شش دانگ دينارآباد مي

خواه ضمن اعتراض بر حكم  فرجامفرجام خواندگان پيشنهاد كرده بوده است موافقت كرده بنابراين و با توجه به اظهار وكيل

 ديوان عالي كشور2 شعبه 29/2/19-4283حكم شماره . 1
29/5/1381-4790/7 نظريه مشورتي شماره -2
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 شعير مشاع از چهار دانگ را تقاضا كرده و اينكه قبول اشاعه از طرف مالكين ديگر 14غيابي دادگاه بخش كه موكلش ثبت 
1... خواه تأثير نخواهد داشت حكم دادگاه شهرستان همدان مخدوش است و به هر حال در حق فرجام

 از مواد الحاقي به قانون اصلاحات ارضي بين 10ماده ) ب(عاملاتي كه بر طبق مقررات بند تواند از مآيا اداره ثبت مي) 5
الثبت مطالبه نمايد؟گيرد، به عنوان بقاياي ثبتي حقزارع و مالك صورت مي

آيين نامه اصلاحات ارضي31 قانون الحاقي به قانون اصلاحات ارضي و ماده 10با توجه به ماده 
:در مورد سؤال زيرنامه مربوطه آيين

نامه مربوط معاملاتي نسبت به املاك مزروعي  از مواد الحاقي به قانون اصلاحات ارضي و آيين10در اجراي مقررات ماده 
الثبت به عنوان گيرد كه اداره ثبت در حين تنظيم سند انتقال از طرف مالك به زارع صاحب نسق مبلغي حقانجام مي

نامه اصلاحات ارضي آيا وصول چنين حقي قانوني است؟  آيين31، با توجه به مقررات ماده نمايدبقاياي ثبتي وصول مي
: چنين اظهارنظر كرده است2/9/45كميسيون مشورتي قوانين ثبت اداره حقوقي در جلسه مورخ 

 است كه بعداً بايد نامه مزبور و عمليات ثبتينامه اصلاحات ارضي ناظر به معافيت معاملات مذكور در آيين آيين31ماده 
.              2نسبت به ملك مورد انتقال انجام شود نه بقاياي ثبتي گذشته كه مالك برابر محتويات پرونده ثبتي ملك بدهكار بوده است

22/6/34-1261رأي اصراري . 1

2/9/45نظريه مشورتي مورخه . 2
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حدود صلاحيت و اختيارات هيأ ت در موارد اختلافات و اشتباهات ثبتي-الف

1 قانون ثبت25ه اختلافات و اشتباهات ثبتي مصرح درماد-1

2: اختلاف در مورد پذيرفتن ثبت–1-1

 از جهـت پـذيرفتن تقاضـاي ثبـت اختلافـي بـين اشـخاص و اداره ثبـت و يـا           11 مقررات ماده    اجرايهرگاه در   «
 و يـا ابطـال و يـا اصـلاح            تعيـين تكليـف     و تعارض باشد رفع اخـتلاف و       تزاحماشتباهي توليد گردد و يا در تصرف اشخاص         

» 3. استهيأتبت با درخواست ث

: در اين بند ذكر چند نكته ضروري است

 تا موقعي است كه ملـك در دفتـر امـلاك     1 نظارت در مورد بند      هيأتث رسيدگي   . ق 25 ماده   3 طبق تبصرة    -1
. ثبت نشده است

ي  عـال  شـوراي  نظارت در اين مورد غير قطعي است و قابل تجديدنظر در             هيأترأي همان ماده    4بصرة   طبق ت  -2
. ثبت است

:  را مي توان به سه بخش تقسيم نمود كه به شرح آنها مي پردازم25اما بند اول ماده 

: بروز اختلاف بين اداره ثبت و متقاضي-1

اختلاف بين اداره ثبت و متقاضي ممكن است كه به صور گوناگون باشد، يكي از موارد آن درخواست هـايي اسـت                 
 نيست ماننـد تقاضـاي ثبـت اراضـي مـوات و حـريم انهـار        ميسور اداره ثبت برايقبول آن كه از نظر قانون و مقررات جاري     

.قاضانحوه تصرفات متقاضي در ملك مورد تعمومي و شوارع عام از طرف اشخاص حقيقي و يا 

:  تزاحم و تعارض در تصرف-2

تأثيري توان حكم بر بياست نمي قانون ثبت ابطال نشده 25ت نظارت در حدود ماده عمليات اداره ثبت به موجب رأي هيأكه مادام . 1

قانون ثبت اسناد و املاك در آيينه آراء ، عاطفه-زاهدي.  ديوان عالي كشور3 شعبه15/4/16-871حكم شماره : تقاضاي ثبت داد

51ص ،1388قضايي، انتشارات جنگل، جاودانه، چاپ اول 
 در تصرف اشخاص مزاحمت و تعارضي باشد رسيدگي به آن هاي ثبتي و انقضاء مدت اعتراض در صورتيكهبعد از انتشار آگهي. 2

ها مادام كه از مقام صلاحيتدار ابطال نشده معتبرند و صرف گزارش مأمور بر عدم در صلاحيت شوراي عالي ثبت است و آگهي

: كان لم يكن بداندهاي ثبتي را كه مدت اعتراض آن منقضي بوده  آگهيتصرف و انتشار آگهي تحديد حدود كافي نيست كه دادگاه

52 همان منبع، ص -زاهدي، عاطفه.  ديوان عالي كشور1 شعبه24/1/28-165حكم شماره 
 اصلاحي قانون ثبت25 بند اول ماده .3
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ين توضيح كـه يـك طـرف بـا     ود را محق بدانند با ا خممكن است دو نفر در مالكيت ملكي اختلاف داشته باشند و  
 از محاكم قضايي يا مندرجات دفتر توزيع اظهارنامه و يا بنچـاق   قابل قبول از قبيل دادنامه صادره     استناد مدارك و مستندات   

و اسناد عادي ديگر خود را مالك بداند و درخواست ثبت نمايد و ديگري به علـت تـصرف مـادي كـه در ملـك دارد خـود را               
. ي ثبت بدهدمالك بداند و تقاضا

:  توليد اشتباه در مرحله درخواست ثبت-3

ادامه ات ممكن است در مرحله درخواست ثبت ملك اشتباهاتي رخ دهد و عمليات ثبتي بدون توجه به اين اشتباه     
دد و  ممكن است در يكي از مندرجات اظهارنامه اشتباه گر        .  سند مالكيت متوجه اشتباه شود     صدوراما ادارة ثبت قبل از      . يابد

 و يـا سـهم متقاضـي زائـد بـر      ) انجام شـود ثبت مكرر. (بار درخواست ثبت گردديا در شماره پلاك اشتباه شود و يا ملكي دو   
 نظارت مطـرح  هيأتسهام استحقاقي درخواست ثبت گردد، مواردي كه در مرحله ابتدايي ثبت ملك اشتباه صورت گيرد در           

1. صادر مي گردد مقتضي بر اصلاح و ابطال درخواست ثبت رأيو 

ي چگونه است؟ اجراي روش 2 و1اما در موارد 

 عـالي ثبـت مـصوب    شـوراي  نظـارت و  هيـأت  آئين نامه اجرائي رسيدگي اسـناد مالكيـت معـارض و    3طبق ماده  
 از جهت پذيرفتن تقاضاي ثبت بـين اشـخاص و ادارة            هر گاه «:  وزارت دادگستري كه در بند اول آن آمده است         16/2/1352

م و تعارض باشد بايد كليـه مـدارك طـرفين اخـذ و بـا تعيـين وقـت                    حتلاف حاصل شود و يا در تصرف اشخاص تزا        ثبت اخ 
طار دعوت نموده و متذكر شوند كه اولاً عـدم حـضور هـر يـك از طـرفين مـانع        معاينه محلي بوسيله اخ   برايها را   مناسب آن 

 ملاحظه و اطلاع از مـدارك تـسليمي   برايل از وقت رسيدگي     رسيدگي نخواهد بود و ثانياً هر يك از طرفين مي توانند تا قب            
پس در وقت مقرر با معاينه محلي نسبت به مقدمات آنهـا رسـيدگي و مراتـب را    سطرف ديگر به اداره ثبت مراجعه نماييد و        

و اظهـارنظر  ، چگونگي را با ارسال سـوابق      هصورتمجلس و اظهارات طرفين و حاضرين را در آن قيد و به امضاء حضار رسانيد              
». نظارت گزارش نمايندهيأت شخصي متصرف است و تصرفات به چه نحو مي باشد و به چهريح خود مبني بر اينكه ص

 را رأي، نظارت اگر نواقصي را در تحقيقات مشاهده كند قرار رفع نقص صادر مي كند و پس از تكميل شدن                 هيأت
 عالي ثبت است و بعـد     شورايمورد غير قطعي و قابل تجديدنظر در        ن در اي  هيأترأيهمانطور كه گفته شد     . صادر مي كند  

 نظـارت اسـت و      هيـأت البته تعيين تكليف در مورد قبول درخواست ثبت فقط در صلاحيت            . از آن به اجرا گذاشته مي شود      
 نظـارت صـادر    هيـأت چنانچه از اين لحاظ پرونده اي در مراجع قضايي تـشكيل شـود قـرار عـدم صـلاحيت بـه صـلاحيت                        

.2مي شود

123ص ،1386 ايرج، حقوق ثبت املاك، انتشارات نگاه بينه، چاپ اول، تابستان - نجفي-1
19 و20، ص 1387رات نگاه بينه، چاپ سوم، زمستان ، انتشا)2(، حقوق ثبت املاك محمود- تفكريان-2
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م و بين افـراد بـا يكـديگر از لحـاظ تـزاح        افراد يا    وبند اول در مورد اختلاف در قبول تقاضاي ثبت بين اداره ثبت             
. تعارض در تصرف بود

 عـالي در مـواردي اسـت كـه     شـوراي  نظارت و هيأت آئين نامه اجرائي رسيدگي اسناد مالكيت معارض و 3اما بند دوم ماده    
 آئين 3 ماده 2گرديده است كه بند نشده و عمليات ثبتي تا ختم عمليات ادامه يافته ولي ثبت دفتر املاك              م  اظهارنامه تسلي 

مواردي كه بعد از قبول درخواست ثبت ديگري مدعي شود كه در پذيرفتن تقاضا              «: نامه چنين تعيين تكليف كرده است كه      
 مدارك مـدعي را مطالبـه   مقدمتاًرف حين تقاضا شود بايد اشتباه شده ومتقاضي ثبت متصرف مورد تقاضا نبوده و مدعي تص        

 ـ                    واقـع بـه نظـر    ه و چگونگي را ضمن ارسال كليه سوابق و اظهارنظر خود به اينكه ادعاي مدعي با توجه به سـوابق مقـرون ب
.  به ثبت استان گزارش نمايند،مي رسد يا نه

 دستور مقتضي به واحد مربوطه خواهـد داد     ،ا لازم بداند   ر محلي تحقيق   ،ثبت استان چنانچه با توجه به سوابق امر       
 معاينه و تحقيقات محلي دعوت و در اخطـار مربوطـه   برايو در اين صورت واحد مزبور بايد با تعيين وقت مناسب طرفين را     

 اطلاع از مدارك  ملاحظه وبراي ثانياً هر يك از طرفين مي توانند       ،متذكر شود كه اولاً عدم حضور مانع رسيدگي نخواهد بود         
 و  ودتسليمي طرف ديگر، قبل از وقت رسيدگي به اداره ثبت مراجعه نمايد، در وقت مقرر با معاينه محلـي و تحقيـق از شـه                        

 چه شخصي بوده و در موقع رسـيدگي در  عا حين تقاضاي ثبت در تصرف مالكانه    علوم نمايد كه ملك مورد اد     مجاورين بايد م  
 و طرفين را نيـز ذكـر و بـه امـضاء شـهود و افـراد ذي نفـع               تمجلس قيد و اظهارات شهود    را در صور  تصرف كيست و مراتب     

.  نظارت ارسال دارندهيأت طرح در برايپس گزارش جريان را با اظهارنظر صريح تهيه و به ضميمه كليه سوابق سرسانده و 

 املاك جزء معـين  برايك فرعي  پلا912 قبلاً هقري اصلي تعيين شد كه در آن    9 پلاك   داريه  قريبراي: 1)مسأله(
 ـ              تـاريخ تقاضـاي   رشده بود و آن املاك در تصرف مالكان بود و تاريخ تقاضاي ثبت بعضي از اين پلاكهاي فرعي نيـز مقـدم ب

:  پلاك مذكور از دو نوع ذيل بيرون نيست912ساير پلاكهاي فرعي از .  مذكور است9ثبت پلاك 

 مـورد تقاضـا قـرار    9 آنها را هم در همان اظهارنامة پـلاك  ،ماره فرعي اصلي با تصريح ش   9 متقاضي ثبت پلاك     -1
 اصـلي اشـاره بـه آنهـا نـشده مـورد       9 دانسته مي شود ساير پلاكهاي فرعي كه در اظهارنامة پـلاك    ارداده است كه از اين ك     

.كه حدود مذكور در اظهارنامه شامل آنها هم باشداينو نمي باشد ول9قاضاي متقاضي پلاك ت

 اصلي مورد تقاضاي ثبت واقع نشده است و با احتمال شـمول    9پلاكهاي فرعي كه قبل از تاريخ تقاضاي پلاك         -2
 نسبت به اين پلاكهاي فرعي فعلاً تقاضاي ثبت از مالكان آنها پذيرفته نمي شود تا تكليف                 9عبارت اظهارنامه متقاضي پلاك     

.  روشن گردد9اظهارنامه متقاضي پلاك 

 پلاك فرعي به عنـوان از قلـم افتـاده مـورد     تعدادي اصلي تلال و جبال و شوارع وجود دارد و        9ك  در محدوده پلا  
شـده در دادگـاه   تقاضاي ثبت ديگران واقع شده است و تقاضاي ثبت مكرر قبول شده كه اعتراضاتي هـم از طـرف ذي نفـع              

 شكايت كرده است و نتيجه      10/7/35مصوب   به استناد قانون     هيأت اصلي به    9 و خلاصه هم از متقاضيان پلاك        مطرح است 
.رسيدگي معلوم نيست

149 ص ،1388 قانون ثبت، انتشارات بهنامي، چاپ اول، ، محشي عليرضا- ميرزايي-1
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 پلاك فرعي مذكور گزارش و آنچه كه در دادگاه مطرح است نسبت             912استثناءبه  «:  شوري 19/2/46 مورخ   رأي
ت مكرر مي باشـد درخواسـت ثبـت    م و تعارض در تصرف و موات بودن و وجود تقاضاي ثبحبه مابقي كه پرونده حاكي از تزا 

ول تقاضـاي ثبـت از معترضـين در آن قـسمت كـه قانونـاً                ب طبق مقررات نسبت به ق     محلبديهي است ثبت    . مي شود اطلب
.»اشكالي نداشته باشد اقدام خواهد نمود

م و تعارض در تصرف است كـه  ضاي ثبت اراضي موات و همچنين تزاح كه در آن تقا2 و1اين مسأله مطابق با بند  
. نظارت مطرح مي شودهيأتفات ثبتي است كه در از نمونه هاي بارز اختلا

: نظارت اشاره مي كنمهيأتدر اينجا به يك نمونه از رأي 

 واقع در بخش دو ثبت حوزه ثبتي        3271و ضمائم آن مربوط به پرونده ثبتي پلاك شماره          ... برابر گزارشهاي اداره    
است ثبت شش دانگ يك باب خانـه پـلاك مزبـور را كـرده               با تقديم استشهاد محلي درخو    ... مبني بر اينكه آقاي حسين      ... 

.است

باشـد و  به درخواست ثبت مزبور معترض و مدعي است كه سه دانگ از اين خانه متعلـق بـه وي مـي             ... آقاي اكبر   
معرفـي   مترمربع 450به مساحت  ... خانه مورد نظر در دفتر توزيع اظهارنامه به نام حسن           . بايد از او قبول ثبت پذيرفته شود      

.شده است
تحقيقـات مـستند بـه شـهادت تعـدادي شـهود           . وقت بررسي و تحقيق محلي تعيين و به طرفين ابلاغ شده است           

:حاكي است
... باشد در اصل متعلق بـه آقـاي حـسن     متر مي  341شش دانگ خانه مذكور كه طبق نقشه ترسيمي به مساحت           

احـد از ورثـه     ... آقاي حـسين    . اندفرزندان متوفي بوده  ... سين و اكبر    ورثه وي منحصر به آقايان ح     . بوده و نامبرده فوت شده    
انـد و تـصرفات مالكانـه آقايـان     بوده، ولي شهود اطلاعي از اين انتقال نداشته... الارث برادر خود آقاي اكبر     مدعي خريد سهم  

.اندحسين و اكبر را بالسويه گواهي كرده

:دهد پس از ملاحظه سوابق و مشاوره لازم به اتفاق چنين رأي مي21/4/69 نظارت در جلسه شنبه مورخ هيأت
دارد ثبت محل نسبت به قبول درخواست ثبت و تنظـيم اظهارنامـه بـه     مقرر مي هيأتبا توجه به تحقيقات محلي      

ي باشـد،   بـه ادعـاي خـود بـاق       ... چنانچه آقاي حسين    . نام آقايان اكبر و حسين هر يك نسبت به يه دانگ مشاع اقدام نمايد             
25 از مـاده     1اين رأي طبـق بنـد       . تواند همانند ساير معترضين احتمالي در موعد مقرر مبادرت به تقديم اعتراض نمايد            مي

.باشدنفع قابل تجديد نظر در شوراي عالي ثبت ميگردد و در صورت شكايت ذياصلاحي قانون ثبت صادر مي
1.ي ثبت مطرح و عيناً تاييد گرديددر شوراي عال... اين رأي با اعتراض آقاي حسين 

توضيح

 بـين آقايـان    ثبتچون از لحاظ قبول. باشد اصلاحي قانون ثبت مي25موضوع اين رأي منطبق با بند يك از ماده      
باشـد كـه تـصرف مالكانـه مرحـوم      اكبر و حسين، فرزندان حسن تعارض است، يكي از مستندات، دفتر توزيع اظهارنامه مـي    

كند و طبق تحقيقات در محل نيز وراثت آنها نيز تأييـد شـده، ولـي دليـل معتبـري بـر                      گان را تأييد مي   حسن مورث نامبرد  

17صمقالة هيأت نظارت، ، 34، ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفترياران شماره محمود-تفكريان. 1
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 نظارت به شرح فوق رأي صـادر نمـوده كـه مـورد تأييـد              هيأتالارث آقاي اكبر به آقاي حسين وجود ندارد؛ لذا          انتقال سهم 
.شوراي عالي ثبت قرار گرفته است

 ثبت اشتباه در جريان مقدماتي-2-1

 آن اشـتباه و     ، واقـع شـده    مـؤثر بـت امـلاك اشـتباه       دهد كه در جريان مقدماتي ث      نظارت تشخيص    هيأتهرگاه  «
 نظارت تجديـد  هيأتو جريان ثبت طبق مقررات به دستور ابطال  بوده، مؤثرهمچنين عمليات بعدي كه اشتباه مزبور در آن    

. 1»ا تكميل يا اصلاح مي گرددي

 نظارت مقرر شد كـه آگهـي هـاي نـوبتي تجديـد              هيأت مواردي كه بر حسب تشخيص       در«:  همين ماده  1تبصره  
» . خواهند داشتض اعتراقط يك نوبت خواهد بود معترضين حق ظرف سي روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد كه ف،گردد

ت در صورتي كه اشتباه از طـرف درخواسـت كننـدة ثبـت باشـد هزينـه تجديـد عمليـا           «: ث. ق 25 ماده   2تبصره  
».مقدماتي ثبت به طريق كه در آئين نامه تعيين خواهد شد به عهدة درخواست كننده خواهد بود

 اين مـاده تـا وقتـي اسـت كـه      2 و 1 نظارت در موارد مذكور در بندهاي        هيأترسيدگي  «: ث. ق 25 ماده   3تبصره  
».ملك در دفتر املاك به ثبت نرسيده باشد

 اشـتباه در جريـان   ،بنـد در ايـن . ظارت در اين مورد غير قطعي اسـت      ن هيأترأيث  . ق 25 ماده   4 تبصرة   و طبق 
عمليات مقدماتي ثبت، همه كارهايي است كـه پـس از پايـان و              «. عمليات مقدماتي ثبت املاك مورد توجه قرار گرفته است        

» .2ختم آنها اداره ثبت آمادگي صدور سند مالكيت را دارد

هارنامه و انتـشار آگهـي نـوبتي و تحديـدي و انجـام عمليـات                يم اظ اين مرحله اعم است از درخواست ثبت وتنظ       «
3».ديديتح

 اشتباهي رخ دهد آن اشتباه و همچنين عمليات بعدي كه اشتباه مـذكور در آن  ،راحل فوقچنانچه در هر يك از م  
.  نظارت ابطال و جريان ثبتي تجديد يا اصلاح مي گرددهيأت بوده به دستور مؤثر

يدي ه در انتشار آگهي هاي نوبتي و تحد اين ماده است، اشتبا   2اين اشتباهات كه در رابطه با بند        ن از جمله    برايبنا
. است

ع است؟ دام مرج اينجاست كه اختيار اصلاح ويا تجديد آگهي ها با كسوألحال 

ث. ق25بند دوم ماده .1
.125، ص 93، شماره 85دي، صفحه حقوق ثبت، جلد اول ثبت املاك، دكتر محمد جعفر جعفري لنگرو« نقل از به، ايرج، -نجفي-2
.93 نجفي ايرج، ص -3
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ده ساي واحدهاي ثبتـي واگـذار ش ـ   اين اختيار به رؤ1 مجموعه بخش نامه هاي ثبتي  387 و   386 و   385طبق بند   
. است

 و همچنـين عمليـات    آن اشـتباه ، نظـارت هيـأت ثر است كه طبق آن   ؤ ديگر اينجاست كه كدام اشتباهات م      سوأل
.  بوده را ابطال و جريان ثبت را طبق مقررات تجديد يا تكميل يا اصلاح كندمؤثر در آن بعدي كه اشتباه

.ديدي ذكر شده استح نوبتي و تي در آگهي هارمؤث و غير مؤثر مجموعه بخش نامه هاي ثبتي اشتباهات 387در بند 

:مؤثر در آگهيهاي نوبتياشتباهات : الف
. اشتباه در نام متقاضي ثبت يا قائم مقام قانوني او-1
 اشتباه در نام خانوادگي متقاضي ثبت در مواردي كه نام خانوادگي اساساً آگهي نشده و يا تمام نام خانوادگي -2

.اشتباه شده باشد
.شتباه در محل وقوع ملك در صورتيكه طوري ذكر شده باشد كه منطبق با محل ديگري گردد ا-3
. اشتباه در نوع ملك-4
. اشتباه در شماره اصلي ملك يا عدم ذكر آن-5
.كه اشتباه در اظهارنامه هم بعمل آمده باشد اشتباه در شماره فرعي ملك در مواردي- 6
.ا قنات مورد تقاضاي ثبت اشتباه در نام قريه يا مزرعه ي-7
كه تقاضا به ديگري منتقل شده و پرونده حاكي از امر انتقال بوده معهذا اشتباهاً آگهيهاي نوبتي  در مواردي-8

.بنام انتقال دهنده منتشر شده باشد

:اشتباهات غير موثر در آگهيهاي نوبتي: ب
.ي درآگهي اشتباه شده باشداشتباه در شماره فرعي ملك كه دراظهار نامه صحيحاً قيد ول-1
.اشتباه در مضاف اليه نام خانوادگي يا عدم ذكر مضاف اليه-2
.عدم قيد نام خانوادگي مالك در صورتيكه نام پدر قيد شده باشد-3
.هرگاه آگهي زائد بر ميزان مورد تقاضاي ثبت منتشر شده باشد-4
آگهي ها بوده و مورد تقاضا به نام انتقال دهنده آگهي شده هرگاه اطلاع اداره ثبت از وقوع معامله بعد از انتشار -5

.باشد
.اشتباه در ذكر شهرت ملك يا عدم ذكر آن- 6

:اشتباه مؤثر در آگهي تحديدي: ج
.اشتباه در شماره پلاك اعم از اصلي يا فرعي يا عدم ذكر هر يك از آنها-1
.ائم مقام قانوني وياشتباه يا عدم ذكر نام يا نام خانوادگي متقاضي ثبت يا ق-2
.اشتباه در محل وقوع ملك و همچنين عدم ذكر محل وقوع ملك-3
.اشتباه در نوع ملك همچنين عدم ذكر نوع ملك-4
 قانون ثبت بدين ترتيب كه در انتشار آگهي تحديدي رعايت ترتيب شماره املاك نشده 14عدم رعايت ماده -5

.باشد

163، ص1382، چاپ پنجممه هاي ثبتي، انتشارات گنج دانش،، مجموعه بخشنا غلامرضا،حميد- اشرفي آذرپور، حجتي-1

166 و165و1664و
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20 ثبت كه بايد فاصله انتشار آگهي تحديد و روز تحديد حدود كمتر از امه قانون ن آئين67عدم رعايت ماده - 6
. روز نباشد60روز و بيش از 

در صورتيكه باوجود اطلاع اداره از وقوع معامله قبل از انتشار آگهي تحديدي اشتباهاً آگهي تحديدي به نام -7
.فروشنده منتشر شده باشد

:اشتباهات غير مؤثر در آگهي تحديدي: د
.اشتباه در مضاف اليه نام خانوادگي يا عدم قيد آن-1
عدم قيد ويا اشتباه در ذكر نام و نام خانوادگي بعضي از شركاء مشروط بر اينكه حداقل نام ونام خانوادگي يكي -2

.از متقاضيان صحيح آگهي شده باشد
.داشتباه در ذكر مقدار مورد تقاضا اعم از اينكه بيشتر يا كمتر آگهي شده باش-3
.اشتباه در نشر آگهي بنام فروشنده درصورتيكه اطلاع اداره از وقوع معامله پس از انتشار آگهي تحديدي باشد-4
. قانون ثبت14انتشار آگهي تحديد حدود اختصاصي قبل از آگهي انتشار ماده -5

خ نـشر اولـين آگهـي       چون مبدأ اعتراض به تقاضاي ثبت از تاري       « : 1. بخش نامه هاي ثبتي آمده است      384در بند   
با اشتباهي برخورد نماينـد دسـتور تـصحيح در نوبتهـاي            نوبتي است، لذا چنانچه ادارات ثبت بعد از نشر اولين آگهي نوبتي           

جلـب   نظـارت را  هيـأت بـا تهيـه گـزارش نظـر     در اين قبيل پرونده ها . بعدي صحيح نبوده و در رفع اشتباه نيز بي اثر است 
».كنيد

 نظارت مقرر شود كه آگهي هاي نـوبتي  هيأتدر مواردي كه بر حسب تشخيص       «:  ق ث  25ه   ماد 1و طبق تبصره    
 معترضـين حـق اعتـراض خواهنـد     ،تجديد گردد ظرف سي روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد كه فقط يك نوبت خواهـد بـود            

».داشت

ت صـورت پـذيرد بايـد در     بخش نامه هاي ثبتي در جريـان مقـدماتي ثب ـ  387اگر اشتباه غير از موارد ب و د بند         
 ملك در عمليات تحديد حدود كه بايـد در گـزارش واحـد       ارتفاقي مانند اشتباه در حدود يا حقوق        . نظارت مطرح شود   هيأت

تبعيـت از حـدود تثبيـت شـده مجـاورين بـدون       ( اصلاحي قانون ثبت 15 تبصره ذيل ماده اجرايثبتي تصريح گردد كه آيا   
و يا اشتباه در مرحله تقاضاي ثبت ملك بـه طـور كلـي و جزئـي كـه در گـزارش        يا خير؟ ي ميسر است    حديدانتشار آگهي ت  
 اين نكته تصريح و اشاره گردد كه آيا متقاضي حاضر به استرداد ملك و يا حاضر به رفع اشتباه مي باشـد يـا           بهتنظيمي بايد   

خير؟ 

 صادر شده 25اده  م2ده در رابطه با بن نظارت كهيأت20/10/1382 مورخ  رأيدر پايان اين بحث به نمونه اي از         
. است اشاره مي كنم

 متر مربع برابر اظهارنامه  3888 اصلي به مساحت     27 فرعي از    151شش دانگ يك قطعه باغ به شماره        : پروند اول 
ديـد  آگهي هاي نوبتي و تحديـدي بلامعـارض سـپري در موقـع تح     . ثبت مي گردد   از طرف مالك تقاضاي      81ثبتي در سال    

 اصلي بوده كه اشتباهاً تحت عنوان 27 فرعي از   154ود و تطبيق با مجاورين معلوم مي گردد كه پلاك محل مورد تقاضا              حد
 اصلي كه در جاي ديگري مستقر مي باشد، قبول ثبت شده است و مورد تقاضا در واقـع قـسمتي از                      27 فرعي از    151پلاك  

163 غلامرضا، ص ، حميد-في اشر آذرپور، حجتي-1
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بور و در تصرف متقاضي باقي مانده ديگـر قـسمت نيـز عمـلاً در                 فرعي بوده است كه در قسمت شمالي پلاك مز         154پلاك  
154به موجب گزارش واحد ثبتـي پـلاك         . محل مجزا و مفروزه به عنوان محل دامداري در تصرف شريك نامبرده مي باشد             

د تقاضـا  بول ثبت پلاك مـور  قطعه باغ معرفي شده است چون در ق اصلي در دفتر توزيع اظهارنامه به عنوان يك  27فرعي از   
.  گرديده استرأي نظارت مطرح و به شرح ذيل انشاء هيأتاز نظر شماره ملك اشتباه رخ داده لذا در 

رعـي   ف 154 ثبتي مبني بر اشتباه در شماره ملك مورد قبول ثبت كه بـه جـاي شـماره                   واحد گزارش   با توجه به  «
 فرعي مي باشد لذا مقـرر مـي       154خواست پلاك   ل واقعي ملك، در    فرعي قبول ثبت نموده و احراز اين موضوع كه مح          151

مورد گزارش اصلاح و سپس با تجديد آگهـي نـوبتي و بـا      دارد در اظهارنامه ثبتي و ساير سوابق و دفاتر مربوطه شماره ملك           
».ديد حدود ملك و ادامه عمليات ثبتي اقدام نمايدمتقاضي نسبت به تح. انهرعايت مقررات ثبتي و تصرفات مالك

:ومپروند د

: نظارت اشاره مي كنمهيأتدر اينجا به يك نمونه از رأي 

 حوزه 11 اصلي واقع در بخش 1224 فرعي از 10و ضمائم آن مربوط به پرونده ثبتي پلاك شماره          ... هاي اداره   برابر گزارش 
 كـه در مقـام تحديـد حـدود       مترمربع قيد شـده، در صـورتي       931مبني بر اين كه مساحت يك درب باغ مذكور در اظهارنامه            ... ثبتي  

طبق بررسي محلي معلوم گرديده حدود و طول متر ابعاد اظهارنامه تغيير نكـرده و          .  مترمربع تعيين گرديده است    20/983مساحت آن   
دقتـي مهنـدس   حد فاصل با مجاورين به نحوي است كه موقع قبول ثبت بوده و به مجاورين تجاوزي نشده و وقوع اشـتباه بـر اثـر بـي          

.هاي نوبتي مساحت قيد نگرديده استبردار هنگام قبول ثبت به وجود آمده است و در آگهينقشه
 پس از ملاحظه سوابق و مشاوره به اتفاق چنـين          30/1/1368در جلسه يكشنبه مورخ     ...  نظارت اداره كل ثبت استان       هيأت

:دهدرأي مي
گردد، ثبت محل نسبت بـه اصـلاح مـساحت منـدرج در     يبا توجه به محتويات پرونده وقوع اشتباه محرز تشخيص و مقرر م       

. مقام او اقدام نمايد و عمليات ثبتي را ادامه دهد مترمربع با حضور متقاضي يا قائم20/983 مترمربع به 931اظهارنامه پلاك فوق از 
1. اصلاحي قانون ثبت صادر و قطعي است25 از ماده 2اين رأي طبق بند 

توضيح
براساس بنـد مـذكور هـر نـوع اشـتباهي كـه در       . باشد اصلاحي قانون ثبت مي25بق با بند دو از ماده موضوع اين رأي منط 

توانـد اشـتباه را مـؤثر        نظـارت مـي    هيـأت عمليات مقدماتي ثبت ملك به وقوع پيوسته چنانچه منجر به ثبت دفتر املاك نشده باشـد                 
:مايد، مانند اين كه ممكن استتشخيص دهد و عمليات مقدماتي را اصلاح، تكميل و يا تجديد ن

.يا آگهي تحديد حدود را مؤثر تشخيص ودستور تجديد آگهي صادر نمايد) ث. ق11ماده ( اشتباه در آگهي نوبتي -1
. اشتباه را مؤثر تشخيص ندهد و دستور ادامه عمليات صادر كند-2
. قسمتي از اظهارنامه ناقص باشد دستور تكميل آن را بدهند-3
. رأي فوق، اشتباه مندرج در اظهارنامه را دستور اصلاح صادر نمايد به شرح-4

19صمقال، هيأت نظارت،  محمود، ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفترياران، -تفكريان.1


