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 عربی نژاد:  نام                                                 یغلامعلی : خانوادگ نام

  در ثبت املاک و نحوه اصلاح آن یاشتباهات ثبت یبررس :  نامه انیپا عنوان

 رضا سکوتی نسیمی  دکتر:  مشاور استادغلامرضا حاجی نوری                          دکتر: راهنما استاد

 زیتبر: دانشگاهی                 خصوص: شیگرا           حقوق: رشته        ارشدی کارشناسی :لیتحص مقطع

 301 : صفحه تعدا         3131زمستان ی : لیالتحص فارغ خیتار           ارسی الملل نیب سیپرد:  دانشکده

  ايعالي ثبت، هيات نظارت، شور, اشتباه موثر , اشتباه غير موثر  اشتباهات ثبتي  : واژه دیکل

 : دهیچک

 

نظارت و مراقبت ها باز ممکن است بين اشخاص و ادارات ثبت اختلاف و اشتباهاتي رخ  عليرغمدر جريان عمليات ثبتي 

دهد به همين دليل راهکارهائي در نظر گرفته شده است تا نسبت به رفع اشتباهات به وجود آمدده اقدداش شدود ا قدانون     

مکرر( تعيين و  52و  6اين اختلاف و اشتباهات را هيئت نظارت و شورايعالي ثبت )مواد ثبت اسناد و املاک مرجع حل 

معرفي نموده است نکته قابل توجه اينست که اين اختلاف و اشتباهات حتما بايستي بين اشخاص و ادارات ثبدت باشدد   

مراجع ديگر از قبيل مراجدع قادائي    در غير اينصورت اختلاف و اشتباهات مزبور مورد نظر قانون ثبت نبوده و بايستي از

قانون ثبت اشتباه به دو نوع اشتباه موثر و غير موثر تقسيم گرديده است که اولدي موجدا ابلدا      درحل و فصل شود ا 

عمليات ثبتي بوده ليکن دومي مخل عمليات ثبتي نمي باشد ا در حقوق ثبت غير از قوانين و آئين نامه هدا , بخندنامه   

حاصل تجارب علمي و عملي کارشناسان و متخصصان اين رشته ميباشد در حل و فصدل اشدتباهات و    هاي ثبتي نيز که

 52رفع اختلافات نقش به سزائي ايفاء مينمايد مهمترين ماده قانون ثبت که به اختلاف و اشتباهات ثبتي پرداخته ماده 

مصاديق اشتباه را در هنت بند احصاء نموده ميباشد که حدود صلاحيت و وظائف هيات نظارت را بيان نموده و موارد و 

است ولي غير از آنها موارد بينماري از اشتباهات در مواد قانون ثبدت وجدود دارندد کده رسديدگي بده همگدي آنهدا در         

صلاحيت هيات نظارت قرار دارد ا مواردي از اشتباهات نيز ممکن است در دفاتر اسناد رسمي بده وقدوع پيونددد کده در     

دفتر مربوطه مسئو  رفع اشتباه است و در صورت خارج بودن رفع اشتباه از حيله اختيدار سدردفتر , در   مرحله او  سر

 اداره ثبت و هيات نظارت حل و فصل ميگردد
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 فهرست ملالا

 صفحه           عنوان 

 

 1 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا مسئله انيب

 6 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا  تحقيق روش

 6 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا تحقيق سوالات

 7 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا منابع بررسي

 7 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا انتظار مورد نتايج

 

 اتیکل :اول فصل

 3 ................................................................................................. واملاک اسناد اهمیت: اول بخش

 31 ................................................................ یثبت اشتباهات آمدن بوجود یچگونگ -دوم بخش

 31 .................................................................. یثبت اشتباهات وانواع اشتباه مفهوم -سوم بخش

 11 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا اشتباه مفهوش –  او مبحث

 12 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا يثبت اشتباه انواع – دوش مبحث

 12 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا موثر اشتباه - او  گفتار

 16 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا موثر ريغ اشتباه - دوش گفتار

 17 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا (شود ديتجد يآگه ديبا که) ينوبت يآگه در موثر اشتباهات -سوش گفتار

 11 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا ينوبت يها يآگه در موثر ريغ تباهاتاش -چهارش گفتار

 52 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا يديتحد يآگه در موثر اشتباهات  -پنجم گفتار

 52 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااايديتحد يآگه در موثر ريغ اشتباهات -شنم گفتار



 ب  

آنها آثار و یرسم اسناد دفاتر یمیتنظ اسناد در جعل با آن تفاوت و اشتباه - چهارم بخش

 .................................................................................................................................................... 11 

 11 ......................... رسمی اسناد دفاتر قانون 13 ماده حکم با آن تفاوت و اشتباه -پنجم بخش

 11 ........................................... کیتفک به منجر یشهردار یها نقشه در اشتباه – ششم بخش

 

 یثبت تباهاتاش : دوم فصل

 11 ......................................................................... انیمتقاض از ثبت یتقاضا رشیپذ -اول بخش

 52 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا نيمتصرف - او  مبحث

 02 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا يباق  ثلث در يوص و شده حبس ما  يمتصد و قفو انيمتول -دوش مبحث

 02 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا يدولت و يحقوق اشخاص - سوش مبحث

 11 .............................................................. املاک ثبت یمقدمات انیجر در اشتباه – دوم بخش

 11 ...................................................... تیمالک سند ای املاک ثبت در یقلم اشتباه -سوم بخش

 07 اااااااااااااااااااااااااااااا يرسم سند با املاک ثبت دفتر رتيمغا خصوص در نظارت اتيه يرا -او  مبحث

 01 اااااااااااااااااااااااااااااااااااا (املاک ثبت در يقلم اشتباهات با ارتباط در) ثبت يعاليشورا يرا -دوش مبحث

 11 ......................................................... املاک دفتر در ملک ثبت از قبل اشتباه -چهارم بخش

 10 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا 52 ماده يبندها گريد با 1 بند تفاوت  - او  مبحث

 12 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا 52 ماده 1 بند با ارتباط در نظارت اتيه يرا -دوش مبحث

 11 (شخص کی از شیب یبرا ملک ثبت در اشتباه ای) تیمالک اسناد در تعارض -پنجم بخش

 17 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا معارض اسناد آمدن  وجود به چگونگي -او  مبحث

 11 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا تعارض عناصر -دوش مبحث

 11 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا مالک دو وجود - او  گفتار



 ج  

 11 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا سند دو مفاد نيب تناقض -دوش گفتار

 11 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا اسناد ميتنظ در تاخر و تقدش -سوش گفتار

 12 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا سند صدور هنگاش به تعارض لزوش -چهارش گفتار

 21 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااتيمالک اسناد در تعارض احراز صورت در نظارت اتيه فهيوظ -سوش مبحث

 20 اااااااااااااااااااااااا تيمالک سند در تعارض وجود صورت در مناع املاک افراز امکان عدش -چهارش مبحث

 20 اااااااااااااااااااااااااااااااااااا ثبت يعال يشورا هيرو وحدت يآرا و معارض اسناد يها يژگيو -پنجم مبحث

 26 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا معارض اسناد نيمرتکب مجازات -شنم مبحث

 71 ..................................................................................... کیتفک از یناش اشتباه -ششم شبخ

 62 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا يشهردار قانون ياصلاح 121 ماده در مقرر  احکاش -او  مبحث

 60 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا ناقص نقنه ميتنظ در يشهردار تيمسئول -دوش مبحث

 17 ............................................................................... اسناد میتنظ طرز در اشتباه -هفتم بخش

 11............................................................................. ثبت سیرئ هینظر به اعتراض -هشتم بخش

 11 ............................................................. نظارت اتیه اراتیاخت و تیصلاح ریسا -نهم بخش

 

 یثبت اشتباهات حل مراجع : سوم فصل

 11 ........................................................................................................... نظارت اتیه:  اول بخش

 75 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا نظارت اتيه ليتنک محل - او  مبحث

 75 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا نظارت اتيه ايترک -دوش مبحث

 71 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا نظارت اتيه تيصلاح -سوش مبحث

 72 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا ثبت اختلاف حل ياتهايه با نظارت اتيه تفاوت -چهارش مبحث

 11 ................................................................................................... ثبت یعال یشورا: دوم بخش



 د  

 71 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا ثبت يعاليشورا ايترک – او  مبحث

 72 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا ثبت يعاليشورا صلاحيت و ليتنک محل -دوش مبحث

 12 اااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا نظارت اتيه يآرا از دنظريتجد مرجع ثبت يعاليشورا -سوش مبحث

 15 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا ثبت يعاليشورا هيرو وحدت و ياصرار يآرا صدور -چهارش مبحث

 12 ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا آن از تجديدنظر مرجع و ثبت يعاليشورا آراء از تيشکا - پنجم مبحث

 88 ................................................................................... املاک و اسناد ثبت ادارات: سوم بخش

 83 ............................................................................................. یرسم اسناد دفاتر: چهارم بخش
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 بیان مسئله:

در جریان عملیات ثبتی ممکن است بین اشخاص و ادارات ثبت اختلاف و اشتتبااایی در اریبتاب بتا ثبتت     

املاک یا اسناد رخ داد قانون ثبت اسناد و املاک مرجت  لتا ایتن اختتلاف و اشتتبااات ثبتتی را ایتات        

مکرر قانون مزبتور یرییتا ایتن دو     52و  6اده یعیین و معرفی نموده است. م 1نظارت و شورای عالی ثبت

نیتز لتدود حتلالیت و وفتایا ایتات       52ایات و محا رسیدگی به این اختلافات را بیان نموده و متاده  

مربتوب بته    6التی   1یبصره الصاء نموده است یه بنتداای   2بند و   8نظارت را معین و موارد اشتباه را در 

نیز حترفا  در اریبتاب بتا استناد متی باشتد یته  یتلا           8و  7و بنداای  اشتبااات و اختلافات در املاک بوده

 بنداای مربوطه به اختصار بیان می شود. 

 اگر در جهت پذیرفتن یقاضای ثبت اختلافی بین اشخاص و ادارات ثبت واق  شود... -1

 ار گاه در جریان مقدمایی ثبت املاک اشتباه موثر واق  شود...  -5

یا ثبت انتقالات بعدی حرفا   به علت عدم یوجته و دقتت نویدتنده ستند      ار گاه در موق  ثبت ملک و -3

 مالکیت و یا دفتر املاک اشتباه قلمی رخ داد... 

اشتبااایی یه قبا از ثبت ملک در جریان عملیات مقدمایی ثبت پیش آمده و موق  ثبت ملک در دفتر  -4

 شده باشد...املاک مورد یوجه قرار نگرفته و بعدا  اداره ثبت متوجه اشتباه 

 رسیدگی به یعارض در اسناد مالکیت یلا  یا جزا  خواه ندبت به احا ملک یا لدود آن باشد... -2

رسیدگی و رف  اشتباای یه در عملیات یفکیکی رخ داد و منتج به انتقال رسمی یا ثبت دفتر املاک  -6

 شود...  

                                                 
اریا ایات نظارت و شورایعالی ثبت از آیین نامه اجرای مفاد اسناد رسمی لازم الاجرا و طرز رسیذگی به شکایت از عملیات اجرایی  مصوب یع - 1

ایات نظارت ایایی است مریا از مدیر یا ثبت استان یا قائم مقام او و دو نفر از قضات دادگاه یجدیدنظر استان به انتخاب رئیس قوه  -: غ 1387

شورایعالی ثبت عالیترین مرج   -ضائیه یه به یلیه اختلاف اا و اشتبااات مربوب به امور ثبتی در لوزه قضایی استان رسیدگی می نماید. فق

 رسیدگی اداری در امور ثبتی یه برای یجدیدنظر در آراء ایات نظارت یه از دو شعبه املاک و اسناد یشکیا می گردد. 
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 اشتباای پیش آید...  ارگاه در طرز ینظیم اسناد و یطبیق مفاد آنها با قوانین اشکال و یا -7

 رسیدگی به اعتراضات اشخاص ندبت به نظریه رئیس ثبت...  -8

 در یمامی موارد فوق رف  اختلاف و یعیین یکلیا به درخواست اداره ثبت  با ایات نظارت است .

آنچه یه لازم است در این جا  یر شود این است یه رسیدگی ایتات نظتارت بته اختلافتات و اشتتبااات      

 1قتی است یه ملک در دفتر املاک به ثبت نرسیده باشد.مزبور یا و

اما اگر ملک در دفتر املاک ثبت شود و بعدا  اداره ثبت متوجه اشتباه گتردد اگتر احتلاش اشتتباه بته لتق       

یدی خللی نرساند ایات نظارت دستور رف  اشتباه و احلاش آن را حادر می نمایتد در حتورییکه احتلاش    

اند  ینف  به دادگاه ادایت می شود و یا یعیین یکلیا نهایی اداره ثبت منتظتر  اشتباه به لق یدی خلا برس

رای دادگاه خوااد ماند. قابا  یر است یه در ار زمان و مرللته ای امکتان ارستال اختلافتات بته ایتات       

نظارت مقدور می باشد . ممکن است بعد از پایان عملیات مقدمایی ثبت باشد یتا قبتا از آن و نیتز ممکتن     

ت این اشتباه قبا از ثبت ملک در دفتر املاک باشد یا بته انگتام ثبتت انتقتالات بعتدی یته وارد دفتتر        اس

املاک می شود و یا ممکن است ثبت دفتر املاک مخالا یا مغایر ستند رستمی یتا لکتم نهتایی دادگتاه       

 باشد. 

در اثر شکایت  7و  2و  1قانون ثبت آرای ایات نظارت فقط در مورد بنداای  52باستناد یبصره چهار ماده 

 ینف  قابا یجدیدنظر در شورای عالی ثبت خوااد بود و در بقیه موارد رای ایتات نظتارت قطعتی استت.     

اشتبااات ثبتی در قانون ثبت به دو نوع اشتباه موثر و اشتباه غیر موثر یقدتیم گردیتده استت یته منظتور از      

                                                 
ده یا وقتی است یه ملک در دفتر این ما 5و  1ن ثبت، رسیدگی ایات نظارت در موارد  مذیور در بنداای قانو 52، ماده 3یبصره  - 1

 لاک به ثبت نرسیده باشد. ام
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ات ثبتی بوده و موجا ابطال عملیات ثبت می گردد اشتباه موثر آنچنان اشتباای است یه مان  جریان عملی

 1 و اشتباه غیر موثر اشتباای است یه مخا جریان ثبتی نمی گردد.

این یه آیا آرای ایات نظارت و شورای عالی ثبت قابا شکایت است یا خیر و در حورت قابتا شتکایت   

یات از مراج  اداری میباشند متی  بودن مرج  یا مراج  رسیدگی یدامند؟ باید گفت نظر به اینکه این دو ا

یوان از ار دو به دیوان عدالت اداری شکایت نمود ولی احولا  از آرای ایات نظارت به شورای عالی ثبت 

 5شکایت می شود. 

با یوجه به اینکه شورای عالی ثبت دو شعبه )شعبه املاک و شعبه اسناد( دارد در رسیدگی به پرونده اتای  

ه شعبه دیگر شعبه ام عرض یلقی می شود. بنابراین پرونده اای شعبه املاک در مطروله ار شعبه ندبت ب

شعبه اسناد و بالعکس پرونده اای شعبه اسناد در شعبه املاک مورد رستیدگی قترار متی گیترد در نهایتت      

وجود یک ایات نظارت در مریز ار استان یک شعبه املاک و استناد در یتا یشتور )در شتورای عتالی      

یط فعلی و با لجم زیاد و یرایم پرونده اا در ایات اای مزبور خالی از انتقاد و ایراد نیدتت  ثبت( در شرا

 چرا یه ممکن است رسیدگی به پرونده ای ماه اا و شاید سال اا به طول انجامد. 

مهمترین ایراد به یار این دو ایات این است یه در حورت رسیدگی به اسناد معارض و پس از یشتخی   

ن سند این مراج  خودشان نمی یوانند ندبت به ابطال سند مزبور مبادرت نمایند و باید مرایتا  معارض بود

را جهت ابطال سند به دادگاه اعلام نمایند یه این خود موجا اطاله وقتت و حترف ازینته و ستردرگمی     

ار گیرد مراجعان می شود و در نهایت اگر رای شورای عالی ثبت مورد ایراد و اعتراض اشخاص متضرر قر

                                                 
ین قانون ثبت یا لدودی این لاگرچه قانون ثبت یعریفی از اشتباه موثر و غیر موثر به عما نیاورده است ولی لقوقدانان و شار  - 1

علی  -.ب104غلامرضا شهری، لقوق ثبت اسناد و املاک، ص  -ن نموده اند. برای مثال مراجعه شود: الاقانون را جبرا  نق

 . 80لقیقت، ثبت املاک در ایران، ص 
این ماده براساس شکایت  ینف  قابا یجدیدنظر در  7و  2، 1قانون ثبت، آراء ایات نظارت فقط در مورد بنداای  52ماده  4یبصره  - 5

 ثبت خوااد بود...شورای عالی 
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پرونده به دیوان عدالت اداری ارسال می گردد و دیوان پس از رسیدگی و نقض رای شورا، پرونتده را بتا   

 ضمایم به شعبه ام عرض ارسال می نماید و رای شعبه اخیر قطعی است. 

به منظور ایجاد ولدت رویه و نیز جلوگیری از اشتبااات در عملیتات یفکیتک  در والتداای ثبتتی، بنتد      

 مجموعه بخشنامه اای ثبتی مقرر می نماید:  383

را در  5محدوده قانونی شهر و لریم آن عما یفکیتک   1ادارات ثبت مکلفند در موق  یفکیک اراضی -1

قتانون احتلالی    101طبق نقشه ای انجام داتد یته براستاس متاده      3احلالی قانون ثبت  124اجرای ماده 

 به یصویا شهرداری رسیده است.  4شهرداری

رد یفکیک ساختمان اایی یه به حورت آپاریمان الداث شده اند با یوجه به گواای پایان یار در مو -5

 حادره از شهرداری و قانون یملک آپاریمان اا و آیین نامه آن اقدام می شود. 

احتلالی قتانونی    100از متاده   8مدتتندا  بته یبصتره     1341در مورد ساختمان اای الداثی قبتا ستال    -3

 گواای پایان یار ضروریی نداشته و ادارات ثبت راسا  اقدام به یفکیک می نمایند. شهرداریها ارائه 

                                                 
قانون ثبت: یقاضای یفکیک از اداره ثبت به عما می آید و در یقاضا نامه باید ارزش مورد یفکیک براساس ارزش  120ماده  - 1

 معاملایی روز یعیین شود. 
دستور العما ایات وزیران می باشد. ) 8/5/1347و آیین نامه اجرایی آن مصوب  16/15/1343قانون یملک آپاریمان اا مصوب  - 5

بند به  7املاک یشور در  و از طرف رئیس سازمان ثبت اسناد  50/2/1385در مورخه  14511/41/1یفکیک آپاریمان اا به شماره 

امراه به  پذیرش درخواست یفکیک از طریق دفایر اسناد رسمی -1روسای یا استان اا ابلاغ گردید یه بند اول آن بدین شرش است: 

یان یار به وسیله مالک یا قائم مقام وی یدلیم رئیس والد ثبتی یا مدئول مربوطه می شود. افراد غیرحالح لق پاگواای مصدق شده 

یفکیک آپاریمان اا براساس »آن بدین شرش است:  3و  5بند می باشد یه ماده  30یدلیم درخواست را ندارند خود دستور العما در 

لدود ملک مطابق دفتر املاک و سند مالکیت  یر و گواای شود موارد   -3...«  گواای پایان یار آپاریمان اا انجام می گردد

 یفکیک داخا در محدوده آن بوده و با گواای پایان یار مطابقت دارد.(
، دادگاه و ادارات ثبت اسناد و املاک باید طبق نقشه یفکیکی یه به یایید 31/4/1362قانون ثبت، احلالیه مورخ  124ماده  - 3

 ی محا رسیده باشد ندبت به ابند و یفکیک یلیه اراضی واق  در محدوده شهراا و لریم آنها اقدام نمایند...شهردار
ادارات ثبت اسناد و املاک و لدا مورد، دادگاه اا، »، ماده والده: 58/5/1310قانون شهرداری، احلالیه مورخ  101ماده   - 4

را  فرازاراضی واق  در محدوده  و لریم شهراا از سوی مالکین  عما یفکیک یا ا زافراموفا اند در موق  دریافت یقاضای یفکیک یا 

 براساس نقشه ای انجام داند یه قبلا  به یائید شهرداری مربوطه رسیده باشد. 
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احلالی قانون شهرداری نقشه مورد یایید شهرداری ناق  یا مبتنی بتر اشتتباه    101بنابراین اگر مطابق ماده 

یز به استناد امان باشد و اداره ثبت به استناد امان نقشه ناق  اقدام به یفکیک نماید و دفایر اسناد رسمی ن

حورت جلده یفکیکی اقدام به ینظیم اسناد نماید یا دفتر املاک اداره ثبت به استناد امان حتورت جلدته   

قانون ثبت در ایات نظارت رستیدگی   52ماده  6اشتباه سند مالکیت حادر نماید اشتباه مزبور به استناد بند 

-احلاش و رف  اشتباه از حورت جلده یفکیکتی متی  می شود و به دستور ایات نظارت اداره ثبت اقدام به 

نماید. در یلیه موارد فوق اگر رسیدگی ایات نظارت ضرری به لقوق اشخاص وارد نماید ایتات مزبتور   

 نمی یواند رسیدگی نماید و باید شخ  متضرر به دادگاه ادایت شود. 

هت رسیدگی و القاق لتق بته   شایان  یر است یه ار شخ  متضرر از اشتبااات مزبور می یواند بدوا  ج

 1ولی دادگاه نیتز ممکتن استت در یمتامی متوارد خصوحتا  در اریبتاب بتا بنتداای           1دادگاه مراجعه نماید

)اشتباه در حورت جلده یفکیکی( به اعتبار شایدتگی ایتات   6)یقاضای ثبت ملک یوسط اشخاص( و بند 

 نظارت قرار عدم حلالیت حادر نماید. 

باای در دفایر اسناد رسمی به وقوع می پیوندد در مرلله اول سردفتر مربوب مدتئول  اما در مواردی یه اشت

رف  اشتباه می باشد بدین معنا یه یا زمانی یه سند ینظیمی یوسط متعاملین امضاء نگردیتده استت ستردفتر    

رستاند  می یواند ارگونه یوضیحی یه لازم باشد در سند اعمال نماید و سپس سند را به امضتای متعتاملین ب  

ولی بعد از امضاء سند اگر طرفین یا سردفتر متوجه اشتباه در سند بشوند سردفتر شخصا  لق یوضیح سند را 

ندارد مگر با لضور متعاملین اگر متعاملین به احلاش سند یراضی ننمایند یا یکتی از طترفین ستند در دفتتر     

ش نماید باید مرایا به اداره ثبت گتزارش  خانه لاضر نشود و سر دفتر نتواند اشتباه مربوب در سند را احلا
                                                 

ایات عمومی دیوان عالی یشور: دادگدتری مرج  رسیدگی به یظلمات و  10/10/1370مورخه  261رای ولدت رویه شماره   - 1

قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران بر این امر یایید دارد .الزام قانونی مالکین به یقاضای ثبت ملک  121یات می باشد و احا شکا

خود در مناطقی یه ثبت عمومی املاک آگهی شده مان  از این نمی باشد یه محایم عمومی دادگدتری به اختلاف متداعیین در احا 

 رسیدگی نمایید.  مالکیت ملکی یه به ثبت نرسیده
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ال و شود یا از آن طریق موضوع در ایات نظارت مطرش و مورد رسیدگی قرار گرفته و ندبت به رف  اشتک 

احلاش سند اقدام به عما آید . در این نوشتار سعی بر این است یه اشتبااات ثبتی و جایگاه آن در قتانون  

ت و مراج  لا اختلاف بررسی و رااکاراائی یته در قتانون ثبتت و    ثبت و نحوه رسیدگی به این اشتبااا

 آئین نامه اا و بخشنامه اای ثبتی ارائه گردیده بطور مدتدل و روشن بیان شود .

 

 روش تحقیق :

این یحقیق بصورت یتابخانه ای و به گونه یحلیلی و  یر نمونته آراء متریبط بتا متوارد مطرولته و یطبیتق       

 بخشنامه اا و آیین نامه اای ثبتی یهیه شده است.  مطالا با مواد ثبتی و

 

 

 سوالات تحقیق 

 رسیدگی به اختلاف و اشتبااات ثبتی در یدام مراج  انجام می گیرد؟  -1

آیا آرای ایات نظارت و شورای عالی ثبت قابا شکایت در مراج  قضایی می باشد یتا خیتر؟ و     -5

 در حورت قابا شکایت بودن یحت چه شرایطی؟ 

اید در ایات نظارت و شورای عتالی ثبتت مطترش بشتود یتا طریتق       ا  بم اشتبااات ثبتی الزامآیا یما -3

 دیگری نیز وجود دارد؟
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 بررسي منابع  

عمدیا  از مجموعه قوانین ثبتی و بخشنامه اا و آیین نامه اا و سایر مناب  و یتا ثبنی موارد مزبور مطالعته و  

 استخراج گردیده است.

 

 نتايج مورد انتظار 

 دعاوی مربوب به املاک نظام مند باشند.

 در روند پرونده اای ثبتی یدری  به عما آمده باشد. 

 شناسایی مراج  لا اختلاف ثبتی در اریباب با املاک به حورت آسان انجام گیرد. 

طرش اشکالات و اختلافات ثبتی در دو مرج  ثبتی )ایات نظارت و شورای عالی  -محدنات و مزایا -الا

 ثبت( 

 دسترسی مردم به این مراج  به آسانی حورت می گیرد. 

از لیث زمان رسیدگی به پرونده اا ندبت به مراج  قضایی زودیر مشکا مردم لا می شتود و یشتریفات   

 مراج  قضایی را ندارند. 

 دقت و ییفیت در رسیدگی در مقایده با مراج  قضایی بیشتر است. 

رت و شورای عالی ثبت وجود دارد این است یه پس از  بررسی معایا: ایرادی یه در یار ایات نظا -ب

سند معاوض و الراز یعارض در سند این ایات اا خود نمی یوانند ندتبت بته ابطتال ستند معتارض اقتدام       

نمایند و باید ابطال سند به مراج  قضایی اعلام شود یه این خود برای ارباب رجوع مشکا مضاعفی است 

 یی طرش دعوی یرده و ابطال سند معارض را درخواست نمایند. یا مجددا  در مراج  قضا
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قوانین و مقررات لقوق ثبت محدوده بدیار وسیعی از دنیای لقتوق را در بتر گرفتته استت چترا یته ایتن        

و بدیاری از قوانین اریباب بدیار نزدیکی با قوانین مدنی، امور لدبی، قانون یجارت و آئین دادرسی مدنی 

قوانین دیگر دارد و به موازات سایر رشته اای لقوقی در یشور ما و شاید موثر یر از آنها در روند جامعته  

ایفا نقش می یند چرا یه در ایثر یحولات و پدیده اایی یه در جامعه ایجاد می شود لقوق ثبت بنتوعی  

مدکن برای افراد جامعته، التداث    مدتقیم یا غیرمدتقیم دخیا است یاسیس شریت اای یجاری ، ساخت

برج اا و آسمانخراشها، ایجاد ورزشگاه اای بتزر،، ستاخت مجتمت  اتای حتنعتی و یارخانجتات و ...       

امگی در اولین مرلله با لقوق ثبت مریبط بوده و با ادارات ثبت سرو یار دارنتد زیترا مالکتان در اولتین     

د را مریف  نموده و اسناد ختود را از عیتا و نقتض    مرلله باید مالکیت خود را یثبیت و مشکلات ثبتی خو

عاری سازند یا سپس اقدام به الداث ساختمان و ساخت و ساز در زمین اا و املاک خود بنمایند و این از 

 طریق ادارات و مراج  ثبتی ممکن خوااد بود و اامیت ثبت و سند در اینجا نمود پیدا می یند. 

 

 اهمیت اسناد واملاك اول:  بخش

بنام ستازمان  ثبتت    ای اداره است یه در یشورو املاک  اامیت اسناد نظر بهبه گفته یکی از لقوقدانان  

اقترار یتا   ، معاینه محا یا یحقیقات محلی یا ستوگند ، و لال آنکه برای شهادت اسناد و املاک وجود دارد

ثبتت در جامعته دارنتد    اامیتت دیگتری یته ثبتت و ادارات     . 1اماره قانونی و غیتره اداره ای وجتود نتدارد   

است به ایتن   عباریدت از خاحیت قضازدایی آن است اینکه می گویند یار ادارات ثبت نوعی قضا زدایی

معنا است یه اگر امور ثبتی با دقت و سلامت انجام گیرد موجا یقلیا در یتار مراجت  قضتایی و پرونتده     

را شبه قضایی گفته اند چترا یته رستیدگی    اای ارجاعی به دادگاه اا خوااد بود. استادان لقوق این امور 

                                                 
 . 2ص ، 1348)ثبت املاک(، چاپ اول، انتشارات ابن سینا، یهران، محمدجعفرجعفری لنگرودی، لقوق ثبت،   - 1
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به اسناد و مدارک مراجعین در ادارات ثبت شباات زیادی به یتار قضتات دارد انگتامی یته مدتئولی در      

اداره ثبت اسناد و املاک اوراق و مداریی را بررسی می نماید درست یارش مثا یک قاضی است یه به 

ن را بررسی می یند یتا واقعیتت امتر را یشتا نمایتد      شکایات مردم رسیدگی و پرونده اا و مدارک ایشا

بنابراین در قلمرو اجتماعی ینظیم و ثبت اسناد در امنیت جامعه جایگاه  بدزایی دارد. بنظر یکی از حالا 

اگر یمام روابط افراد در قلمرو لقوق خصوحی به حد والد قدمت شود ده والد ان منجر »نظران لقوق 

ه اا خوااد بود و نود والد ان بصورت ینظتیم استناد رستمی و یعقیتا آن در     به دعوی و منازعه در دادگا

. بنابراین ایجاد امنیت قضایی در ار یشوری بهاء دادن به استناد رستمی و لازم الاجترا    1«مراج  ثبتی است

بودن آنها بدون مراجعه به دادگاه است و این مهم از طریق ادارات ثبت لاحا متی گتردد و شتاید بتتوان     

ات ثبت را به بازوی یوانمند و مقتدر قوه قضائیه یشبیه یرد یه ار چقدر جایگاه شان والایر باشد و بته  ادار

امور ثبتی و اسناد بیشتر یوجه شود به امان مقدار از دعاوی و مراجعتات متردم بته مراجت  قضتایی یاستته       

امنیت قضایی در جامعه و خوااد شد یعنی ثبت اسناد و ینظیم سند رسمی مداوی است با یثبیت مالکیت و 

لفظ لقوق لقه افراد و جلوگیری از یجاوز و یخطی سایرین از دست یازیدن به لریم آنتان و گدتترش   

بهداشت لقوقی و پیشگیری از وقوع جترائم استت بنتابراین یصتویا قتانون ثبتت استناد امتلاک و ستایر          

لعما اا نظم دادن به امور املاک و اسناد مقررات ثبتی از قبیا آیین نامه اای ثبتی و بخشنامه اا و دستور ا

در جامعه می باشد یا املاک و دارایی اای اشخاص از یجاوز و یعرض مصون بمانتد و اتر چقتدر قتوانین     

مربوطه و مقررات دقیق و بدون ابهام باشد به امان اندازه روابط اقتصادی اشخاص در جامعه از ستلامت و  

جتود ایتن و بترخلاف یوحتیه اتا و سفارشتات مکترر و متعتدد در         امنیت بیشتری برخودار خوااد شد با و

خصوص دقت و یعمق در امور ثبتتی و ینظتیم استناد، بتاز وقتوع اشتتباه در اتر مرللته ای اعتم از مرللته           

                                                 
 . 1ص  ،1348چاپ اول، انتشارات ابن سینا، یهران،  جعفری لنگرودی، آراء شورایعالی ثبت، محمد جعفر - 1
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مقدمایی یا ثبت ملک در دفتر املاک و یحریر اسناد مالکیت و یا در ینظیم استناد در دفتایر استناد رستمی     

غلا اشتبااایی رخ می داد یه یا ناشی از ستها انکتاری و بتدقتی مدتئول مربوطته      اجتناب ناپذیر بوده و ا

بوده یا ناشی از یفدیر و یحلیا نادرست یا برداشت غلط متصدی مربوطه از قانون و آیین نامه اای مربوطه 

و با یوجه به اینکه در این نوع اشتبااات ممکن است چندین موضوع بتا اتم اریبتاب و آمیختگتی خاحتی      

شته باشد و از طرفی بایدتی اشتبااات مزبور به نحوی از آنجا رف  و اسناد مربوطه احلاش شود بته علتت   دا

دشواری و پیچیدگی موضوعات مرالا و مراجعی لازم است یا این اشتتبااات در مراجت  مربوطته لتا و     

به اختلافات و  فصا گردد و اشخاص از مراجعه به مراج  قضایی بی نیاز شود بر این اساس برای رسیدگی

اشتبااات و اشکالات لاحله در امور مربوب به یشخی  وقوع آن )اشتبااات و اختلافات( و رف  اختلاف 

مکرر امین قتانون مراجت  و ایتات اتایی بتا       52قانون ثبت و نیز ماده  6و اخذ یصمیم مقتضی مطابق ماده 

لاک و در سازمان ثبت به وجود آمتده  عنوان ایات نظارت و شورای عالی ثبت در ادارات ثبت اسناد و ام

 است. 

آنچه یه در این نوشتار مورد بحث و بررسی قرار خوااد گرفت بخشی از قانون ثبتت یتا بته عبتارت بهتتر      

چند ماده آن یحت عنوان بررسی اشتبااات ثبتی حرفا  در اریباب با ثبت املاک می باشد و در قتانون ثبتت   

ده یه ام شاما اشتبااات و اختلافات در ثبت املاک بوده و اتم  این اشتبااات بصورت یلی عنوان گردی

 در ثبت اسناد.

 

بنظر می رسد با یوجه به اینکه ثبت املاک  از جنبه لقوقی و اقتصادی اامیتت خاحتی را داراستت و نیتز     

قانونگذار برخلاف عنوان قتانون یته ثبتت    املاک و لقوق مربوطه به آن موضوع ایثر معاملات می باشد 
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( 42یتا   1)باب دوم ثبت عمومی از ماده  1د و املاک است ثبت املاک را مقدم بر ثبت اسناد قرار دادهاسنا

باید گفت یه در قانون ثبت مبحثی یحت عنوان اشتباه در ثبت اسناد یتا امتلاک وجتود نتدارد و حترفا  بتا       

ر امتلاک و استناد   مطالعه مواد مربوطه معلوم و مشخ  می شود یه در حورت بتروز اختتلاف و اشتتباه د   

ثبت شده رااکار چیدت و یدام مرج  یا مراجعی حلالیت رستیدگی و لتا ایتن اشتتبااات را دارنتد و      

 احولا  چه مراللی در این خصوص لازم است یا سندی یه اشتباه ثبت شده احلاش شود. 

 

  بوجود آمدن اشتباهات ثبتي چگونگي -بخش دوم

ملک از طرف مالکین یتا اشخاحتی یته مطتابق قتانون لتق        ممکن است در جریان عملیات مقدمایی ثبت

یقاضای ثبت ملک را دارند اختلافی بین اشخاص و ادارات ثبتت در چگتونگی دریافتت یقاضتانامه اتا و      

اینکه دریافت مدارک و به جریان انداختن یقاضای مدتدعیان ثبت مطابق مقررات و قوانین ثبتتی باشتد یتا    

امه جریان ثبتی مطابق قانون، ثبتت امتلاک در دفتایر مربوطته بتا اشتکال       خیر به وجود آید یا در حورت اد

مواجه شود بدون اینکه متقاضیان ثبت یویاای نموده باشند یه قانون ثبت این مراج  لا اختتلاف و رفت    

اشتباه را یعیین نموده است البته یفاویی در این خصوص یه بروز اشتبااات از طرف مدتدعیان ثبت باشد یا 

ف یارینان و مدئولین ادارات ثبت واق  شود ندارد به عنوان مثال شخصی بته انگتام یقاضتای ثبتت     از طر

ملک خود مدارک و فرم اای مربوطه را اشتباای یکمیا نماید و ادارات ثبت نیز باستناد امتان اطلاعتات   

دام نمایتد  غلط مدارک وی را بررسی نموده و مبادرت به نشر آگهی اا و سپس به حدور سند مالکیت اقت 

یا خود یارمندان اداره ثبت به انگام نشر آگهی مشخصات متقاضی را اشتباای قیتد نمایتد یته در اتر دو     

ثبتت  قانون  مورد اشتباه ثبتی به وقوع پیوسته و باید مطابق مقررات ثبتی ندبت به رف  اشتبااات اقدام شود. 
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