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دوره آموزشی



املاک مشمول قانون
بتثسابقهدارایکهساختمانهاییوباغات،(زارعینسق)کشاورزیاراضی•

خریداریعادیصورتبهراآنازقسمتییاهمهمتقاضیواشخاصنامبه
استنشدهمالکیتسنداخذبهموفقونموده

ودباشمشاعیرسمیمالکمتقاضیوباشدثبتسابقهدارایکهاملاکی•
مشاعنمالکیسایربهدسترسیعدمدلیلبهوشدهمجزامحلدرویتصرفات

استنشدهششدانگمالکیتسنداخذبهموفق،
ارهاجاعیانیاحداثحقباراعرصهمتقاضیواستوقفآنعرصهکهاملاکی•

استنشدهاعیانیمالکیتسنداخذبهموفقونموده

لاک منشاء تصرفات مالک جهت ارائه درخواست می بایست قانونی بوده و اراضی و ام: نکته 
دارای سابقه ثبت باشند   
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اظهارنامه 

اداراتطرفازکهاستمخصوصیفرم
بتثدرخواستحقکهکسیبهثبت
میداده(اومقامقائمیانمایندهیا)دارد
آنیاعادهوتکمیلباتاشود

.نمایندثبتدرخواست

از چه کسانی قبول ثبت می شود؟
باشندداشتهمالکانهتصرف
باشندداشتهمالکیتبرمدارک
باشندداشتهمالکیتبرمبنیسابقتصرف

کسیفعلیمالکانهتصرفآثارصورتیکهدر
جودموتقاضامورداملاکواراضیبهنسبت
نباشد

اومقامقائمیامالکازخودتصرفبر
دهدارائهمدارک



نمی باشند املاک مشمول قانون 

هموسسودولتبهمتعلقاملاکواراضیوموات،ملیاراضی•
دولتی

هستندثبتسابقهفاقدکهاملاکیواراضی•
اشندبمحصورغیرومحصورازاعمبنافاقد(مسکونی)املاک•
انامکواستحیاتقیددرآنرسمیمالککهاملاکیواراضی•

داردوجودرسمیسندتنظیمجهتویبهدسترسی
هتجمتقاضیونمودهفوتآنرسمیمالککهاملاکیواراضی•

تقالانامکانوداشتهدسترسیورثهبه،ملکرسمیانتقال
.داردوجودرسمیاسناددفاترطریقازرسمی

مستفاد از مفاد قانون ، انتقال رسمی املاک در اولویت قانونگذار بوده است: نکته 



متقاضیان مشمول قانون

بهملکفروشندهکهویورثهازنفریکحداقلورسمیمالک•
باشندنمودهفوتاندبودهمتقاضیبهعادیصورت

ازفرنیکحداقلبهویفوتصورتدرورسمیمالکبه،متقاضی•
باشدنداشتهدسترسیویورثه

.باشندالاثرمفقودویورثهازنفریکحداقلورسمیمالک•
وشاعیم،متقاضیمالکیتکهموارددرمشاعیمالکانبهمتقاضی•

باشدنداشتهدسترسیاستمفروز،ملکدرویتصرفات

:قانون افرادی که می توانند متقاضی سند مالکیت باشند عبارتند از 1طبق ماده 

مفقودوکشوراحوالثبتسازمانازاستعلامباویوراثورسمیمالکفوت:1نکته
شودمیاحرازدادگاهقطعیحکمبابودنالاثر

میاسلاشوراییاانتظامینیرویازاستعلامبامشاعمالکینبهدسترسیعدم:2نکته
گرددمیاحرازمحلیتحقیقاتیاوشهودشهادتیاصلاحذیمراجعسایریاومحل

قاضیباویورثهیارسمیمالکبودنمحجوریاغایبخصوصدرتصمیمات:3نکته
باشدمیهیأت



رویه رسیدگی در هیأت های حل اختلاف  
هیأتدبیراقدامات

فموظهیأتدبیرالکترونیکیثبتسامانهطریقازمتقاضیدرخواستارسالازپس
:است

اویرتصباشدهاسکنمدارکمطابقتومستنداتومدارکممیزیوبررسی•
مصدق

الکترونیکصورتبهمتقاضیبهپیگیریشمارهارسال•
عدمصورتدرمتقاضیبهروز20مهلتتعیینوالکترونیکاخطارصدور•

سامانهدرثبتتاریخازروز20ظرفمستنداتومدارکوصول
ارسالیفایلروزه20مهلتانقضایازبعدمدارکوصولعدمصورتدر•

مراجعهعدمصورتدرآنازپسوشودمینگهداریماهه3مدتبهمتقاضی
شدخواهدحذفمتقاضی

فایلباارسالیمدارکدرمغایرتیامدارکدرنقصوجودصورتدر•
الکترونیکاخطارمتقاضیبهروز20فاصلهبهنوبتدودرمراتبالکترونیکی

گرددمی



سیکارشناقرارصدورازقبلهیأترسیدگی

برابرچهچنان،هیأتدبیرتوسطمقدماتیبررسیازپساختلافحلهیأتاعضای
جهادوشهرسازیوراهازشدهاخذاستعلامپاسخوشدهاخذثبتیوضعیت

یاودهبوقانونمقرراتشمولخارجمتقاضیدرخواستدهندتشخیصکشاورزی
مومیعوطبیعیمنابع،موات،ملی،دولتیاراضیازثبتتقاضایموردملک
.گرددمیصادرمتقاضیدرخواستردبهرایراساًباشد

کارشناسی

ارائهقشهنبارامتقاضیفعلیتصرفاتباشدمیموظفهیأتمنتخبکارشناس
یمتقاضبلامعارضتصرفاتاحرازصورتدرودادهتطبیقخریدمدارکوشده

نمایداقدامکارشناسیگزارشتنظیمبهنسبت

ایپروندهدرهیأتاستعلامبهکشاوریجهادیاشهرسازیوراهپاسخارائهمدت:1نکته
باشدمیماهیکاستشدهمشاهدهآندربودنمواتوملیسابقهکه



نونقارعایتباآنهابرایسندصدوروباغاتوکشاورزیاراضیافرازوتفکیک:2نکته
نظاممصلحتتشخیصمجمع1385/11/21مصوباراضیشدنخردازجلوگیری

.استبلامانع

وعیینتقانونهیأتدربررسیقابلیتباشدمیتعارضسابقهدارایکهملکی:1نکته
نداردراموضوعنهاییرسیدگیتاتکلیف

اختلافحلهایهیأترویهدرملاحظات

دیمآبیدیمآبی

باغ و نهالستان زراعی
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شاورزی کاستثنائاتی برقانون جلوگیری از خرد شدن اراضی 

نقل و انتقال املاکی که قبل از تصویب قانون صورت

پذیرفته است

قانون مدنی 4موضوع ماده 

اراضی کشاورزی مشمول تسطیح اراضی

قانون اصلاح قانون حفظ اراضی و باغها 4موضوع ماده 
قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی5و 4و مواد 

در صدور سند تفکیکی اراضی کشاورزی که محاط

معابر عمومی یا اراضی دولتی ، ملی و دارای سند 

سند مالکیت تفکیکی با شرط اینکه امکان صدور

مالکیت مشاعی ممکن نباشد

حب صدور سند تفکیکی اراضی کشاورزی برای صا

تر از نسق اولیه یا سند بیع شرط در صورتیکه کم

میزات حد نصاب باشد بلامانع است 



باغاتوکشاورزیاراضیدرشدهاحداثمجازاعیاناتبرایرسمیسندصدور:3نکته
نیاعیادرجبدونعرصهسندصدورمجازغیراعیانیوجودصورتدر.بودخواهدبلامانع
داشتخواهدامکان

سقهاینوکشاورزیاراضیمالکیتسندمتقاضیتصرفاتمیزانصورتیکهدر:4نکته
هیأتنظربامعارضوجودعدمصورتدرباشدشدارائهنسقازبیشباغاتوزراعی
استبلامانع

اساسربومتقاضیاندرخواستباآپارتمانهابرایتفکیکیمالکیتسندصدور:5نکته
پذیردمیصورتآپارتمانهاتملکقانون



ثبتدرخواستآنازقسمتیکهباشداملاکیجزءدرخواستموردملکهرگاه:6نکته
دررا،مراتباستحدودتحدیدحاویکهاظهارنامهتنظیمازپسبایستمیباشدنشده
انندبرسعموماطلاعبهومنتشرزمانهمبصورتراحدودتحدیدونوبتیآگهیاولین



آنبهاعتراضنحوهومدت،آراابلاغ

ازروز15فاصلهبهنوبتدودرراهیأتآراءاستمکلفثبتیواحد،هیأترایصدورازپس
نمایدآگهیمحلیوالانتشارکثیرروزنامهطریق

روستامحلدربایستمیآنازنسخهیکروزنامهدرآگهیانتشاربرعلاوهروستاهادر:نکته
(باشدشورانمایندهوثبتنمایندهامضاءحاویبایستمیصورتمجلس)گرددالصاق

ماهدوآنالصاقیاآگهیانتشارزمانازاختلافحلهایهیأتآرایبهاعتراضزمانمدت
وویلتحمحلثبتبهراخوداعتراضمقررمدتدربایستمیذینفعشخصکهباشدمی

نمایداخذرسید

یمتسلزمانازدادگاهبهدادخواستتقدیمگواهیارائهزمانمدت
باشدمیماهیکمحلثبتبهاعتراض

گواهیارائهعدمیامقررموعددراعتراضعدمصورتدر:نکته
تمالکیسندصدوربهنسبتثبتادارهدادگاهبهدادخواستتقدیم
نمایدمیاقدام



، تعارض  ، تداخل تزاحم 
تجاوز و تصرف



املاکثبتپذیرشدرتزاحم

ما آزت ززاح مزعندبقع یتلغمفرعنگدر زاحم

استشرحبدینلنگرودیدکترحقوقترمینولوژیدرتزاحم
بعضیدرااجرمرحلهدرولیباشدنداشتهوجودتدافعتشریحمرحلهدردلیلدوبینهرگاه

یکیاجرایونباشدمیسرهمبادوهراجرایکهمعنیبدینبیایدپیشاشکالموارداز
اینوداردوجودمزاحمت،دلیلدوبینگویندمیصورتایندرباشددیگریاجرایمانع
.نامندمیدلیلدوبینتزاحمراوضع

آنوکندیمپیدانموداملاکثبتپذیرشمرحلهدرمعمولاتزاحمموضوعثبتیقوانیندر
وضوعموحدتباجداگانهدلایلثبتمتقاضیانازیکهرجانبازکههستزمانی
شودمیابراز



ثبتقانوناصلاحی25ماده1بند

نبیاختلافیثبتتقاضایپذیرشجهتازثبتقانون11مادهمقرراتاجرایدرگاههر
وحمتزااشخاصتصرفدریاوگرددتولیداشتباهییاوشودواقعثبتادارهواشخاص
هیأتباثبتدرخواستاصلاحیاوابطالیاوتکلیفتعیینواختلافرفعباشدتعارض
34ص.استنظارت

:مثال
زیعتودفتردرکه)معینشخصازخریداریعادیسندارائهباکدامهرمتقاضینفردو

کدامچهیولیبودهملکیکمالکیتمدعی(شدهتعرفهوینامبهملکثبتیاظهارنامه
بودهاحدوفروشندهبهمنتسبهاآنابرازیمدرکودلیلدوهرکهحالیدر.نداردتصرفاتی

.دارندتزاحمحالتهمدیگرباولی



گرددمیمتقاضیانخواستهانجامدر(دلیلدو)تزاحمموجبکهموانعی

کنندمیراملکثبتتقاضایواندداشتهمالکیتادعایمتقاضیدوهر•
.استملکیکبهراجعهاآندویهرمالکیتمدارک•
نیستمیسر،همبادلیلدوهرعملیاجرای•
استالجمعمانعچوناستدیگریاجرایمانعدلیلیکاجرای•
.دارندمعنویتصرفابرازیمدارکبهمستنداً،متقاضیدوهر•
یکیاگرونچ)ندارندفیزیکیوحسی،مادیتصرفاتتنهاییبهمتقاضیانازکدامهیچ•

(آمدمیعملبهثبتپذیرشمتصرفازبایستیمیبودمتصرفهاآناز

دومعنویتزاحمثبتقانوناصلاحی25ماده1بنددرشدهذکرتزاحمازمرادبنابراین
.استطرفینابرازیدلیل



یتتعارض در اسناد مالک

شدنداخلیکدیگردر،شدنداخلهمدریعنیلغتفرهنگدرتعارض
بینجمعکهطوریبهیکدیگرعکسجهتدرفکردوتلاقیمعنیبهحقوقیمنظرازو
نباشدمقدورآن

شودمینمایانصورتدوبهعموماًاملاکدرتعارض
مالکیتسنددارایوشدهحدودتحدیداملاکدرتعارض(1
ملکثبتپذیرشمرحلهدرتعارض(2

مالکیتسنددارایوشدهحدودتحدیداملاکدرتعارض

مساحتومشخصاتوحدودباکدامهرملکیکبهنسبتمالکیتسندفقرهدوهرگاه
صشخدوبرایارتفاقیحقوقیاحدودبهنسبتکلاًًیاجزئاً،معیناربعهمتراژو

مقدمالکیتمسندبهنسبتالصدورموخرمالکیتسندصورتایندرگرددصادرجداگانه
گرددمیمحسوبمعارضقسمتآندرالصدور



محدوده تعارض

پلاک الف
مقدم الصدور

پلاک ب
موخر الصدور

اثردرلکهبنبودهتداخلوتجاوز،تصرفازناشیشدهثبتاملاکدرتعارضحدوث
املاکصاتمشخوحدودتعریفدراشتباهیاوبردارینقشهعملیاتدراشتباهوقوع
تعارضشخیصتورسیدگیونداشتهکیفریجنبهتعارضوقوعلذاگیردمیصورت
(املاکبهشع)ثبتعالیشورایونظارتهیأتصلاحیتدرمالکیتواسنادوحدود

باشدمی



استادرهصمالکیتاسنادتقدمتأخروتاریخاصولاًثبتاداراتدرتعارضتشخیصملاک
مقدمملکهبنسبتباشدبودهموخرملکیمالکیتسندصدورتاریخاگرکهمعنیبدین

شودمیدادهتشخیصمعارضالصدور
گونهچتاخیروتقدماحرازباشدزمانهمملکدوهرمالکیتسندصدورتاریخگاههر

است؟
ملاکباشد،شدهثبتاملاکدفتردر1379/05/04مثلاتاریخیکدرپلاکدوهراگر-1

دفتربتثترپیشوبودهترمقدمکهبودهاملاکدفترصفحهوثبتشمارهتعارضتشخیص
.استشدهاملاک

مانزهمومرزهمبخشدوبهمربوطجداگانهاملاکدفتردودرصادرهمالکیتاسنادچنانچه-2
ازکههاپلاکازکدامهرصورتایندرشدهدفتراملاکثبت1360/05/10مثلاروزیکدر

شودمیشناختهالصدورمقدممالکیتسندباشدمقدمحدودتحدیدتاریخحیث
ازهاآنازکدامهرصورتآندرباشدشدهحدودتحدیدروزیکدرزمانهمملکدواگر-3
ددگرمیمحسوبمقدمباشدترکوچکتحدیدیهایآگهیردیفواملاکگذاریشمارهنظر
دهشتحدیدمجاورینملکباتحدیدحالدرملکتبعیت(ثبتقانوننامهآئین78ماده)



در مرحله پذیرش ثبت ملکتعارض 

پدیدعارضتثبتمتقاضیانبینالمالکمجهولملکثبتپذیرشمرحلهدرگاههر
ادارهدباشنمالکیتمدعیخودمستنداتومدارکارائهبامتقاضیدویعنیآید
بررفتصامارهچوننمایدمیثبتپذیرشاوازاستمتصرفکهکسآنثبت

وادیمتصرفاتهمانامالکیتدعویاثباتادلهازیکیچونداردرجحاندیگری
.استیدتسلیطومتقاضیمعنوی

سند معامله معارض

همانسپسنمایدمنتقلغیربهرسمیسندموجببهراخودملکشخصیهرگاه
حدودهکطوریبهنمایدواگذاردفترخانهدررسماًدیگریشخصبهمجدداًراملک

درهاآنمختصاتوملکشمارهومساحتوومتراژابعادوطولومشخصاتو
حادثانتقالدسنتنظیمدرتعارضصورتآندرباشدبودهیکیمزبورتنظیمیاسناد
.گرددمیمحسوبمعارضمعاملهسندعنوانبهدوممعاملهکهشودمی



تداخل
استشدنداخلیکدیگردر،شدنداخلهمدرمعنیبهتداخللغتفرهنگدر
گویندداخلتراهمدیگربهملکچندیامجاورملکبهملکیرویپیش،ثبتی(عرف)فرهنگدر

تداخل چه زمانی اتفاق می افتد ؟

انحاءبهیا،نابتجدیدیاخودملککردنپیادهموقعدرملکیمالککهافتدمیاتفاقزمانیتداخل
داخلتوپیشرویشدمیخودمالکیتسندمحدودهازخارجکهمجاورملکازبخشیبهدیگر
بودهیتمالکمدارکفاقدتداخلموردبهنسبتحالیکهدرنمایدالحاقخودملکبهراآنونموده

استنمودهتداخلخودملکمتراژومساحتبرزائدو
ازیتمالکدراختلافبهمربوطدعاویوبیرونیعواملچوننداردتداخلدرنقشیثبتادارات
باشدمیدادگاهصلاحیتدرانبهرسیدگیلذاگرددمیواقعهاینبروزسببمالکینسوی

در تداخل جنبه تعمد و سوء نیت ممکن است وجود نداشته و ناشی از اشتباه بوده باشد



تجاوز
استشدنبیرونخودازشدنخارجاندازهازگذشتنحدازمعنیبهتجاوزلغتفرهنگدر
اوزتجمصادیقازدیگرانحقوقواموالبهعمدرویازتعرضوتعدیهرگونهحقوقیمنظراز

استمجازاتمستوجبوبوده

تجاوز در املاک چه زمانی اتفاق می افتد ؟

درجمندرمحدودهازخارجوتعمداًملکیمالککهکندمیپیدامصداقزمانیاملاکبهتجاوز
وجبمکهطوریبهنمایدتعهدیوتجاوزمجاورملکبهخودمالکیتمدارکومالکیتسند

درخودملکمتراژطولومساحتافزایشسببومجاورملکابعادوطولومساحتکاهش
تغییریدودحتحدیدیامالکیتسنددرمندرجهحدوددرولیگرددمحلطبیعتوفیزیکیمحیط
شودنمیحاصل

پدیده تجاوز عنصر مجرمانه داردو ناشی از قصد و اراده شخص متجاوز است 



تصرف

باشدمیشدنمالکراچیزی،غلبه،تملک،تصاحبمعنیبهتصرفلغتفرهنگدر
بتوانداواشدبکسیاختیارتحتمالیاینکهازاستعبارتتصرفلنگرودیدکترحقوقیلغتفرهنگدر

مانندطهواسبهیاباشدمباشرتبهاستممکنتصرفبگیردتصمیمقانونحدوددرمالآنبهنسبت
مباشر،،وکیلولییاقیمتصرف

اموالوراموبرحقاعلاممقامدرکهشخصیعرفیاقتدارویدتسلیطازعبارتتصرفحقوقیاصلاحدر
استداراخود

"تصرف دلیل مالکیت است"منشأ تاریخی عبارت 

ردرسمیسندکسیوبودنرسیدهثبتبههنوزاملاک1307درسالمدنیقانون35مادهتصویبزماندر
شمسی1310/12/26دراملاکواسنادثبتقانوناینکهتابرسانداثباتبهراخودمالکیتتانداشتدست

نامندمی(صرفتاماره)راقانونیدلیلاینکهشناختمالکیتدلیلرا(تصرف)گذارقانونلذاشدتصویب
گرددارائهاسترسمیسندهمانکهواقعیدلیلکهدارداعتبارزمانیتا



باشدیممالکیتدلیلکهتصرفاتیاصلیارکان
،کونتسمانندمالبرخارجیاقتدارومادییدتسلیطازاستعبارت:حسییامادیتصرفرکن-1

محصولبرداشتوآبیاری،زراعت،زدنشخم،خانهتعمیر
آثارکهیحالدرشخصیمالکیتامتیازحقبودنداراوتصوراینکهازعبارت:معنویتصرفرکن-2

داراراوامالکیتاقتضایابرازیمستنداتآثارولینبودهمشاهدهولمسقابلملکدرویمادیتصرف
تملیکبرمبنیابتیاعیعادیسند،دادگاهحکم،وراثتحصروگواهی:مانندباشد

زمانی که متصرف ، دو رکن مادی و معنوی بلا معارض را در اختیار داشته باشد تصرف او تکمیل شده 
محسوب می گردد 




