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 مقدمه

موجب آن  که به یاست واقع یحق ،ت نسبت به املاکيمالک
خود اختصاص  را به یتواند در حدود قانون تصرف مال می مالک

ت و يکاحراز مال اما .دکندهد و از تمام منابع آن استفاده 
و  یاراض یا مالکان قانونين مالک يآخر یيص و شناسايتشخ

 یده است و از طرفيچيپ یموارد مشکل و گاه یبعضاملاک در 
 يارات ويگذار و حدود اخت ت قانونيص مالک مورد حمايتشخ

از معاملات  يريجلوگ ةکه لازمچرا ؛است يلازم و ضرور
ن اختلاف يت است و هميت مالکي، تثبیملک يمعارض و دعاو

از  ياريبس أمنش يارات ويد اختو حدو ص مالکيدر تشخ
 یان ثبتيت جريمالک .باشد می يشده در دادگستر مطرح يدعاو

ت يص مالک مورد حماياست که تشخ يز از معدود مواردين
مشکل و مبهم است  يت وارايود اختگذار و حد قانون

 (.1334 زاده، حسن)
باشد و از  می یشامل مراحل مختلف ،که خود یان ثبتيجر
 شيد حدود و سپس ثبت ملک پيتقاضانامه تا تحد شريپذ

ف و حقوق افراد يدارد که بر تکال یخاص یرود، اثرات حقوق می
 (.1332 ،يیسرجو)رگذار است يثأر در موضوع تيدرگ

 ان مسألهيب -1
کوبی و درج در دفتر  مرحله براي ثبت اراضی، پلاک نخستين

 1311سال قانون ثبت در  ةنام ينئآ. نامه استتوزيع اظهار
ثبت ملزم به  ةدارا ،نامه ينئتصويب رسيد و براساس اين آ به

کوبی  ر اراضی پلاکت بيشکه  داشتن دفتر توزيع اظهارنامه است
شده در آن سال، به ثبت رسيده و داراي سند رسمی مالکيت 

اختلاف  دلايلی مثلًا هستند و هنوز اراضی وجود دارد که بنا به
که ثبت نرسيده و در ... ين و ودن زمارزش ب ن يا کمابين مالک

مانده است که بعد از رفع  کوبی باقی اوليه يعنی پلاک ةمرحل
اختلاف با طی مراحل ثبتی و تشريفات آن منتهی به صدور 

آيد از اين اراضی به  می د و جايی اختلاف پيششو می سند
آيد و براي  میمومی درسسات عؤتملک ادارات دولتی و يا م

 دگرد می يی طرح دعواآن اراضی در مراجع قضا دريافت بهاي
 (.1331 ،پاکزاد)

که در ادارات ثبت معمول  يطور هب ،یپلاک ثبت ةدر مورد نحو
که فاقد  يمجاور يثبت برا ةنديد حدود نماياست در موقع تحد

 هين رويد، چون اکن می نييپلاک تع ةشمار ،پلاک است ةشمار
ع حق مجاور ييموجب تض ده و احتمالًاکرجاد اشکال يدر عمل ا
ن يثبت ا ياست منبعد در موقع قبول تقاضا یمقتض .خواهد شد

 ةن ملک که فاقد شماريمجاور يبرا یعني ،انجام شود عمل
ع اظهارنامه ين و در دفتر توزييپلاک تع ةشمار ،هستند کپلا

رفته شده يپذ ل که قبلًاين قبيد حدود ايد و در موقع تحديق
پلاک مورد درخواست پلاک  دودد حياز تحد پيش ،دشبا

 (.1330 ،انيتفکر) دشون يين تعيمجاور
 ينام و هب یپلاک ،ع اظهارنامهيکه در دفتر توز یهرگاه شخص

 يو ثبت شده باشد و قبل از درخواست ثبت با سند عاد یمعرف
کامل  یدگيانتقال دهد و با رس يگريپلاک موصوف را به د

قبول  ،محرز باشد يد عاددار سنيثبت تصرفات مالکانه خر ةاراد
و  است دار بلااشکاليط مذکور از خريشرا اثبت ب يتقاضا
نام  ع اظهارنامه بهيکه در دفتر توز ین نسبت به املاکيهمچن

عنوان  هشده و اشخاص ب یا وقف معرفي يشهردار ايدولت 
موافقت مراجع از جلب  پيش ،ثبت دارند يتقاضا يداريملک خر

و با ادارات مربوطه  يثبت خوددار ياز قبول تقاضا ،ربط يذ
صورت  یعمل خلاف ،ندکنت بده و مراقکر یک مساعيتشر
 (.1330 قت،يحق) ردينگ
 عيتوز دفتر در ،یاراض یکوب پلاک ابتدا یاراض ثبت يبرا

 نيا با مشخص، يبند ستون با يدفتر .رديگ می صورت اظهارنامه
 اگر حات؛يتوض و نامالک یاسام ن،يزم نام پلاک، ةرشما ن،يعناو

 ،بوده باشد 3155سال  از و بعد رديصورت گ نياقدام به ثبت زم
پنج درصد  وستيب ،3155 یاصلاح قانون ثبت، 35 ةبراساس ماد

 اقدام کردن ريد يعنوان ضمانت اجرا به ترشيب ،ثبت ةنيهز
صورت عدم ثبت و در یول ،شده است ینيبشيپ یاراض ثبت

تا  یکوب استناد به پلاک ،رتخسا وقوع اي تياختلاف مالک جاديا
 (.1331، پاکزاد) چه اندازه اعتبار دارد

مطابق قانون، . است تيمالک سند ،تيل اثبات مالکين دليتر مهم
رسند و  یبه ثبت م یمانند املاک، در دفاتر اسناد رسم یاموال

ثبت شده  ينام و برده بهرا که مال نام يمحاکم فقط فرد
 (.1331 ،زاده ميابراه) شناسد یعنوان مالک مال م به

 پرسش نيافتن پاسخ ايدنبال  ن پژوهش بهيدر واقع ما در ا
نقش  ع اظهارنامه در حقوق ثبت ويگاه دفاتر توزيجام که يهست
در اثبات  يآثارچه و  ستيچ حدود املاک ديها در تحد آن

 ؟دارند اشخاص تيمالک

 ت و ضرورت انجام پژوهشياهم -2
 عيتوز دفتر در ،یاراض یکوب کپلا ابتدا یاراض ثبت يبرا

 نيا با مشخص، يبند با ستون يدفتر .رديگ می صورت اظهارنامه
اگر  حات؛يتوض و نامالک یاسام ن،يزم نام پلاک، ةشمار ن،يعناو
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 ،باشد بوده 3155 سال بعد و رديگ صورت نيزم ثبت به اقدام
 درصد پنجو ستيب ،3155 یثبت، اصلاح قانون 35 ةماد براساس

 کردن ثبت اقدام ريد ياجرا ضمانت عنوان به تر شيب ثبت ةنيهز
 جاديا و ثبت عدم صورتدر یول ،است شده ینيب شيپ یاراض

 چه تا یکوب پلاک به استناد ،وقوع خسارت اي تيمالک اختلاف
 (.3131 ،پاکزاد) دارد اعتبار اندازه

 سؤالات پژوهش -3
 یسؤال اصل -1-3
ها در  نقش آن قوق ثبت وع اظهارنامه در حيگاه دفاتر توزيجا

 تيدر اثبات مالک يآثارچه و  ستيچ حدود املاک ديتحد
 ؟دارند اشخاص

 یسؤال فرع -2-3
 ؟باشد یطيچه شرا يد دارايست و بايچ یثبت ةاظهارنام -الف
 ؟شود می ديق یدر اظهارنامه ثبت يمواردچه  -ب
 ده،ينرس ثبت به که یاراض يبرا ،یثبت ةاظهارنام عيتوز دفتر -ج

 ؟يعاد اي شود می محسوب یرسم سند قانون، براساس
 ؟ستيد حدود املاک چيتحد -د

 پژوهش يها هيفرض -0
 یاصل ةيفرض -1-0

 عيتوز دفتر در ،یاراض یکوب پلاک ابتدا یاراض ثبت يبرا

 در سند، فاقد یاراض يبرا ن دفتريرد و ايگ می صورت اظهارنامه

 .دارد یاساس و مهم يريتأث محاکم
 یفرع ةيفرض -2-0
 که يا ژهيو یرسم برگ از است عبارت یثبتاظهارنامه  -فلا

دارد که  یفصول مخصوص و است یمخصوص فرم يدارا
ا يت و يعنوان وقف ا بهيت و يعنوان مالک موجب آن، متصرف به به
ر، اقدام به ياز طرف غ یندگينما ا بهيعنوان خالصه اصالتاً و  به

، یثبتة ارناماظهرش يدر پذ. کند می درخواست ثبت ملک
 .ت بودن شرط استيمالک یمتصرف بودن و مدع

درصورت  یمتقاض یبر نشان ها علاوه اظهارنامه ةيدر کل -ب
مه شده و مساحت ملک يملک ضم یا کروکيمکان نقشه ا

ه و يث نام قرين محل وقوع و مشخصات آن از حييضمن تع
 .دشو می ديابان و کوچه با کمال وضوح قيبخش و خ

 3501 ةماد در موجود طيشرا ع اظهارنامهير توزه دفتچنانچ -ج
 .شود می محسوب ی، سند رسمته باشدداش را یقانون مدن

 ثبت ملک، يبعد از تقاضا حدود املاک، ديتحد يبرا -د
 ةليوس به حدود، نييروز تع يبرا نيتقاضاکنندگان ثبت و مجاور

 .شوند می اعلان احضار

 اهداف پژوهش -5
 هدف اصلی -1-5
ها در  نقش آن اظهارنامه در حقوق ثبت و عيدفاتر توز گاهيجا

 .اشخاص تيدر اثبات مالک آن آثارن ييو تعحدود املاک  ديتحد

 اهداف فرعی -2-5
 .ط آنيو شرا یت اظهارنامه ثبتيان ماهيب -الف
 .دشو می ديق یکه در اظهارنامه ثبت يان موارديب -ب
 .ثبت ةادار نامهاظهار عيتوز دفتر (يعاد اي یرسم) سند ان نوعيب -ج
 .آن ید حدود املاک و چگونگيان مفهوم تحديب -د

 یان ثبتيف جريتعر -4
منقول را رياملاک، اموال غ یت ثبتيدگاه و به اعتبار وضعياز د

 : م کرديتوان تقس می به سه دسته
ن املاک ثبت يکه انيتوجه به ا با: یاملاک فاقد سابقه ثبت -1

ثبت آن  يز براين ياريورت اختص به یحت نشده است و یعموم
ها  ثبت از آن ةدر ادار يا گونه سابقه چي، هنشده است یاقدام

 (.1335 ،يشهر)ست يموجود ن
 ثبت یان مقدماتياست که در جر یاملاک ياملاک جار -2

ن يا. است نشدهبه ثبت در دفتر املاک باشد و هنوز منجر می
روع شده و ک شمل ثبت ياز زمان قبول تقاضا یات مقدماتيعمل

منتشر و ملک  يديو تحد ینوبت يها یآگه بيترت سپس به
مدت مواعد  يات انقضاين عمليان ايشود و پا می د حدوديتحد

قانون ثبت و سپس ورود ملک  24و  14اعتراض موضوع مواد 
 (.1334 پناه، زداني) باشد می به دفتر املاک

 یتوق يجارت نسبت به املاک ياست صدور سند مالک یهيبد
عمل آمده و زمان  ها به د حدود آنير است که تحديپذ امکان
. شده باشد يد حدود سپرينسبت به اصل و تحد یواخواه

ان ثبت واقع يبر اصل و حدود ملک در جر ین اگر اعتراضيبنابرا
نشود، ملک  یاعتراض معلوم و قطع ةجيکه نت یشود، تا زمان

ک ملک در يو اهد داد بودن خود را از دست نخو يعنوان جار
  .شود می ان ثبت محسوبيجر
آن  یاست که مراحل ثبت یمنظور املاک: شده املاک ثبت -3

ه است و وارد دفتر املاک شده است ديان رسيبه پا
 (.1332 ،يلنگرود يجعفر)
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ان ينشده عنوان جر شده و ثبت که به املاک ثبتنيبا توجه به ا
ن موضوع يانابرب. ج استاز بحث ما خار ،رديگ یتعلق نم  یثبت

ان يا در جري يهمان املاک جار یعنيدوم  ةق، دستين تحقيا
 . باشد می ثبت

 یان ثبتيمراحل جر -1
شهر وجود  ةا محدوديک شهر يک ملک که در يثبت  يبرا

ات يعمل يسر کيدارد، ابتدا از طرف سازمان و ادارات ثبت 
ا ي نامالکا يرد و سپس از طرف مالک يپذ می صورت یمقدمات

رد و يپذ می ب انجاميترت به یک روال مشخص قانونين اضعترم
د شو می يینظر ثبت نهاملک مورد ،تاين عمليا پايانبعد از 

 (.1333 ،انيمدن)

 ع اظهارنامهيدفتر توز ةيته  -1
 ةنام نيئک آي ةاز دفاتر ثبت اسناد و املاک که در ماد یکي

ع يوزشده است؛ دفتر ت ینيب شيقانون ثبت اسناد و املاک پ
 .باشد می اظهارنامه

 ةنحو ،املاک قانون ثبت اسناد و ةنام نيآئ شش ةبا توجه به ماد
ات ياز شروع به عمل پيشکه  است ن صورتين دفتر به ايا ةيته

ن را مطلع و امالک ،یل مقتضين ثبت به وساامورأم ،یثبت عموم
ظر را به چند منطقه نمحل مورد ،دانيسف شيبا اطلاع کدخدا و ر

کنند و مشخصات ملک  می ميتقس ،داشته باشد یعيود طبکه حد
کدخدا ي ضاام مجلس نوشته و به ا صورتيو مالک را در کتابچه 

 (.1334 ،یصالح)رسانند  می دانيسف شيو ر

 یثبت يها اظهارنامه ةارائ  -3
 يکه دارا يا ژهيو یعبارت است از برگ رسم یثبت ةاظهارنام

موجب آن،  که بهرد دا یاست و فصول مخصوص یصفرم مخصو
عنوان  ا بهيت و يعنوان وقف ا بهيت و يعنوان مالک متصرف به

ر، اقدام به درخواست ياز طرف غ یندگينما ا بهيخالصه اصالتاً و 
 .کند می ثبت ملک

شود که  می نظر گرفتهدر یشروط ،یرش اظهارنامه ثبتيدر پذ
 .ط باشديواجد آن شرا ید شخص متقاضيبا

 .است صرف بودنن شرط آن، متنخستي
ز يت نيمالک ید مدعيبا یتقاضبر متصرف بودن، شخص م علاوه
 (.1335 ،يلنگرود يجعفر)باشد 

  ینوبت یانتشار آگه  -14
م بعد از مرحله قبول اظهارنامه لاز یبر اساس مقررات ثبت 

 (.1335، يشهر) منتشر شود ینوبت یآگه ،است

 يديتحد یآگه -11
مربوط  یحدود انتشار آگه ،ديدتح ةقدم در شروع مرحل نخستين

 (.1333، قتيحق)به آن است 
 مربوط به آن ید حدود و آگهيمفهوم تحد -الف
 يديتحد ید که در حقوق ثبت املاک پس از انتشار آگهيتحد

ملک و حقوق  ةگانکردن حدود چهاررد، مشخص يگ می صورت
باشد که  می ن آن ملکاو حد فاصل ملک با مجاور یارتفاق

محل  یثبت ةق حوزياز طر یمور رسمأم ةليوس هب اتين عمليا
 . رديپذ می انجام

 د حدوديمجلس تحد م صورتيتنظ -ب
شده در  نييد حدود منتشر شد، در روز تعيتحد یکه آگهبعد از آن

بردار و کارشناس ثبت با حضور  شده، نقشه نييتعدر محل  یآگه
د يمجلس تحد صورت( ها از آن یکيا ي)ن اثبت و مجاور یمتقاض

ده و کرم ياد در عبارات تنظيو کم و ز یخوردگ حدود را بدون قلم
نامه قانون  نيئآ 13 ةح لازم باشد، طبق ماديا توضياگر اصلاح 

 .رسانند می ناحاضر يامضا مجلس نوشته و به ر صورتيثبت در ز

 تيحق مالک -12
اء و مالک در استفاده ين شخص و اشياست ب يا ت رابطهيمالک

 یگران و حقوق عموميجا که با منافع دا آناز ملک خود ت
 .ار مطلق دارديمزاحمت نداشته باشد، اخت

ارائه  یفيت تعريکه از مالکز بدون آنين یقانون مدن 23 ةدر ماد
ان و منافع دانسته است و در يبه اع ت را مختصيشود؛ مالک

حق هرگونه  ،ملک خوديمالک نسبت به ما يبرا 34 ةماد
عنوان  م تصرف به.ق 35 ةو در ماد شدهتصرف و انتفاع قائل 

 (.1332 ،یامام) ...ت دانسته است ويل مالکيت را دليمالک

 ع اظهارنامهيدفتر توز یاثر حقوق  -13
مور أان شد که ميع اظهارنامه بيم دفتر توزيخصوص تنظدر

دان و يسف شياطلاعات از کدخدا و ر يآور جمع يبرا یقانون
ن دفتر را با يو در واقع ا رديگ می مردم کمک ةعام یکلطور به

  .کند می ميها تنظ آن يها گفته
ک به يکه نزد یده موضوعنظر نگارن ز بهين یاز لحاظ حقوق

 .است یمحل ةنيق و معايتحق ،باشد می بحث
بر نظر  يا جو در محل مورد ثبت و اتفاق عدهو ق و پرسيتحق

تواند نشانه  می زين یت شخص مخصوصيخاص در مورد مالک
ت شخص خاص يمور ثبت بر مالکأم يباشد برا یليدل و
 (.1331 ،یمدن)
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 يکند که در مراحل بعد می جاديا یتياولو ،نامهع اظهاريدفتر توز
از مطالب مندرج در آن  یراحت بهد و نمون حق توجه يد به ايبا

 .عبور نکرد
 ششنظر گرفته است و در ماده ن مهم را دريز ايگذار ن قانون

ع اظهارنامه را مکلف به يمأمور توز ةندينما ،بتقانون ث ةنام نيئآ
مجلس مذکور  ها با صورت رنامهد که اظهاکن می ن امريمراقبت از ا
مورخ  1114/3 ةشمار ةدر بخشنام ید و حتيق نمايکاملًا تطب

ن موضوع اشاره يبه ااملاک  سازمان ثبت اسناد و 21/2/1350
نام  به یکع اظهارنامه پلايکه در دفتر توز یهرگاه شخص»: شده است

از درخواست ثبت ملک، با سند  پيش ،و ثبت شده است یمعرف يو
 ةکامل ادار یدگيانتقال دهد و با رس يگريپلاک موصوف را به د يعاد

 ي، محرز باشد؛ قبول تقاضايدار سند عاديخر ةثبت، تصرفات مالکان
 «.است دار بلا اشکاليط مذکور از خريثبت با شرا

ادارات ثبت به مندرجات  مهم، ةن بخشناميبا توجه به ا رو ازاين
گونه  دهند و همان می تيمالک اهم يین دفتر از لحاظ شناسايا

 جاديمالک ا ير برايکه در حق تحج یتيکه در حق اولو
عدول از  يبرا  .است لياز به دلين حق نيسقوط ا يشود، برا می

 بخش نانيو اطم يل قويدل از بهين ،زين دفتر نيمندرجات ا
 (.1333 ،ريبازگ)باشد  می

 نامه ع اظهاريدفتر توز یت حقوقيماه  -10
 ،یقانون مدن 1211 ةع اظهارنامه را با توجه به ماديدفتر توز

 يسند ،ن مادهيکه بنا بر مفهوم ام؛ چرايبدان یسند رسم ینوع
ت ين در حدود صلاحيمطابق قوان یمور رسمأم ةليوس که به

با  نيبنابرا. محسوب خواهد شد یرسمم شود، سند يمور تنظأم
 .خواهد شد یمور ثبتأات ميشدن سند، فرض صحت عمل یرسم

 ،کند می ع اظهارنامه درجيمور ثبت در دفتر توزأچه مآن نخست
باشد که از  می يو یست؛ بلکه نظر کارشناسيهادت نش

ن يا ،دوم .جو استنباط شده استو ق و پرسيتحق ،احوالو اوضاع
ن دفتر ين ايبنابرا .باشد می مذکور هماهنگ دةمادفتر با مفهوم 

برخوردار خواهد شد  یسند رسم يايااست و از مز یسند رسم
 (.1330 زاده افشار،صدر)

 قبول اظهارنامه  ةلمرح یاثر حقوق -15
  یثبت ةناماظهار یت حقوقيماه -1-15

است که  يا ز اظهارنامهيثبت ن ةمورد قبول ادار یثبت ةاظهارنام
محل و احراز تصرف مالکانه مطابقت داده  ةنيمعا ةجلس با صورت
بردار ثبت و  مور و نقشهأز توسط ميجلسه ن ن صورتيا .شده است

 ل  ويدلا یم شده و بعد از بررسين تنظابا حضور مالک و مجاور

مور أم يامضا به ،اسباب تملک یمدارک تصرف و در واقع بررس
 ةجلس با صورت یثبت ةکه اظهارنام یصورترسد و در یم ...و یثبت

س ثبت و يرئ يامضا احراز تصرف مطابقت داشته باشد، به
وارد  یات ثبتيروند عمل ةادام يد و برايمسئول اداره خواهد رس

 (قانون ثبت ةنام نيئآ 51 یال 21 ةماد) بعد خواهد شد ةمرحل

 یثبت ةرش اظهارناميپذ یاثر حقوق -2-15
 محسوب یند رسمک سي یبتم اظهارنامه ثيرفتيحال که پذ

 یليثبت، دل ةثبت از طرف ادار يرفتن تقاضاين پذيشود، بنابرا می
 یکه اعتراض یثبت و حداقل تا زمان یاست بر تصرف متقاض

 بنابراين. باشد می ثبت یت متقاضيده است، فرض بر مالکينرس
 .شود می زين یثبت ةشامل اظهارنام یآثار اسناد رسم یتمام
خصوص ، مکلف بودن دادگاه دریرسم سند يايگر مزاياز د

به  يیاگر دعوا رو ازاين. ن خواسته استيرش درخواست تأميپذ
قانون  141 ةمطرح شود، طبق ماد یثبت ةک اظهارنامياستناد 

ن يرخواست تأم، دادگاه مکلف به قبول دیمدن ین دادرسيئآ
 (.1332 ،باختر)خواسته است 

 المالک املاک مجهول یاثر حقوق -3-15
و  صاحبان ،املاک یثبت عموم يت در اجراممکن اس

قانون ثبت اسناد  11 ةماد يوقع و در اجرام به یمتصرفان املاک
 ةرا به ادار یعيتوز مةند و اظهارناکناقدام به ثبت ن ،و املاک

ند که يگو می المالک لمجهو ین املاکيچنبه  ،ثبت عودت ندهند
ند ا متفاوت یقانون مدن 21 ةماد المالک موضوع اموال مجهولبا 
 (.1331 ،يلنگرود يجعفر)

 یان ثبتياعتبار معاملات جر -14
ح يتوض یان ثبتيبعد از آنکه اشکال مختلف انتقال املاک جر

ز ين ین معاملات از لحاظ قانونيداده شد، لازم است اعتبار ا
 :شود یبررس
مواد  ،تر دارند شيل بياز به تحلينکه  يا ن خصوص دو مادهيدر ا
 12 ةمطابق ماد. است یقانون مدن 1234ت و قانون ثب 12

منقول که بر طبق ريبه اموال غ ه معاملات راجعيکل»قانون ثبت 
ن معامله يبه ثبت املاک ثبت شده است، نسبت به طرف مقررات راجع

ت يل و رسماعتبار کام يها و اشخاص ثالث دارا آن یمقام قانون و قائم
 یاسناد رسم» یمدنقانون  1234 ةو مطابق ماد« .خواهد داشت

ها نسبت  مقام آنان معتبر است و اعتبار آن ن، وراث و قائميطرف ةدربار
 «.ح کرده استياست که قانون تصر یبه اشخاص ثالث درصورت
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 ید که ملکيجه رسين نتيتوان به ا می ن دو مادهيا يبند با جمع
ان يآن به پا یات ثبتيت است، چون هنوز عملان ثبيکه در جر

 یمشخصات ملک وارد دفتر املاک نشده است، نوعده و ينرس
ن، وراث و يشود که فقط نسبت به طرف می محسوب یسند رسم

قانون  12 ةمقام آنان معتبر است و طبق مفهوم مخالف ماد قائم
 .ستياعتبار کامل ن يثبت، نسبت به اشخاص ثالث دارا

 يريگ جهينت
 ةليوس به نکهياملاک با توجه به ا یان ثبتيمراحل جر یتمام -
 یرد، شامل اعتبار اسناد رسميپذ می انجام یک مأمور رسمي

 .گذار است مورد احترام قانون یگر اسناد رسميبوده و همچون د
استناد  در برابر اشخاص ثالث قابل یگونه که اسناد رسم همان -
ز در برابر اشخاص ثالث ين یان ثبتيت جريست، مالکين

 .باشد یاستناد نم قابل

 یا حدود و حقوق ارتفاقين اگر نسبت به ثبت ملک يبنابرا -
ثبت مکلف به حضور   یموجود در آن اعتراض شده باشد، متقاض

ل يبا تحل. و دفاع از درخواست ثبت است یدر مراجع قانون
م خود يتوانند تمام آثار عقد را در روابط مستق می نيطرف ،مذکور

است و  ین مدعياز گواه بر يقانون ثبت ن 01 ةماد .ندکناستفاده 
ان ثبت يمنقول در جرريع مال غيبر بطلان ب ین ماده دلالتيدر ا

را که ( ان ثبتيدر جر) يا نشده وجود ندارد و منحصراً سند ثبت
رش در ادارات و محاکم اعلام يقابل پذريد به ثبت برسد، غيبا

استناد در برابر اشخاص ثالث، تنها  رو اين از. کرده است
ا ثالث خود به يلم و اطلاع او را ثابت کنند است که ع یصورتدر

از مراحل  ین تفاوت که در بعضيالبته با ا. نمايدقرارداد استناد 
د يو تهد ینوبت یمدت اعتراض به آگاه پايانثبت همچون 

خاطر  د بهيخلع  يمانند دعاو ياز دعاو یحدود و در بعض
 20 ةها و روابط ماد حال ثبت و دادگاهراض از تعارض دراع

ت يسند مالک ةد از دارنديخلع  يرش اعوايقانون ثبت قبول پذ
 . شود می مورد قبول واقع یان ثبتيجر

ف يتواند درخواست توق می له حکم، محکوم يدر زمان اجرا -
درخواست اجرا تنها به  منتها. ديان ثبت را بنمايملک در جر

حکم قانون،  که بهچرا ؛ر استيپذ امکان يیجع قضاکمک مرا
به معاملات املاک ثبت شده مستقلًا و  راجع یاسناد رسمتنها 

 .هستند الاجرا بدون مراجعه به محاکم لازم

ان يد حدود آن به پايکه تحد یرسد در تفاوت ملک می نظر به -
شده در دفتر  با ملک ثبت ،ده استينرس یو اعتراض دهيرس
 ةت نظارت و مادأيکه هچراد؛ در مرجع حل اختلاف باش ،لاکام

است و  يیقضا یدگيو رس يقانون ثبت مربوط به دعو 20
بند  ثبت با توجه به یعال يت نظارت و شوراأيه يادار یدگيرس

که ملک در  یتا زمان ،آن ة سهقانون ثبت و تبصر 25 ةک مادي
واعد اعتراض هرچند که م ؛ز استيدفتر املاک ثبت نشده جا

اختلافات تواند در  می یثبت تا زمان یعال يشورا .گذشته باشد
 .اعمال نظر کند که ملک وارد دفتر املاک نشده باشد یثبت

 شنهاداتيپ
گوناگون  هاي تت اراده که با عباريدرست است که اصل حاکم

کند که تا حد  می افته است، اقتضايانعکاس  یدر مواد قانون
 ک قرارداد انشاءيرا که اراده دو طرف  یوقت حقيامکان هر ماه

نکه يابد، اما با توجه به ايار و حقوق تحقق در عالم اعتب کند می
در روابط  یجاد نظم حقوقياهداف وضع مقررات قانون ثبت، ا

اشخاص در حد امکان و رفع ابهام دفع  یو معاملات یمال
و  يبروز دعاو ةنيتر زم شيچه بکشمکش و تنگ کردن هر

 يط اشراف و کنترل قوايز فراهم ساختن شرايجرات و نمشا
و  يريگ مياموال و معاملات و امکان تصم حاکم نسبت به

 رو ازاينباشد،  می کشور ةادار يبرا يضرور يها يزير برنامه
د يگذار با ز قانونين یان ثبتيت جريمالک ةنيرسد در زم می نظر به
شود و تا  يگذار قانون ةتر وارد عرص يتر و کاربرد قيچه دقهر

چه نه هريزمبکاهد و  یان ثبتيت جريحد امکان از تزلزل مالک
 يگذار نه با قانونين زميرا در ا یحقوق يتر طرح دعاو شيب

ت در يدار سند مالکيخر يمثال براراي ب. ن ببردياز ب مناسب
که  یصورتده شود تا دريشياند يتر شيدات بيان ثبت تمهيجر

از او سلب شد، بتواند با  یبتان ثيجر يت در مراحل بعديمالک
خود  تر ورود خسارت به شيچه بهر يدات، جلويتوجه به آن تمه

 .رديرا بگ
مناسب چه از  یرسان و اطلاع يساز گر با فرهنگياز طرف د

و  یق دفاتر اسناد رسميو چه از طر یجمع يها ق رسانهيطر
ونه املاک و گ نيت ايمالک ةنيمربوطه، در زم يها گر ارگانيد

گونه املاک، فرصت  نيدار ايبعد از آن، به خر یت احتمالخطرا
. داده شود يع املاک جاريانتخاب و قبول ب يبرا يتر اسبمن

ق يگونه املاک از طر نينکه معاملات ايدر عمل با توجه به ا
ر يخط ةفين وظيرد، ايپذ می صورت یدفاتر اسناد رسم

ران محترم دفتسر. است سردفتر ةعهدتر بر شي، بیرسان اطلاع
 کين و يک حقوقدان اميد همچون يبا یدفاتر اسناد رسم

   .ن مهم را به انجام برساننديمشاور صادق و دلسوز، ا
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 اخلاقیملاحظات 
ع به منابع مربوط به نگارش متن و نيز ارجا یظات اخلاقملاح

 .گرديد  رعايت

 تقدير و تشکر
اند،  اندهرس ياز تمام کسانی که ما را در تهيه اين مقاله يار

 .کمال تشکر را دارد

 سهم نويسندگان
در  یبر اساس اصول نگارش مقالات حقوق نگارش اين مقاله

ع و نگارش مشترکاً آوري مناب عتمامی مراحل تهيه پلان، جم
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The purpose of this research is to examine the position of declaration 

distribution offices in registration rights and their role in delimiting 

property boundaries and its effects in proving the ownership of 

individuals. The research method in this research is descriptive-analytical 

and it is also practical in terms of its purpose. The method of collecting 

materials is also library studies which are collected through the collection 

of books, articles and related sources. The results showed that the first step 

for land registration is to stamp the license plate and insert it in the 

declaration distribution office. The regulation of the registration law was 

approved in 1317, and according to this regulation, the registration office 

is required to have a declaration distribution office, and most of the lands 

stamped with license plates in that year have been registered and have 

official ownership documents, and there are still lands. that due to some 

reasons, for example, a dispute between the owners or the low value of the 

land, etc., which has not been registered and remains in the initial stage, 

i.e., the plate is stamped, after resolving the dispute, it will lead to the 

issuance of a document through the registration process and formalities. If 

there is a dispute, these lands will be acquired by government departments 

or public institutions, and lawsuits will be filed in judicial authorities to 

receive the price of those lands. 
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