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 ییمعارض در نظام قضا تیاسناد مالک لیو تحل یبررس
 (12/03/1400، تاریخ تصویب 15/07/1399تاریخ دریافت )

 فر یمهدو یمرتض

 چکیده

سند مالکیت معارض می  صدور یکی از اشتباهاتی که در حوزه ثبت اسناد رخ می دهد،

منظور از اسناد مالکیت معارض این است که برای یک ملک دو سند به نام دو شخص  .باشد

صادر شده باشد به این صورت که ابتدا یک سند به نام شخصی برای یک ملک صادر شود 

در این حالت به  .و بعد از آن برای همان ملک، سند دیگری به نام شخص دیگر صادر شود

دومی سند مالکیت معارض می گویند و دارنده آن باید دعوای ابطال سند مالکیت سند 

اما باید دید حقوق و تکالیف دارنده سند معارض و سند  معارض را در دادگاه مطرح نماید

ضمانت اجرای پس  دادگاه در نهایت حکم به بطلان کدام سند می دهد؟ اولیه کدام است؟

ر فرض صدور حکم نهایی بر بطلان سند او یا در فرض عدم معامله دارنده سند معارض را د

مراجعه متعاقب اخطاریه ظرف دو ماه جریمه نقدی معادل یک برابر بهای معامله تعیین کرده 

رصورت معارض د است، که با شکایت شاکی دادگاه مبادرت به صدور حکم خواهد کرد

قانون  6 ات نظارت موضوع مادهبودن سند، ذی نفع می تواند از طریق اداره ثبت محل و هی
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در سند  کهیمثال در صورت یملک: برا کی یدو سند در حقوق ارتفاق تعارض •

آن قائل شده باشند مثل حق عبور با حق  یاز ملک مجاور برا یحق یملک تیمالک

ملک  یحق را برا نیملک مجاور ا تیند مالکس یمالک و دارنده  یول رهیمجرا و غ

 است. ستصورت تعارض حقوق رخ داده ا نینباشد در ا لیمذکور قا

 

اسناد معارض، سند مالکیت، عملیات ثبتی، قانون ثبت، ملک، اموال و  واژگان کلیدی:

 مالکیت

 

 بخش اول: کلیات

نی راجع به اشتباهات قبل از اینکه در خصوص اسناد مالکیت معارض و مقررات لایحه قانو

قانون  6به ماده مروری ضرورت دارد  بحث شود 1333ثبتی و اسناد مالکیت معارض مصوب 

برای چرا که به موجب ماده مزبور داشته باشیم  1310ثبت اسناد و املاک مصوب سال 

رسیدگی به اشتباهات و اختلافات مربوط به امور ثبت اسناد و املاک کشور در مقر هر دادگاه 

ثبت استان یا قائم مقام او و دو نفر از مدیر کل استان هیاتی بنام هیات نظارت مرکب از 

تشکیل می شود که این هیات به کلیه  وزیر دادگستریقضات دادگاه استان به انتخاب 

برای  د. نمایاختلافات واشتباهات مربوط به امور ثبتی در حوزه قضایی استان رسیدگی می 

ی البدل از بین قضات دادگستری یا کارمندان ثبت مرکز استان از این هیات یک عضو عل

قانون ثبت حدود صلاحیت و وظایف  25تعیین خواهد شد. ماده  وزیر دادگستریطرف 

آن در این مورد در  6و  5و  4و  2بند تعیین کرده است که بندهای  8هیات نظارت را در 

 .خور توجه است

حیت و وظایف هیإت نظارت بدین قرار است :) ماده بیست و پنج ق. ث: حدود و صلا

 (6و  5و  4و  2بندهای 
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هر گاه هیات نظارت تشخیص دهد که در جریان مقدماتی ثبت املاک اشتباه موثر  -2بند 

واقع شده آن اشتباه و همچنین عملیات بعدی که اشتباه مزبور در آن موثر بوده ابطال و جریان 

 گردد. یا اصلاح میثبت طبق مقررات تجدید یا تکمیل 

اشتباهاتی که قبل از ثبت ملک در جریان عملیات مقدماتی ثبت پیش آمده و موقع -3بند

ثبت ملک در دفتر املاک مورد توجه قرار نگرفته بعداً اداره ثبت به آن متوجه گردد در هیات 

نظارت مطرح می شود و در صورتی که پس از رسیدگی وقوع اشتباه محرز و مسلم تشخیص 

ردد و اصلاح اشتباه به حق کسی خلل نرساند هیات نظارت دستور رفع اشتباه و اصلاح آن گ

را صادر می نماید و در صورتی که اصلاح مزبور خللی به حق کسی برساند به شخص ذینفع 

اخطار می کند که می تواند به دادگاه مراجعه نماید و اداره ثبت دستور رفع اشتباه را اصلاح 

 عیین تکلیف نهایی در دادگاه صادر خواهد کرد. آن را پس از ت

 خواه –رسیدگی به تعارض در اسناد مالکیت کلاً یا بعضاً خواه نسبت باصل ملک  -4بند 

 به حدود و حقوق ارتفاقی آن با هیات نظارت است. نسبت

سیدگی و رفع اشتباهی که در عملیات تفکیکی رخ دهد و منتج به انتقال رسمی یا ر -5دبن

در دفتر املاک شود با هیات نظارت است. مشروط بر اینکه رفع اشتباه مزبور خللی به ثبت 

 حق کسی نرساند.

تعریف مفهوم سند معارض و روش رسیدگی به اسناد مالکیتی که معارض بخش دوم: 

 اعلام می شود و نحوه ابطال آن 

 تیصادر شود سند مالک تیدو بار سند مالک یاز ملک یقسمت ایچنانچه نسبت به تمام 

 یهیبد ندیاز ملک صادر شده سند معارض گو یقسمت ایمؤخر الصدور را که نسبت به تمام 

دادگاه باطل نشده معتبر  ییکه به موجب حکم نها یمقدم الصدور تا زمان تیاست سند مالک

دادگاه به صحت آن  ینهائ یکه حکم قطع یتا زمان زین الصدورمؤخر  تیاست و سند مالک

 حهیلا 3از ماده  1بندشود)) یم یو مورد تعارض سند معارض تلق زانیصادر نشده نسبت به م

 معارض((  تیو اسناد مالک یراجع به اشتباهات ثبت یقانون
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 ادارات ثبت در مقابل اسناد معارض فیاول: تکل بند

نسبت  نکهیمعارض اعم از ا تیادارات ثبت مکلفند به محض اطلاع از صدور اسناد مالک  

.)ماده ندینما یدگیباشد فوراً وفق مقررات به موضوع رس یحقوق ارتفاق ایحدود  ایبه اصل 

ثبت(  یعال ینظارت و شورا ئتیمعارض و ه تیبه اسناد مالک یدگیرس ینامه اجرائ نیآئ 1

توانند بعد از اطلاع از موضوع تعارض جهت  یم زیمعارض ن تیمالکصاحبان اسناد  یول

 نیکه در ا ندیاقع شده مراجعه نماکه ملک در حوزه آن و یبه اداره ثبت محل فیتکل نییتع

اعلام کننده تعارض مسئول اداره  یشود. بعداز قبول تقاضا یعمل م ریصورت به شرح ز

 نهیمعا یرا برا یمتقاض یدهد و وقت مراجعه بعد یم کاتوریدستور ثبت آن را در دفتر اند

دفتر ثبت  یمتصد توسط کاتوری، سپس تقاضا در دفتر اند دینما یو به او اعلام م نییمحل تع

شود. بعد از  یارسال م یگانیبه با یشود و جهت ضبط در پرونده تا روز مراجعه متقاض یم

و نقشه بردار نزد  ندهینما نییجهت تع یگانیباشده پرونده را  نییدر روز تع یمراجعه متقاض

 یو نقشه بردار ندهیاوقات نما نییثبت با توجه به دفتر تع سیدارد. رئ یاداره ارسال م سیرئ

. چنانچه محل وقوع ملک خارج از شعاع دینما یم نییبه محل و اقدام تع متیرا جهت عز

 ردیگ یو نقشه بردار تعلق م ندهیماسفر به ن نهیو هز تیباشد فوق العاده مامور لومتریک 30

آن را جهت  شیو ف زیمکلف است فوق العاده متعلقه را به حساب سپرده ثبت وار یمتقاض

به  یو نقشه بردار همراه متقاض ندهی، سپس نما دینما مینمودن در پرونده به ثبت تسل مهیضم

و  یمعرف املک ر یو بعد از حضور در محل متقاض ندینما یم متیمحل وقوع ملک عز

کنترل و با حدود مندرج در  یو ملک مورد دعو نیحدود آن را با حدود مجاور ندهینما

نقشه  زینموده و نقشه بردار ن سهیمقا یو مورد دعو نیمجاور تیو اسناد مالک یپرونده ثبت

که نمودار حدود و  یرا برداشت و نقشه ا یو دعو یدگیمورد رس یوضع موجود پلاکها

مشخص  یتعارض در آن با رنگ خاص زانیکه م یباشد بنحو یدگیمورد رس یپلاکها تیموقع

گزارش  یمینقشه ترس زیآمده و نبه عمل  یبراساس مشاهدات و بررس ندهیو نما میشود ترس

 . دینما یم هیلازم را ته
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بطور مشروح نوشته  یمورد دعو یپلاکها یثبت انیدر مقدمه آن جر دیگزارش که با نیا در

مقدم و مؤخر  تیصدور اسناد مالک خیآن و تار زانیوقوع تعارض و علت و م یشود چگونگ

 یمیو نقشه ترس یمیصورت جلسه تنظ ندهیگردد. آنگاه نما یثبت مشخص م ندهیتوسط نما

 یاداره م سیمربوطه به استحضار رئ یپرونده ثبت مهیرا همراه با گزارش عملکرد خود به ضم

و مندرجات  یرا ملاحظه و بررس یمیو صورتجلسه ترس ندهیثبت گزارش نما سیرساند ، رئ

از تعارض  نانیاطمو بعد از حصول  سهیو مقا قیتطب یآن را با سوابق موجود در پرونده ثبت

 یصدور بخشنامه به دفاتر اسناد رسم ستوربر وقوع تعارض د یمبن حیضمن اظهار نظر صر

اسناد  ینامه اجرائ نیآئ 1.)ماده دینما یگزارش به ثبت منطقه را صادر م هیحوزه تابعه و ته

اقدام برگشت  ندهیثبت نزد نما سیدستورات رئ یمعارض( سپس پرونده جهت اجرا تیمالک

 شود.  یم

 یحوزه تابعه ثبت محل نوشته م یشده که خطاب به دفاتر اسناد رسم ادیدر بخشنامه  

معارض نسبت به ملک  تیضمن اشاره به وقوع تعارض و صدور اسناد مالک یستیشود با

شود و دفاتر اسناد  دیمورد نظر مشخصات کامل ملک و صاحبان اسناد معارض در آن ق

معارض توجه دادآنگاه  تیو اسناد مالک یثبت اشتباهاتقانون  5و  4مواد تیرا به رعا یرسم

 چگونهیه کهینظارت بنحو ئتیگزارش لازم به ثبت منطقه مربوطه جهت طرح موضوع در ه

 شود.  یدر آن نباشد نوشته م یابهام

 تیمربوط و مشخصات اسناد مالک یثبت یکامل پرونده ها انیجر یستیگزارش با نیدر ا 

شود و در آن به وقوع تعارض و  دیصدور آنها به صراحت ق خیآن و تار معارض و صاحبان

آن ارسال شود. بعد از  مهیبه ضم زین یمیترس یااشاره گردد و نقشه ها حاًیآن صر زانیم

مسوول اداره و درج شماره بر آنها توسط  لهیثبت منطقه وس هامضاء بخشنامه و گزارش ب

گردد ، سپس پرونده  یشده ارسال م ادیبخشنامه و گزارش به مراجع  کاتوریدفتر اند یمتصد

نظارت بعد از  ئتیه یشود. را یبرگشت م یگانینظارت به با ئتیه یضبط تا وصول را

شود آنگاه به استناد  یم کاتوریاداره ثبت دفتر اند سیثبت منطقه به دستور رئ قیوصول از طر

امور  یمتصد لهیوس نفعیاطلاع ذ یروز برا 20ت قانون ثبت بمد یاصلاح 25ماده  5تبصره 



 اریقـانون  یحـقوق یپژوهـش ها یکیفــصلنامه الـکترون /128

 

شده در  ادیگردد. چنانچه با انقضاء مهلت  یاعلانات ثبت محل الصاق م یدر تابلو یدفتر

نظارت واصل نشود  ئتیه یبه را یدفتر اعتراض یمتصد یفوق الذکر حسب گواه 5تبصره 

شده  ادی، اخطار  دینما یممعارض )مؤخر الصدور ( اخطار  تیاداره ثبت به دارنده سند مالک

جهت ابلاغ به  کاتوریدفتر اند یمتصد لهیبعد از امضاء مسئول اداره و درج شماره بر آن وس

 ادی یشود و پرونده جهت ضبط تا انقضاء زمان قانون یم لیمخاطب به مامور مربوطه تحو

 گردد. یارسال م یگانیشده به با

رساند  یاداره م سیابلاغ بنظر رئ خیو تار یگواه دیشده را با ق تیمامور ابلاغ اخطار رو 

 دینما یاز صحت ابلاغ دستور ضبط آنها را در پرونده صادر م نانیو او پس از حصول اطم

را ظرف  یطرح دعو یکرده گواه یتا چنانچه نسبت به موضوع در دادگاه صالحه اقامه دعو

اخطار که  نیدر ا دیاخذ نما دیاخطار به ثبت محل ارائه و رس تیرؤ خیرمدت دو ماه از تا

 خطاب به دارنده سند معارض

گردد چنانچه  یم دیشده فوق تاک ادیمطالب  دیشود علاوه بر ق ی)مؤخر الصدور( صادر م

 یو صاحب سند مقدم الصدور گواه دیرا ارئه ننما یطرح دعو یظرف مدت دو ماه گواه

. اداره ثبت دیاداره ثبت نما میقدرا در مدت مزبور از مراجع صالحه اخذ و ت یعدم طرح دعو

را نسبت به مورد تعارض در ستون ملاحضات ثبت ملک  معارض تیمحل بطلان سند مالک

راجع  یقانون حهیلا 3از ماده  2و مراتب را به دارنده سند مزبور اعلام خواهد نمود.)بند دیق

 معارض(.  تیو اسناد مالک یبه اشتباهات ثبت

معارض را در  تیحسب دستور مسئول اداره مراتب تعارض و ابطال سند مالک ندهینما 

نظارت و انقضاء  ئتیه یمعارض با اشاره به را تیسند مالک سینو شیستون ملاحظات پ

تابعه  یحوزه ثبت یرا خطاب به دفاتر اسناد رسم یبخشنامه ا دوینما یم دیق یمواعد قانون

شده  دیکند سپس مراتب ق یم هیته یبخشنامه قبل رویپ معارض تیبر ابطال سند مالک یمبن

رساند.  یبخشنامه را به امضاء مسئول اداره م زیمعارض و ن تیسند مالک سینو شیدر پ

تابعه ارسال  یبه دفاتر اسناد رسم کاتوریدفتر اند یمتصد لهیبخشنامه پس از درج شماره وس

 گردد.  یم
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مربوطه مراتب تعارض و ابطال سند  یو متصدشود  یپرونده به دفتر املاک ارسال م آنگاه

و به امضاء  دیمعارض)مؤخر الصدور( را در ستون ملاحظات ثبت و صفحه مربوطه ق تیمالک

 مهیباشد باطل و ضم اریدر اخت کهیمعارض را در صورت تیرساند و سند مالک یمسئول اداره م

 .دارد یارسال م یگانیمربوطه به با فیپرونده را جهت ضبط در رد سپس. دینما یپرونده م

 
   
  

 

 
   

  

 

لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی واسناد مالکیت معارض مقرر داشته است که  2ماده  

قانون ثبت یا به  1317اصلاحی سال  25ماه  2در کلیه مواردیکه هیات نظارت طبق بند 

ند با تعیین فهرستی از نوع اشتباهات موجب این قانون به اشتباهات رسیدگی می نماید می توا

تشخیص گردیده دستور رفع اشتباه و اصلاح ثبت ملک یا موثر که به نظر هیات موثر یا غیر 

 اصلاحی 25 ماده 7و 6و  5اجراء شقوق 

مجموعه بخشنامه های ثبتی  387) بند  قانون ثبت را به روسای ثبتی که مقتضی بداند بدهد

شورای عالی ثبت به روسای ثبتی تفویض  1/4/1353 -1400که به موجب رای شماره 

مقرر داشته که هر گاه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آن با  25ماه  7و بند  گردیده (

مقررات اشکال یا اشتباهی پیش آمد رفع اشتباه و اشکال و صدور دستور لازم با هیات نظارت 

 خواهد بود.

ذکور در مورد اسناد مالکیت معارض کلاً یا بعضاً خواه لایحه قانونی م 3و بالاخره ماده  

نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود وحقوق ارتفاقی ترتیبی را مقرر داشته است که 

سند موخر الصدور را معارض و سند مقدم را تا زمانی که به موجب حکم نهائی ابطال نشده 

 است معتبر دانسته است.

دارد: کسی که طبق ماده فوق ممنوع از معامله است هر گاه لایحه مذکور مقرر می  6ماده 

نسبت به ملک مزبور معامله نماید پس از صدور حکم نهائی بر بطلان سند موخرالتاریخ و یا 
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موخر است به حکم دادگاه به  آن انقضاء مدت دو ماه و عدم مراجعه دارنده سندی که تاریخ

ه محکوم خواهد شد ونیز سردفتران اسناد جریمه نقدی معادل یک برابر بهای موردمعامل

رسمی هم با وجود اخطار اداره ثبت در مورد سند مالکیت معارض اقدام به ثبت معامله نمایند 

 به انفصال از شغل سردفتری محکوم خواهند شد.

قانون ثبت مقرر می دارد: ))کارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مقررات آنها  7ماده  

الکیت معارض یا معاملات متعدد می شود در دادگاه اداری مورد تعقیب موجب صدور سند م

و انفصال موقت که کمتر از دو سال نخواهد بود و یا انفصال ابد به تناسب موضوع محکوم 

 ((می شوند و تخلف آنها مشمول مرور زمان تخلفات اداری نخواهد شد.

ات ثبتی و اسناد مالکیت معارض لایحه قانونی راجع به اشتباه 3ماده  2قسمت اخیر بند  

 چنین مقرر می دارد:  1333با اصلاحات و الحاقات بعدی مصوب سال 

)در صورتی که هیات نظارت یا شورایعالی ثبت در تجدید رسیدگی وقوع تعارض را  

با اخطاری که طبق  کتباً به دارنده سند مالکیت معارض مراحل را داند ثبت محلبمحرز 

سی مدنی به او ابلاغ شده است در مدت دو ماه از تاریخ ابلاغ به دادگاه مقررات آیین دادار

و گواهی طرح دعوی را به اداره ثبت محل تسلیم و رسید اخذ  محل وقوع ملک مراجعه نکند

 گواهی عدم هم  مقدمننماید و دارنده سند مالکیت 

ن سند مالکیت طرح دعوی را از مراجع صالح در مدت مزبور تقدیم دارد اداره ثبت بطلا

معارض را نسبت به مورد تعارض )بسیار مهم است توجه شود که کل سند باطل نمی شود 

مت ملک قید و مراتب را به اداره سبلکه مورد تعارض باطل می شود( در ستون ملاحظات ق

 ثبت مزبور و دفاتر اسناد رسمی اعلام خواهد کرد. 

ممکن است نسبت به کل ( 3م )ماده چون تعارض سند مالکیت مطابق تعریف ماده مرقو 

 شرقی یا جنوبی یا شمالی حد کل –ملک یا بعض آن باشد کل عرصه پلاک یا قسمتی از آن 

متر از طول شمالی با سند مجاور منطبق و همخوانی  5 مثلاً حدود این از جزئی یا غربی یا

ملک مجاور )مثل  نداشته باشد و یا در مورد حقوق ارتفاقی در سند مقدم حق ارتفاقی برای
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حق عبور یا حق مجری( ذکر نشده باشد ولی در سند ملک مجاور )مجاور شمالی جنوبی 

 شرقی یا غربی( بوجود حق ارتفاق در ملک دارنده سند مقدم تصریح شده باشد. 

بدیهی است سند موخر در موارد تعارض جزئی و یا تعارض در حد و یا حقوق ارتفاق  

ال خواهد شد یعنی حد سند معارض باطل و با سند مقدم منطبق در همان مورد تعارض ابط

 می گردد و یا حقوق ارتفاقی مندرج در آن حذف می شود.

چون بحث تعارض اسناد مالکیت ثبتی وتشخیص وجود تعارض از جمله مسائل دقیق  

ثبتی است و دعاوی حقوقی و کیفری مربوط به اسناد معارض از پیچیده ترین نوع دعاوی 

ساله یک پرونده  50واند باشد ضمن توضیحات تکمیلی نمونه عینی و مسبوق به سابقه می ت

 ثبتی مربوط به اسناد معارض را تشریح و تحلیل خواهیم کرد:

تعارض دو سند مالکیت تشخیص با هیات نظارت مستقر در مرکز هر استان ه شد در گفت-1

از حدود یا حقوق ارتفاقی یا می تواند نسبت به کل ملک یا جزء ملک )اعم تعارض است 

معارض است  مقدم سند نسبت بهاصل ملک( باشد و توضیح داده شد که سند ثبت موخر 

وطبق مقررات قانون اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض مالک سند موخر ظرف مهلت 

ندارد و دو ماه حق مراجعه به دادگاه را دارد و به او اخطار می شود و اجازه انجام معامله را 

 مراتب به دفاتر اسناد رسمی حوزه مربوط کتباً ابلاغ می شود.

قانون  2در تکمیل توضیحات قبلی یادآور می شویم که دفاتر اسناد رسمی مطابق ماده -2

ثبت اسناد و املاک مانند مدیران و نمایندگان ثبت هر منطقه جز در محل ماموریت خود نمی 

 مات آنها در خارج از آن اثر قانونی ندارد.توانند انجام وظیفه نمایند واقدا

لایحه قانونی اسناد معارض  5مساله دیگر این است که آیا منظور از اینکه در ماده -3 

ض انجام معامله را ممنوع کرده است معامله با سند رقانونگزار برای دارنده سند مالکیت معا

 و ت کلی است و اعم از رسمیرسمی و در دفترخانه می باشد. به اعتقاد اینجانب ممنوعی

 عادی می باشد ) باستثناء صلح حقوق متصوره با ذکر معارض بودن سند(.

مساله دیگر این است که در تعارض نسبت به دو حد یا حقوق ارتفاقی و یا تعارض -4

جزئی ابطال سند موخر در همان حد تعارض صورت می گیرد و نه کل سند و کل پلاک 
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حد شرقی و غربی خود معارض باشند حدی که قبلاً با تنظیم صورتجلسه )مثلاً اگر دوملک در 

تحدید حدود ثبت شده است حد معتبر بوده و حد ملک مجاور ) مثلاً غربی( باید از آن 

ه در همین خصوص دستور ادادگهیات نظارت و  متابعت نماید( و در رفع تعارض از جهت

 اصلاح را صادر خواهد کرد. و ابطال

یگر این است که علیرغم ممنوعیت معامله دارنده سند معارض قانونگزار در ماده مساله د-5

لایحه قانونی مربوط به اسناد مالکیت معارض را در فرض صدور حکم نهائی بر بطلان  6

سند او )به نحوی که در بالا توضیح داده شد( یا در فرض عدم مراجعه متعاقب اخطاریه اداره 

دی معادل یک برابر بهای معامله تعیین کرده است که با شکایت ثبت ظرف دو ماه جریمه نق

شاکی دادگاه مبادرت به صدور حکم خواهد کرد و از مفاد این ماده این طور استنباط می 

شود که تا حکم بر بطلان صادر شود می توان فی نفسه معامله را باطل تلقی کرد. ) منظور 

 ن معاملان هم خواهدبود(این است که بطلان سند لا محاله متضمن بطلا

برای سردفتری که علیرغم اخطار اداره ثبت و بخشنامه و ابلاغ آن معامله معارض را ثبت  -6

انفصال دائم از شغل سردفتری پیش بینی شده که تخلف اداری  6نموده در قسمت اخیر ماده 

 است.

دور سند برای کارمندان ادارات ثبت که عمل مخالف مقررات آن موجب ص همچنین -7

کمتر از دو سال  مالکیت معارض یا معاملات متعدد شود مجازات اداری انفصال موقت که

 نخوهد بود و یا انفصال ابد به تناسب مورد پیش بینی شده است.

و بالاخره آخرین بحث این است که این مجازات اداری مانع از این امر نیست که اگر -8

تر علاوه بر مخالفت با مقررات مقرون به سوءنیت و معلوم شود اقدامات مامورین و یا سردف

تبانی با دارنده سند معارض بوده باشد نتوان مساله را از جهت کیفری نیز در مراجع قضایی 

مورد تعقیب قرار داد. ضمناً قانونگزار این نوع تخلفات را مشمول مرور زمان اداری نمی 

 داند.

 بخش سوم: تحلیل موضوع
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رض اسناد مالکیت در صلاحیت هیأت نظارت و شورای عالی ثبت چون رسیدگی به تعا 

ث رسیدگی به تعارض در اسناد مالکیت کلاً و یا  -اصلاحی ق  25ماده  5است، برابر بند 

بعضاً خواه نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاقی آن با هیأت نظارت 

در شورای عالی ثبت است وقتی که است رأی هیأت نظارت در این مورد قابل تجدیدنظر 

رأی هیأت نظارت صادر و به اداره ثبت واصل شد واحد ثبتی رونوشت رأی را برای اطلاع 

چه ظرف مدت مذکور به روز در تابلو اعلانات ثبت محل الصاق و چنان 20نفع به مدت ذی

ض در نماید و در صورت دریافت اعترارأی هیأت نظارت اعتراض نشد رأی را اجرا می

گردد و پس از دریافت رأی شورای روز سوابق امر به شورای عالی ثبت ارسال می 20مدت 

شورای عالی ثبت و هیأت نظارت چنانچه نماید عالی ثبت نسبت به پیگیری موضوع اقدام می

تشخیص دهند که سند مالکیت معارض صادر شده مراتب را به اداره ثبت محل وقوع ملک 

ثبت محل موضوع تعارض را کتباً به دارنده سند مالکیت ثبت مؤخر ابلاغ نمایند و اعلام می

نماید چنانچه دارنده سند مالکیت معارض با اخطاری که طبق مقررات آیین دادرسی مدنی می

ماه از تاریخ ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک مراجعه نکند  2به او ابلاغ شده است در مدت 

ه اداره ثبت محل تسلیم و رسید اخذ ننماید و دارنده سند و گواهی طرح دعوی را اخذ و ب

مالکیت مقدم الصدور گواهی عدم طرح دعوی را از مراجع صالحه اخذ و در مدت مزبور به 

واحد ثبتی تقدیم دارد اداره ثبت بطلان سند مالکیت معارض را نسبت به مورد در ستون 

بور و دفاتر اسناد رسمی اعلام خواهد ملاحظات ثبت ملک قید و مراتب را به دارنده سند مز

نمود و چنانچه سند مالکیت معارض در اختیار اداره ثبت باشد آن را باطل و ضمیمه پرونده 

ماه به دادگاه صالحه  2نماید. ولی اگر دارنده سند مالکیت معارض در ظرف مدت ثبتی می

ماید اداره ثبت تا صدور دادخواست داده باشد و گواهی طرح دعوی را به اداره ثبت تسلیم ن

 نماید.حکم نهایی دادگاه اقدامی در مورد اسناد یاد شده نمی

در مورد آراء قابل تجدیدنظر اگر از تاریخ الصاق رأی در تابلو اعلانات اداره ثبت ظرف  

توان رأی را اجرا نمود ولی چنانچه رأی صادره به هر علتی روز اعتراضی واصل نشد می 20

روز هم واصل گردد دیگر نباید رأی را اجرا  20اعتراضی خارج از موعد چه چناناجرا نشد 
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، در صورت صدور  کرد تا این که شورای عالی ثبت رسیدگی و تصمیم لازم را اتخاذ نماید

صدور سند مالکیت جدید خودداری نماید و از افراز اداره ثبت باید از سند مالکیت معارض 

ارض نشده است خودداری نماید و در خصوص این قبیل چنین ملکی تا زمانی که رفع تع

قانون  3و  2و  1نامه قانون اصلاح مواد آیین 23های حل اختلاف باید برابر ماده املاک هیأت

اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت تا وقتی که تکلیف تعارض توسط مراجع قضایی تعیین 

 نشده از صدور رأی خودداری نمایند.

 وق دارندگان اسناد معارضحقبخش چهارم: 

لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض دارنده سند  4طبق ماده  

تواند نسبت به مورد سند مالکیت مالکیت مقدم قبل از تعیین تکلیف نهایی در دادگاه می

عامله سند معامله کند ولی دفاتر اسناد رسمی مکلفند در متن سند قید کنند نسبت به مورد م

معارض صادر شده و مادام که تکلیف نهایی معلوم نشده به خریدار سند مالکیت جدید داده 

نخواهد شد و همین حکم نسبت به انتقالات بعدی هم جاری است اما دارنده سند مالکیت 

معارض تا هنگامی که تکلیف نهایی سند مزبور در دادگاه معلوم نشده حق هیچ گونه معامله 

 تواند حقوق متصوره خود را به دیگری انتقال دهد.آن ملک ندارد ولی مینسبت به 

 مجازات سردفتر و دارنده سند مالکیت مؤخربند اول: 

لایحه قانون اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض: کسی که ممنوع از معامله  6برابر ماده  

یی بر بطلان سند مؤخر است اگر نسبت به ملک مزبور معامله نماید پس از صدور حکم نها

ماه و عدم مراجعه دارنده سندی که تاریخاً مؤخر است به جریمه  2التاریخ و یا انقضاء مدت 

نقدی معادل یک برابر بهای مورد معامله محکوم خواهد شد و سردفتران اسناد رسمی هم که 

ایند به انفصال با وجود اخطار اداره ثبت در مورد سند مالکیت معارض اقدام به ثبت معامله نم

 ابد از شغل سردفتری محکوم خواهند شد.

 مجازات کارمند متخلفبند دوم: 
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دقتی بعضی مأموران ثبت اسناد مالکیت معارض معمولاً به علت سهل انگاری و بی صدور

چه مأمور ثبت هنگام پذیرش ثبت تصرفات باشد چناناز حد بعضی از مالکان میبیش و طمع 

ید و وقت تحدید حدود رعایت حدود مجاوران را بنماید و از حدود متقاضی را احراز نما

مندرج در اظهارنامه خارج نشود و یا مالک در هنگام تقاضای ثبت یا ارائه حدود در وقت 

تحدید نسبت به معرفی ملک خود دقت نماید هیچ وقت اسناد مالکیت معارض صادر 

ای برای ادارات ثبت تولید عدیده شود نظر به این که اسناد مالکیت معارض مشکلاتنمی

لایحه اشتباهات و اسناد مالکیت معارض  7کند برای جلوگیری از تکرار چنین وضعی ماده می

ها موجب صدور سند مالکیت گوید: کارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مقررات آنمی

موقت که کمتر معارض یا معاملات متعدد بشود در دادگاه اداری مورد تعقیب و به انفصال 

 .شودسال نخواهد بود و یا به انفصال ابد به تناسب موضوع محکوم می 2از 

 کیفیت آرا هیأت نظارتبند سوم: 

نامه رسیدگی به اسناد مالکیت معارض رأی هیأت نظارت دارای آیین 5بر طبق ماده  

نجز و ای مشتمل بر خلاصه جریان کار و بیان اشکال و موضوع اختلاف بوده و ممقدمه

چه به اتفاق آراء نباشد نظر اقلیت به مستدل و بدون قید و شرط و ابهام صادر شود و چنان

طور مشروح و مستدل در آن قید خواهد شد و در آن صریحاً قید شود که قطعی است یا 

های نظارت رعایت مواد فوق را ننمودند باشد چون بعضی از هیأتقابل تجدیدنظر می

های نظارت مراتب را به کلیه هیأت 19/11/58مورخه  8328/3نامه سازمان ثبت طی بخش

شود اعلام نمود و در بخشنامه مذکور قید شده که چنانچه موضوعی که در هیأت مطرح می

و تکلیفی برای ادارات ثبت یا طرفین اختلاف تعیین ننماید آراء هیأت نظارت که قابل تجدید 

بت تهیه و در تابلو اعلانات نصب و تاریخ الصاق در نظر هستند باید رونوشت آن را اداره ث

روز قابل تجدیدنظر است و  20تابلو اعلانات با تمام حروف قید شود و یادآوری شود که تا 

روز اعتراض خود را به واحد ثبتی محل وقوع  20نفع اعتراض دارد باید ظرف چه ذیچنان

ثبت حسب مورد به اداره کل امور  ملک تسلیم نماید تا پرونده جهت طرح در شورای عالی

هیأت عمومی  28/1/78مورخ  13اسناد یا اداره کل امور املاک ارسال گردد. برابر رأی شماره 
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اند در های نظارت اجرا نشدهدیوان عدالت اداری تا زمانی که آراء قابل تجدیدنظر هیأت

 عالی ثبت را دارند.صورت وصول اعتراض قابلیت تجدیدنظر در شورای

 شورای عالی ثبتبند چهارم: 

شود در صورتی که هیأت نظارت در هر اداره شورای عالی ثبت فقط در تهران تشکیل می

ای یک بار در محل سازمان ثبت باید عالی ثبت هفتهگردد و شورایکل ثبت استان تشکیل می

 تشکیل جلسه بدهد.

 مشخصات شورای عالی ثبتبخش پنجم: 

 و شعبه است:شورای عالی ثبت دارای د

 ـ شعبه مربوط به امور املاک 1

 ـ شعبه مربوط به امور اسناد2

 اعضاء شورای عالی ثبتبند اول: 

نفر عضو قضایی و یک نفر عضو  2باشد. هر شعبه شورای عالی ثبت دارای سه عضو می

 نماید و باید از قضات دیوان عالیثبتی؛ دو نفر عضو قضایی را رئیس قوه قضاییه انتخاب می

باشد و عضو ثبتی کشور باشند و عضو ثبتی شعبه امور املاک مدیرکل اداره امور املاک می

 شعبه امور اسناد مدیرکل اداره کل امور اسناد است.

 صلاحیت شورای عالی ثبتبند دوم: 

های نظارت در مورد اختلاف در ث آراء هیأت -اصلاحی ق  25ماده  4برابر تبصره  

مالکیت و اشکال و یا اشتباه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق مفاد  تصرف و تعارض در اسناد

باشد ولی رئیس سازمان ثبت به منظور ها با قوانین قابل تجدیدنظر در شورای عالی ثبت میآن

های نظارت متناقض و یا خلاف قانون صادر ایجاد وحدت رویه در مواردی که آراء هیأت

نماید و در لام نظر به شورای عالی ثبت ارجاع میشده باشد موضوع را برای رسیدگی و اع

صورتی که رأی هیأت نظارت به موقع اجرا گذارده نشده باشد طبق نظر شورای عالی ثبت 

شود در مورد ایجاد وحدت رویه نظر شورای عالی ثبت برای به موقع اجرا گذارده می
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نظارت باید در آراء خود قید  هایهای نظارت لازم الاتباع خواهد بود قبلاً گفتیم هیأتهیأت

چه قطعی باشد اداره ثبت باید نمایند که رأی صادره قطعی است یا قابل تجدیدنظر چنان

نسبت به اجرا آن اقدام نماید و اگر قابل تجدیدنظر باشد رونوشت آن را در تابلو اعلانات 

ابق امر به روز حق اعتراض دارد و پس از وصول اعتراض سو 20نفع به مدت الصاق و ذی

گردد از هر یک از آراء هیأت نظارت باید یک نسخه به اداره شورای عالی ثبت ارسال می

نامه قانون اصلاح آیین 20دبیرخانه سازمان ثبت فرستاده شود و همچنین برابر تبصره ماده 

نامه ماده آیین 8قانون اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت و تبصره ماده  3و  2و  1مواد 

قانون برنامه سوم توسعه اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی مرجع تجدیدنظر نسبت به  140

های حل های نظارت که در مقام رسیدگی به اشتباه در آراء هیأتتصمیمات و آراء هیأت

 باشد.اند، شورای عالی ثبت میاختلاف اتخاذ نموده

 نتیجه گیری

لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد  3در خصوص سند مالکیت معارض، در ماده 

ا به تشخیص هیأت هرگاه نسبت به ملکی کلا یا بعض»مالکیت معارض مقرر شده است 

نظارت، اسناد مالکیت متعارض صادر شود، خواه این تعارض نسبت به اصل ملک باشد و 

خواه نسبت به حدود آن و نیز نسبت به حقوق ارتفاقی آن، سندی که ثبت آن مؤخر بر سند 

 ریسند معارض، هدف حقوق ثبت را ز. شوددیگری است سند مالکیت معارض نامیده می

که ملک در دفتر املاک ثبت شد، دولت  نیهم کندیحقوق ثبت اعلام م رایز برد،یسوال م

 دهدیسند را نم کی. قانون اجازه ثبت دوگانه شناسدیم یرا به عنوان مالک اصل یمالک فعل

 کیاگر  بیترت نی. به اشودیمحسوب م یتخلف نسبت به کارمندان ثبت کیمساله،  نیو ا

 یاز سو یتخلف نیارض صادر خواهد شد که مجازات چنکند، سند مع یدقتیکارمند ثبت ب

بر اساس نص صریح قانون و دکترین حقوقی اشتباه یکی از مواردی  است. نیسنگ یکارمند ثبت

است که قانون گذار در اغلب موارد پیش بینی نموده و جهت حل مشکل چاره کار را نیز 

اثر بی دقتی و یا تعمد حادث ارایه نموده است لذا در خصوص صدور اسناد مالکیت که بر 

می گردد قانون گذار جهت حفظ حقوق مالکین اصیل آنچه که در صدر گفته شد مد نظر 
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قرار داده تا ضمن مجازات کارمندات و سران دفاتر احتمالی متخلف و ابطال سند مالکیت 

مل معارض به سند مالکیت مقدم اعتبار بخشیده و از این طریق حقوق مالکین در امنیت کا

معارض مصوب  تیو اسناد مالک یراجع به اشتباهات ثبت یقانون حهیلا 7ماده قرار می گیرد. 

 تیکه عمل خلاف قانون کارکنان ثبت که موجب صدور سند مالک کندیمقرر م 1333سال 

 یخواهد شد و کارمند ثبت خاط یدگیمخصوص رس یمعارض شده است در دادگاه انتظام

از خدمات  یشگیسال تا حداکثر انفصال هم 2ل، از حداقل حسب مورد به مجازات انفصا

مرتکب تخلف شده است،  نهیزم نیکه در ا یکارمند ثبت بیترت نی. به اشودیمحکوم م یدولت

امکان  یکارمند فاحش باشد، حت یدقتیحداقل دو سال از خدمت منفصل خواهد شد. اگر ب

 ینظارت در هر استان اتیه ود.خواهد ب یبه انفصال ابد از خدمات دولت یو تیمحکوم

مرجع  نیکه از ا زین ییمرجع است. را نیبا ا تیتعارض اسناد مالک صیوجود دارد که تشخ

 یتعارض به طور قطع نیا یثبت است. وقت یعال یدر شورا دنظریقابل تجد شود،یصادر م

ز ظرف دو ماه ا شودیموخر و معارض فرصت داده م تیمحرز شد، به دارنده سند مالک

 یموضوع در دادگاه طرح دعو نیابلاغ شد، در مورد ا هیاخطار یبه و هیکه اخطار یخیرتا

 میآن را به اداره ثبت تقد یکرده و گواه یدر دادگاه طرح دعو دیمدت با نیظرف ا یکند. و

عدم طرح  ینکرد، دارنده سند مقدم، گواه یابلاغ طرح دعو خیکند. اگر ظرف دو ماه از تار

 .کندیمعارض را باطل م تیسند مالک زیکرده و اداره ثبت ن میثبت تقد دارهبه اگرفته،  یدعو
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