
اصطلاحات و واژگان ثبتی

املاک مجهول المالک
درقانون ثبت به املاکي اطلاق مي شود که در موقع پلاک کوبی در ثبت عمومی
در دفتر توزيع اظهار نامه به نام اشخاص معرفی گرديده ولی تاکنون از

طرف مالک ويا قائم مقام قانونی وی در خواست ثبت آن به عمل نيامده باشد
و متصرفين اينگونه املاک می توانند باتوجه به دفاتر توزيع اظهار نامه
که در ادارات ثبت موجود ميباشد همچنين مدارک عادی خريداری نسبت به

درخواست ثبت آنها اقدام نمايند.

آگهی نوبتی
پس از قبول ثبت املاک مجهول المالک به منظور جلو گيری از تضييع حقوق
افراد حقيقی يا حقوقی شماره ومشخصات املاک چهار نوبت در سال ( اول

مردادماه – اول آبان ماه –اول بهمن ماه و اول ارديبهشت ماه سال بعد )
برای اطلاع عموم آگهی می شود اشخاصی که برای خود حقی قائل هستند تا 90

روز پس از انتشار آگهی نوبتی اعتراض خود را به اداره ثبت محل تسليم
نمايد و تا يکماه پس از تسليم اعتراض نيز در دادگاه صالحه اقامه دعوی

نمايد.

آگهی تحدید حدود
تاملاک پس از آگهي نوبتي به منظور تثبيت حدود آگهي مي شوند چنانچه

مالکين مجاور و يا صاحبان حقوق ار تفاقي( حقوقي که املاک ديگر به ملک
مورد تحديد حدود دارد مانند حق عبور , آ بچک وباز کردن درب و پنجره )

داشته باشند مي توانند از تاريخ تنظيم صورت جلسه تحديد حدود به مدت سي
روز اعتراص خود را به اداره ثبت محل تسليم نمايد و پس از آن نيز ظرف

مدت يک ماه در دادگاه صالحه اقامه دعوي نمايد.

املاک جاری
به املاكي اطلاق ميشود كه سابقه ثبت در دفتر املاك نداشته باشد بديهي است
صدور سند مالكيت نسبت به املاك جاري وقتي امكان پذير است كه تحديد حدود

آنها به عمل آمده و زمان واخواهي نسبت به اصل و تحديد بلامعارض سپري
شده باشد.

املاک ثبت شده
به املاكي اطلاق ميشوند كه داراي سابقه ثبت در دفتر املاك هستند.

سندمالکیت المثنی
وقتي كه سند ملاكيت از بين برود مثلا دچار حريق شود و اثري از آن باقي

نماند يا گم شود مالك ميتواند از اداره ثبت محل وقوع ملك تقاضاي صدور
سند مالكيت المثني نمايد.

تبدیل اسناد مالکیت مشاعی به یک جلد
چنانچه فردي نسبت به ميزان معيني از ملكي، داراي اسناد مالكيت مشاعي

متعدد باشد يا به عبارت ديگر سهام مشاعي ملكي از طرف مالكين متعدد به
يك نفر انتقال يابد خريدار ميتواند با مراجعه به اداره ثبت محل وقوع
ملك و ارايه اسناد مالكيت مشاعي درخواست صدور سند مالكيت به نام خود

بنمايد.

تجمیع حدود املاکی که دارای سندمالکیت می باشند
درموارديكه دويا چند پلاك براثرساختمان يا ديواركشي بصورت واحد درآمده
ياقطعاتيكه وصل بهم باشند ويامالك يا مالكان مزبور سهام مشاعي برابر
دفتراملاك داشته باشندمالك يا مالكين باتسليم اسناد مالكيت خويش مي
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توانند از اداره ثبت محل وقوع ملك تقاضاي تجميع املاك خودرابنمايند

افراز
چنانچه دو ياچند نفر نسبت به ملكي بطور مشاع مالكيت دارند هريك از
انها مي توانند نسبت به افراز سهمي خود از ساير مالكين ديگر اقدام

نمايند.

تفکیک املاک
در صورتيکه ملکي به قطعاتي کوچکتر تقسيم گردد به اين عمل تفکيک گفته
مي شود دراين حالت ملک ممکن است يک نفر ويا چند نفر مالک داشته باشد

که در صورت تعدد مالک کليه مالکين بايستي با تفکيک موافقت داشته باشند
بديهي است مالکيت مالکين مشاعي در هر يک از قطعات تفکيکي برابر است با

سهام وي در ملک اوليه

استعلام
دفاتر اسناد رسمي مكلف هستند هنگام انجام هرگونه معامله نسبت به املاك
جاري قبلا جريان ثبتي آنها را از اداره ثبت محل وقوع ملك پرسش نمايند

هم چنين پارهاي از دستگاههاي اجرائي ذيربط و يا مراجع صالحه قضايي نيز
در مواقع ضروري و لازم مجاز به استعلام جريان ثبتي املاك جاري هستند.

بازدداشت املاک
املاك ثبت شده حسب تقاضاي مراجع قضائي صالحه ازقبيل محاكم ودادسراهاي

عمومي وانقلاب وشعب بازرسي واجراي ثبت ودادگستري قابل بازداشت مي باشند

رفع بازداشت املاک
رفع بازداشت املاك املاكي كه حسب دستور مراجع صالحه بازداشت ميشوند اعم
از اينكه دراي سند مالكيت باشد يا نباشند حسب همان مراجع از آنان رفع

بازداشت ميگردد. پس از وصول دستور رفع بازداشت كه معمولا بايستي 1-
ممهور به مهرمرجع تقاضاكننده باشد.2- اشاره به نامه قبلي كه بموجب آن

تقاضاي بازداشت شده داشته باشد.3- مشخصات كامل ملك اعم از شماره تاريخ
…….. در آن قيد شده باشد

اعیان
اعيان در اصطلاح ثبت به آنچه بر روي زمين ساخته ميشود اطلاق ميگردد گرچه

از نظر حقوقي كلمه زمين خود دلالت برعرصه و اعيان مينمايد ولي در امر
ثبت مراد از اعيان مستحدثاتي است كه روي ملك(زمين) بنا ميگردد.

ماده 45آئین نامه قانون ثبت
باتصويب طرحهاي هادي و جامع شهرها و نيز در اثر توسعه و تعريض و ايجاد

واحداث معابر و خيابانهاي جديد بسياري از املاك در مسير معابر و
خيابانهاي جديد الاحداث واقع و گاهي كل ملك و يا در بعضي از موارد

قسمتي از آن در مسير معابر مذكور واقع ميگردند كه در اين هنگام ادارات
ثبت حسب اطلاع خودشان يا اعلام شهرداري و يا مراجعه مالك موظف به اجراي

ماده 45 آيين“امه قانون ثبت ميباشد.

اصلاح حدود
چنانچه در اثر تغيير وضعيت در مجاورين املاك ثبت شده تغييري در وضع

حدود اربعه ملكي كه داراي سند مالكيت ميباشد حاصل شود و يا به عبارت
ديگر يك يا چند حد از حدود اربعه ثبت شدهايكه قبلا به پلاك شخصي محدود

شده در اثر تغيير وضع مجاورين به كوچه محدود شود مالك ميتواند با
مراجعه به اداره ثبت محل وقوع ملك تقاضاي اصلاح حدود نمايد

ماده 149 الحاقی قانون ثبت
بسيار اتفاق افتاده املاكي در گذشته با مساحت معيني مورد معامله واقع



شده ولي بعدا معلوم گرديده كه داراي اضافه مساحت ميباشد ، در صورتيکه
اضافه مساحت ناشي از تغيير طول و ابعاد نباشد مالک از اداره ثبت

درخواست اصلاح مساحت نموده وپس از پرداخت بهاي اضافه مساحت (به نرخ روز
معامله ) در وجه مالک اوليه با توديع مبلغ در صندوق ثبت ، سند مالکيت

اصلاح مي گردد.

اعتبار اسناد مالکیت
اسناد مالكيت از طرف ادارات ثبت هميشه معتبر هستند و فقط با حكم قطعي

مراجع قضايي صالحه يا قانون مصوب مجلس شوراي اسلامي قابل ابطال ميباشد.

املاک موروثی
هرگاه فرديكه سند مالكيت بنام او صادر گرديده فوت نمايد وارث او

ميتوانند با ارائه مدارك زير: الف- تقاضاي صدور سند مالكيت ب – فرم
گواهي حصر وراثت ج – فرم 19 مالياتي و- اصل سند مالكيت مورث از اداره

ثبت محل وقوع ملك درخواست صدور سند مالكيت نمايد

آگهی تحدید حدود اختصاصی
املاکی که به واسطه عدم حضور مالک یا جهات دیگر تحدید عمومی نشده یا

باصطلاح از تحدید خارج شده باشند در صورتی که به استناد تبصره ذیل ماده
15 قانون ثبت نتوان آنها را تحدید عمومی نمود در این صورت به درخواست

مستدعی ثبت یا قائم مقام قانونی او و هزینه شخصی وی با ذکر علت می
توان نسبت به آن ملک تحدید حدود اختصاصی بعمل آورد آگهی اختصاصی جنبه

استثنایی دارد.

آگهی تحدید حدود عمومی
بعد از انتشار اولین آگهی نوبتی املاکی که به عنوان مجهول المالک از

آنها قبول ثبت به عمل آمده انتشار آگهی تحدید حدود عمومی امکانپذیر می
باشد (ماده 66 آئین نامه قانون ثبت) و در تهیه پیش نویس آگهی تحدید

عمومی رعایت نکات زیر ضروری است: پیش نویس آگهی تحدید حدود عمومی هر
بخش به ترتیب شماره املاک تهیه و برای هر یک یا چند پلاک با توجه به
موقعیت و مساحت آنها روز یا روزهائی برای تحدید حدود تعیین می شود
(موضوع مواد61 و62 آئین نامه قانون ثبت) و تاریخ روز تحدید و ساعت

مقرر برای شروع عملیات تحدیدی باید ذیل شماره پلاک های مربوطه قید شود.
در ذیل آگهی تذکر داده می شود مجاوری که نسبت به حدود یا حقوق ارتفاقی

ملک مورد تحدید حقی برای خود قائل است می تواند ظرف مدت 30 روز از
تاریخ تحدید به وسیله اداره ثبت به مرجع صلاحیت دار عرض حال دهد

(ماده20 قانونثبت(

آگهی فقدان پرونده
چنانچه پرونده ثبتی مفقود گردید در راستای تشکیل پرونده ثبتی المثنی

آگهی فقدان پرونده که شامل مشخصات پرونده و ملك و مالك می باشد در یكی
از روزنامه های محلی یا كثیر الانتشار منتشر می شود آگهی مذکور مربوط

به پرونده های ثبتی املاكی است كه دارای اظهار نامه هستند و تحدید حدود
آنها به عمل آمده اعم از اینكه ثبت دفتر املاك شده و دارای سند مالكیت

باشند یا نباشند.

آگهی فقدان سندمالکیت
آگهی فقدان سند مالکیت توسط متصدی دفتر املاک با ملاحظه محتویات پرونده

و ثبت دفتر املاک تهیه می شود در این آگهی بایستی مشخصات کامل مالک
شماره پلاک و محل وقوع ملک و نحوه مفقود شدن سند مالکیت و معاملاتی که

در سند مالکیت ثبت شده قید گردد. آگهی در دو نوبت به فاصله ای که کمتر
از ده روز نباشد بایستی در روزنامه چاپ شود و در آن قید گردد که پس از
انتشار نوبت دوم ظرف ده روز چنانچه کسی اعتراضی نداشته باشد می تواند



به ثبت محل اعلام دارد و یا انقضاء مهلت و عدم وصول اعتراض سند المثنی
صادر خواهد شد.

اجاره
عقدي است كه به موجب آن مستاجر مالك منافع عين مستاجره ميشود. اجاره
دهنده را موجر و اجاره كننده را مستاجر و مورد اجاره را عين مستاجره
گويند. (ماده 466 از قانون مدني)اجاره اشخاص: در اجاره اشخاص كسي كه
اجاره مي‌نمايد مستاجر و كسي كه مورد اجاره واقع ميشود اجير و مال

الاجاره اجرت ناميده ميشود. (ماده 512 از قانون مدني) منظور از اجاره
مذكوره در اين ماده (تبصره 1 از ماده 1 قانون روابط مالك و مستأجر

مصوب 10/3/1339) آن است كه تصرف متصرف به عنوان اجاره يا صلح منافع يا
هر عنوان ديگري به منظور اجاره باشد اعم از اين كه نسبت به مورد تصرف

سند رسمي يا غيررسمي تنظيم شده يا تصرف متصرف بر حسب تراضي با موجر يا
نماينده قانوني او باشد.

اراضی آیش
به اراضی می گویند که : اولا زمینی که بالفعل مالک دارد ثانیا مزروعی

است ثالثا مالک برای مدتی معلوم و محدود از آبادی آن چشم پوشیده باشد
.

اراضی بایر
به اراضی می گویند که : اولا مالک بالفعل داشته باشند هر چند مالک فعلی

آن مشخص نباشد . ثانیا مشغول به کشت و زرع آبادی از هر قبیل اعم از
بنا و قنات و اشجار و غیره نباشد. ثالثا مالک برای مدتی نا معلوم و

نامحدود از آبادی آن چشم پوشیده باشد . رابعا از اراضی بستر رودخانه و
انهار عمومی و حریم آنها نباشد غالبا زمین بایر را به حساب زمین موات

می گذارند .

اراضی دولتی
اراضي دولتي اعم از ثبت شده و ثبت نشده داير و باير عبارت است از:

الف) اراضي موات، ب) اراضي كه به نحوي از انحا به دولت منتقل شده است
اعم از طريق اصلاحات ارضي، خالصه، مجهول المالك و غيره، ج) اراضي متعلق
به دولت كه دراختيار اشخاص حقيقي و حقوقي يا مؤسسات دولتي قرار دارد و

به علت عدم استفاده يا عدم اجرا مفاد قرارداد به دولت برگردانده شده
است. (بند 10 ماده 1 از آييننامه اجرايي لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني

واگذاري و احيا اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 31/2/1359
شوراي انقلاب)

اراضی شهری
اراضي شهري زمينهايي استكه درمحدوده قانوني وحريم استحفاظي شهرها و

شهركها قرار گرفته است. (ماده 2 از قانون زمين شهري مصوب 22/6/1366)

اراضی متروکه
به اراضی می گویند که : اولا سابقه مالکیت خصوصی مسلم داشته باشد ثانیا

فعلا مشغول به کشت و زرع و آبادی نباشد ثالثا مالک سابق از مالکیت آن
چشم پوشیده باشد

اراضی موات
زمينهاي غيرآبادي است كه سابقه احيا و بهرهبرداري ندارد و به صورت

طبيعي باقي مانده است. (بند 3 واژهنامه از لايه قانوني اصلاح لايحه
قانوني واگذاري و احيا اراضي در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب

26/1/1359 شوراي انقلاب) اراضي موات شهري زمينهايي است كه سابقه عمران
و احيا نداشته باشد. (ماده 3 از قانون اراضي شهري مصوب 27/12/1360) به

اراضی می گویند که : اولا سابقه مالکیت خصوصی آن معلوم نباشد یعنی



مجهول باشد ثانیا مشغول به کشت و زرع و آبادی نباشد ثالثا بالفعل مالک
نداشته باشد

ارتفاق
حقي است براي شخص در ملك ديگري. (ماده 93 از قانون مدني)

استعلام املاک
استعلام ورقه بهادار و متحد الشكلی است که به وسیله دولت چاپ و منتشر
میشود و سفید آن از طرف ادارات ثبت در قبال اخذ بهاء به دفاتر اسناد

رسمی تحویل میگردد.(که حالیه بصورت الکترونیکی است) دفاتر اسناد رسمی
ً جریان ثبتی مكلف هستند هنگام انجام هرگونه معامله نسبت به املاك قبلا

آنها را از اداره ثبت محل وقوع ملك استعلام نمایند هم چنین پاره ای از
دستگاههای اجرائی ذیربط و یا مراجعقضائی صالحه نیز در مواقع ضروری و

لازم مجاز به استعلام جریان ثبتی املاك جاری هستند اعتبار پاسخ استعلامیه
هائی كه محل وقوع دفترخانه و اداره ثبتدر یك شهر است یك ماه و دوایر

شعب تابعه همان حوزه چهل و پنج روزاست.(بند 28مجموعهبخشنامه های ثبتی)
برای هر ملك یا یك صفحه دفتر املاك یكاستعلامیهتنظیم می شود و قید چند
شماره ملك روی یك استعلام جایز نیست.(بند31 مجموعهبخشنامههای ثبتی)

اسباب تملک
تملك حاصل ميشود: 1- به احيا اراضي موات و حيازت اشياء مباحه، 2- به

وسيله عقود و تعهدات، 3- به وسيله اخذ بشفعه، 4- به ارث، (ماده 140 از
قانون مدني)

اسناد مالکیت صادره در اجرای قانون اصلاحات ارضی
اسناد مالکیتی که دراجرای مقررات اصلاحات ارضی وبر طبق مواد 142و144

قانون ثبت به نام زارعین صاحب نسق صادر مي گردد .

اسناد مالکیت صادره در اجرای ماده 147
اسناد مالکیت صادره دراجرای ماده 147 اصلاحی قانون ثبت مطابق با ماده

147 اصلاحی قانون ثبت واصلاحات بعدی آن برای تعیین وضع ثبتی اعیان املاک
وباغات واراضی کشاورزی ونسق های زراعی که به صورت عادی منتقل شده وبه

لحاظ موانع قانونی با صدور توافق طرفین به دستور رئيس ثبت ودر غیر
اینصورت با صدور رای توسط هیات حل اختلاف سند مالکیت به نام متقاضی

صادر می گردد. اسناد مالکیت صادره دراجرای ماده 148 اصلاحی قانون ثبت
مطابق با ماده 148 اصلاحی قانون ثبت چنانچه املاک مورد تقاضا متعلق به
دولت یا شهرداری وموقوفه باشد موضوع در هیات حل اختلاف مطرح شده وسند

مالکیت به نام متقاضی صادر مي گردد. اسناد مالکیت صادره مطابق با ماده
133 قانون برنامه چهارم توسعه كشور اسناد مالکیتی که بر اساس ماده 133
قانون برنامه چهارم توسعه كشور مربوط به املاک روستائیان داخل دربا فت

روستاها صادر می گردد را شامل می شود

اصلاح حدود
چنانچه در اثر تغییر وضعیت در مجاورین املاک ثبت شده تغییری در وضع

حدود اربعه ملکی که دارای سند مالکیت میباشد حاصل شود و یا به عبارت
دیگر یک یا چند حد از حدود اربعه ثبت شدهایکه قبلا به پلاک شخصی محدود

شده در اثر تغییر وضع مجاورین به کوچه محدود شود مالک میتواند با
مراجعه به اداره ثبت محل وقوع ملک تقاضای اصلاح حدود نماید

اقاله
به هر لفظ يا فعلي واقع ميگردد كه دلالت بر بهم زدن معامله كند. (ماده

284 قانون مدني)

افراز املاک



چنانچه دو یا چند نفر نسبت به ملکی بطور مشاعمالکیت داشته باشند هر یک
از آنها می توانند نسبت به افراز سهمی خود ازسایر مالکیندیگر اقدام

نمایند این عمل را در اصطلاح حقوقی و ثبتی افراز گویند.

امضای الکترونیکی
عبارت از هر نوع علامت منضم شده يا به نحو منطقي متصل شده به «داده

پيام» است كه براي شناسائي امضاء كننده «داده پيام» مورد استفاده قرار
گيرد. (بند ي ماده 2 قانون تجارت الكترونيكي مصوب 17/10/1382) امضاء
الكترونيكي مطمئن: هر امضاي الكترونيكي است كه مطابق با ماده 10 اين
قانون باشد. (بند ك ماده 2 قانون تجارت الكترونيكي مصوب 17/10/1382)

املاک ثبت شده
به املاکی اطلاق می شوند که دارای سابقه ثبت در دفتر املاک هستند یا به
عبارت دیگر برای آنها سند مالكیت صادرشده است (موضوع ماده 22 ق.ث)

املاک جاری
میشودکه سابقه ثبتدر دفتر املاک را نداشته باشند (موضوع ماده 21 ق.ث)

املاک جاری به املاکی اطلاق یا به عبارت دیگر برای آنها سند مالكیت صادر
نشده است

املاک مشمول مالیات برارث
عبارت است از كليه ماترك متوفي واقع در ايران يا خارج از ايران اعم از

منقول و غيرمنقول و مطالبات قابل وصول و حقوق مالي پس از كسر هزينه
كفن و دفن در حدود عرف و عادت و واجبات مالي و عبادي در حدود قواعد

شرعي و ديون محقق متوفي. (ماده 19 قانون مالياتهاي مستقيم مصوب
(3/12/1366

باغ
در مناطق جنگلي به محلي اطلاق ميشود كه داراي شرايط زير باشد: حدود آن
به نحوي از انحا مشخص و معين شده باشد. حجم درختان جنگلي خود روي آن
از پنجاه متر مكعب در هكتار تجاوز نكند. حداقل در هر هكتار آن يكصد
عدد درخت با رده يا مجموعاً دويست عدد درخت با رده و جوان دست كاشت

ميوهاي يا يك هزار بوته چاي وجود داشته باشد. حداقل نه دهم سطح آن از
كنده و ريشه درختان جنگلي پاك شده باشد. (بند 11 ماده 1 از قانون

حفاظت و بهرهبرداري از جنگلها و مراتع مصوب 25/5/1346) باغ به محلي
گفته ميشود كه حدود آن به نحوي از انحا مشخص و معين شده و در هر هكتار
بيش از يكصد اصله درخت مثمر يا پنجاه اصله درخت زيتون يا نخل يا گردو
يا يك هزار نهال يا درخت غير مثمر دست كاشت يا بوته چاي داشته باشد.

(بند هـ ماده 1 از آييننامه اجرايي قانون اصلاح ماده (34) قانون حفاظت
و بهرهبرداري از جنگلها و مراتع مصوب 14/3/1354 و الحاق چند تبصره به

آن مصوب 2/7/1374 هيأت وزيران)

بستن دفاتر
براي اين كه تاريخ ثبت بيشتر ثابت و مصون از تغيير باشد مباشر ثبت همه

روز هنگام بسته شدن مباشرت تمام دفاتر را ميبندد مقصود از آن بستن
دفاتر آن است كه مباشر ثبت در ذيل آخرين سطر تاريخ روز و ماه و سال را
گذاشته امضا مينمايد تخلف از مفاد اين ماده مستوجب مجازاتي ميباشد كه

در ماده 131 مقرر است. (ماده 80 قانون ثبت اسناد مصوب 21/2/1290)

بیع
عبارت است از تمليك عين به عوض معلوم. (ماده 338 از قانون مدني)

بیع شرط
نوعي از معامله است كه در آن شروطي مورد توافق متعاملين قرار ميگيرد.



(بند 11 ماده 1 از آييننامه اجرايي قانون واگذاري زمينهاي داير و باير
كه بعد از انقلاب به صورت كشت موقت در اختيار كشاورزان قرار گرفته است

مصوب 29/11/1365 هيأت وزيران)

بیع قطعی
اگر در عقد بيع شرطي ذكر نشده يا براي تسليم مبيع يا تأديه قيمت موعدي
معين نگشته باشد بيع قطعي و ثمن حال محسوب است مگر اينكه بر حسب عرف و

عادت محل يا عرف و عادت تجارت در معاملات تجاري وجود شرطي يا موعدي
معهود باشد اگر چه در قرارداد بيع ذكري نشده باشد. (ماده 344 از قانون

مدني)

بیع شرطی
اگر در عقد بيع شرطي ذكر نشده يا براي تسليم مبيع يا تأديه قيمت موعدي
معين نگشته باشد بيع قطعي و ثمن حال محسوب است مگر اين كه بر حسب عرف
و عادت محل يا عرف و عادت تجارت در معاملات تجاري وجود شرطي يا موعدي

معهود باشد اگرچه در قرارداد بيع ذكري نشده باشد. (ماده 344 از قانون
مدني)

پلاک
قطعه فلزي است با ابعاد، طرح و رنـگ خاص كه شمـاره ثبتی روي آن حك

ميشود ودر ثبت عمومی به در منازل نصب می شد

پیش نویس سندمالکیت
پیش نویس سند مالکیت به وسیله نماینده تهیه می شود که علاوه بر قید
مشخصا تکامل املاک و شماره پلاک و محل وقوع ملک و حدود و مشخصات آن

جریان کامل پرونده بایستیدر قسمتمربوطه از ابتدا تا عملیات تحدید ذکر
و نماینده نظر نهائی خود را در خصوص صدور سند مالکیت اعلام نماید

تبدیل تعهد
در موارد ذيل حاصل ميشود: 1- وقتي كه متعهد و متعهدله به تبديل تعهد
اصلي به تعهد جديدي كه قائم مقام آن ميگردد به سببي از اسباب تراضي
نمايند در اين صورت متعهد نسبت به تعهد اصلي بري ميشود. 2- وقتي كه
شخص ثالث با رضايت متعهدله قبول كند كه دين متعهد را ادا نمايد. 3-

وقتي كه متعهدله مافيالذمه متعهد را به كسي ديگر منتقل نمايد.
(ماده292 قانون مدني)

تجمیع
در مواردی که دویا چند پلاک بر اثر ساختمان یا دیوار کشی بصورت واحد
درآمده یا قطعا تیکه وصل بهم باشند و یا مالک یا مالکان مزبور سهام
مشاعی برابر دفتراملاک داشته باشند مالک یا مالکین با تسلیم اسناد

مالکیت خویش می توانند از اداره ثبت محل وقوع ملک تقاضای تجمیع املاک
خود را بنمایند

تصرف
مقصود از تصرف تصرف بهعنوان مالكيت است يا وقفيت خواه بدون واسطه باشد

و خواه به واسطه مستأجر و مباشر و امثال آن. (تبصره 2 ماده 15 از
قانون راجع به دعاوي اشخاص نسبت به املاك واگذاري مصوب 12/3/1321) تصرف

عبارت است از اینکه مالی در اختیار کسی باشد و او بتواند نسبت به آن
مال تصمیم بگیرد خواه این تصمیم در حدود قانون باشد خواه نباشد .

(تعریف دکتر جعفری لنگرودی در کتاب حقوق ثبت)

تصویر نقشه کاداستر ملک
نقشه قطعه تفکیکی حاوی طول اضلاع، مساحت و وضعیت مجاورین بانضمام نقشه

موقعیت کلی ملک، و نحوه استقرار قطعه تفکیکی در کل پلاک مطابق با



استاندارد کاداستر است که پس از گواهی مطابقت نقشه با سند و محل توسط
سیستم در سند مالکیت درج می شود و در حاشیه کادر سند مختصات نقشه

اضافه می گردد.

تفکیک املاک
در صورتیکه ملکیبه قطعاتی کوچکتر تقسیم گردد به این عمل تفکیک گفته می
شوداصطلاح تفکیک در حقوق جدید ایران پدید آمدهو به مفهوم افراز و تقسیم

نزدیک است. لکن با آنها فرق دارد زیرا در افراز تعداد مالکین مشاعی
بایداز 2نفر بیشتر باشند ولی در تفکیک حتی یک نفرهم که مالک شش دانگ
ملکی باشد میتوان آنرابه قطعات متعددی که قانوناً مقدور باشد تفکیک

نماید

تقاضای ثبت پذیرفته شده
املاکی که فاقد سابقه ثبت بوده مجهول المالک نامیده می شوند طبق ماده
11 قانون ثبت ،تقاضای ثبت این گونه املاک پس از احراز تصرف مالکانه ،

طبق فرم چاپی مخصوصی که اظهار نامه نامیده می شود انجام می پذیرد ، و
به اظهار نامه های پذیرفته شده (اظهار نامه برگشتی )تقاضای ثبت

پذیرفته شده می گویند .

ثبت اسناد
مقصود از ثبت اسناد موافق ترتيباتي كه در قانون ثبت اسناد مصوب

21/2/1290مقرر است رسمي كردن اسناد ثبت شده است يعني قطعي كردن تاريخ
سند و ضبط خط و مهر و اقرار و حفظ مندرجات سند از تغيير و تبديل.

(ماده 82)

ثمنیه
ثمن فرضيه زوجه يا زوجهها است در صورت فوت شوهر با داشتن اولاد. (ماده

901 قانون مدني) که در اصطلاح ثبت بدان ثمنیه گفته می شود

جعاله
عبارت است از التزام شخصي به ادا اجرت معلوم در مقابل عملي اعم از اين

كه طرف معين باشد يا غيرمعين. (ماده 561 قانون مدني)

حصروراثت
حكمی است كه بعد ازفوت مورث حسب تقاضای احد یا تمامی ورثه بعد از طی

تشریفات قانونی لازم ازطرف مرجعقضایئ صادر می شود و در آن ضمن اشاره به
فوت مورث وتاریخ ومحل آن تعداد و مشخصات كامل ورثه متوفی درآن بهوضوح

قید و نیز میزان سهم الارث آنها بر طبق قانون ارث تعیین می شود.

حریم
حريم مقداري از اراضي اطراف ملك و قنات و نهر و امثال آن است كه براي

كمال انتفاع از آن ضرورت دارد. (ماده 136 قانون مدني)

حق انتفاع
عبارت از حقي است كه به موجب آن شخص ميتواند از مالي كه عين آن ملك
ديگري است يا مالك خاصي ندارد استفاده كند. (ماده 40 قانون مدني)

حق ابه
عبارت از حق مصرف آبي است كه در دفاتر جزء جمع يا اسناد مالكيت يا حكم

دادگاه يا مدارك قانوني ديگر قبل از تصويب اين قانون به نفع مالك آن
تعيين شده باشد. (ماده 3 قانون آب و نحوه ملي شدن آن مصوب 27/4/1347)

حکم نهائی
عبارت از حکمی است که به واسط طی مراحل قانونی و یا به واسط انقضای

مدت اعتراض و استیناف بر تمییز دعوایی که حکم در آن موضوع صادر شده ا



زدعاوی مختومه محسوب شود (تبصره ذیل ماده ٢٢ قانون ثبت)

حیازت
مقصود از حيازت تصرف و وضع يد است يا مهيا كردن وسايل تصرف و استيلا.

(ماده 146 قانون مدني)

خلاصه معامله
به مفاد معاملات ثبت شده در دفاتر اسناد رسمی خلاصه معامله گویند، که در
دفاتر املاک در ذیل ثبت ملک ویا با قید خروجی در دفاتر املاک جاری ،واحد

ثبتی محل وقوع ملک ثبت می گردد.

خیابان
راه عبور و مرور در محل سكونت و فعاليت مردم كه عرض آن بيش از 6 متر
باشد. (بند 52 ماده 1 آييننامه راهنمايي و رانندگي مصوب 18/3/1384

هيئت وزيران)

دایر
اراضي داير زمينهايي است كه آن را احيا و آباد كردهاند و در حال حاضر

داير و مورد بهرهبرداري مالك است. زمينهاي داير مشمول قانون زمين شهري
مصوب 22/6/1366صرفاً اراضي كشاورزي يا آيش اعم از محصور يا غيرمحصور

ميباشد. (ماده 5)

دفترخانه اسنادرسمی
واحد وابسته به وزارت دادگستري است و براي تنظيم و ثبت اسناد رسمي طبق
قوانين و مقررات مربوط تشكيل ميشود. (ماده 1 قانون دفاتر اسناد رسمي و

كانون سردفتران و دفتر ياران مصوب 25/4/1354) دفترخانه محلي است كه
سردفتر براي انجام كار و وظايف دفتري خود تعيين و به اداره ثبت محل و

اداره ثبت اسناد مركز اطلاع ميدهد (ماده 22 قانون دفتر اسناد رسمي مصوب
(15/3/1316

دفتر گواهی امضا
دفتري است كه منحصراً مخصوص تصديق امضا ذيل نوشتههاي عادي است و نوشته

تصديق امضا شده با توجه به ماده 375 آيين دادرسي مدني مسلمالصدور
شناخته ميشود. (ماده 20 قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و

دفترياران مصوب 25/4/1354)

دفتریار
كسي است كه سمت معاونت دفترخانه را دارا است و برحسب پيشنهاد سردفتر و
تصويب وزارت عدليه انتخاب ميگردد (ماده 24 قانون دفتر اسناد رسمي مصوب

(15/3/1316

دفتریاراول
هر دفترخانه علاوه بر يك دفتريار كه سمت معاونت دفترخانه و نمايندگي

سازمان ثبت را دارا است و دفتريار اول ناميده ميشود ميتواند يك
دفتريار دوم نيز داشته باشد. دفتريار به پيشنهاد سردفتر و به موجب
ابلاغ سازمان ثبت اسناد و املاك كشور برابر مقررات اين قانون منصوب

ميشود. (ماده 3 قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفترياران
مصوب 25/4/1354)

ربعیه
فرض دو وارث ربع تركه است: 1- شوهر در صورت فوت زن با داشتن اولاد. 2-

زوجه يا زوجهها در صورت فوت شوهر بدون اولاد. (ماده 900 قانون مدني)

رهن
رهن عقدي است كه به موجب آن مديون مالي را براي وثيقه به داين ميدهد.



رهندهنده را راهن و طرف ديگر را مرتهن ميگويند. (ماده 771 قانون مدني)

سردفتر
براي تنظيم و ثبت اسناد رسمي وزارت عدليه در حوزههاي ثبتي به قدر

كفايت دفتر اسناد رسمي تأسيس خواهد نمود. (ماده 1 قانون دفتر اسناد
رسمي مصوب 15/3/1316) اداره امور دفترخانه اسناد رسمي به عهده شخصي

است كه با رعايت مقررات بنا به پيشنهاد سازمان ثبت اسناد و املاك كشور
با جلب نظر مشورتي كانون سردفتران و به موجب ابلاغ وزير دادگستري

(اکنون ابلاغ صادره از سوی رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک می باشد)
منصوب و سردفتر ناميده ميشود. (ماده 2 قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون

سردفتران و دفتر ياران مصوب 25/4/1354)

سندرسمی
اسنادي كه در اداره ثبت اسناد و املاك يا دفاتر اسناد رسمي يا در نزد
ساير مأمورين رسمي در حدود صلاحيت آنها و بر طبق مقررات قانوني تنظيم

شده باشند رسمي است. (ماده 1287 قانون مدني) سندي كه مطابق قوانين به
ثبت رسيده رسمي است و تمام محتويات و امضاهاي مندرجه در آن معتبر

خواهد بود مگر آن كه مجعوليت آن ثابت شود. انكار مندرجات اسناد رسمي
راجع به اخذ تمام يا قسمتي از وجه يا مال و يا تعهد به تأديه وجه يا

تسليم مال مسموع نيست. (ماده 70 قانون اصلاح مواد 13، 41، 43، 70، 111و
117 قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 7/5/1312) اسناد رسمي از قرار تفصيل

ذيل است: 1ـ اسنادي كه در اداره ثبت اسناد به طوري كه قانون معين كرده
ثبت يا تصديق شده باشد. 2ـ تسجيلات و تصديقات محاضر شرعيه كه مراجع
عدليهاند در امور راجعه به آنها. 3ـ تصديقات محاكم عدليه در صورتي

كهخارج از صلاحيت آنها نباشد و همچنين تصديقات ادارات دولتي دراموري كه
راجع به آنها است در صورتي كه تصديق خارج از صلاحيت آنها نباشد. (ماده

282 از قوانين موقتي اصول محاكمات حقوقي مصوب 18/8/1290)

سندعادی
غير از اسناد مذكوره در ماده 1287 ساير اسناد عادي است. (ماده 1289
قانون مدني) اسناد عادي سندي است كه غير از اسناد رسمي باشد. (ماده

283 قوانين موقتي اصول محاكمات حقوقي مصوب 18/8/1290)

سندمعارض
چنانچه نسبت به تمام یا قسمتی از ملكی دو بارسند مالكیت صادر شود سند

مالكیت مؤخر صدور را كه نسبت به تمام یا قسمتی ازملك صادرشده سند
معارض گویند و تا زمانی كه حكم قطعی دادگاه به صحت آن صادر نشده نسبت

به میزان و مورد تعارض سند معارض تلقی میشود.(بند1 از ماده 3 لایحه
قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالكیت معارض(

سواد مصدق
مقصود از سواد مصدق سوادي است كه دفتر محكمهاي كه عرضحال به آنجا داده
مي‌شود يا دفتري كه از محاكم ديگر يا يكي از ادارات ثبت اسناد يا دفتر

اسناد رسمي و در جايي كه هيچ يك از آنها نباشد حاكم محل يا يكي از
ادارات دولتي مطابقت آن را با اصل تصديق كرده باشد. در صورتي كه سواد

سند در خارجه تهيه شده باشد بايد در دفتر يكي از سفارت خانهها يا
قنسولگريهاي ايران مصدق شود. هرگاه اسناد مفصل باشد مثل دفتر تجارتي

يا اساسنامه شركت و امثال آن قسمتهايي كه مدرك ادعا است خارج نويس شده
ضميمه عرضحال ميگردد. (ماده 71 قانون اصول محاكمات حقوقي و تجاري مصوب

(28/10/1314

شماره ثبتی
عددی است که معیار شناسایی املاک از یکدیگر می باشد و ترتیب آن بسته به



زمان ثبت آن ملک و مجاورین دارد بدین ترتیب اعداد کوچکتر مربوط به ثبت
های نخستین و برعکس می باشد شماره ثبتی را نماینده با استناد به آخرین

شماره ثبت شده در دفتر توزیع اظهارنامه اخذ می کند و در هنگام تعیین
شماره برای ملک مورد تقاضا درصورتی که مجاورین آنفاقد شماره باشند
برای آنها نیز بایستی شماره تعیین و در تعریف حدود ومشخصات ملکمورد

تقاضا شماره های مجاورین نیز بایستی مشخص شده باشد.

سندمالکیت المثنی
وقتی که سند ملاکیت از بین برود مثلا دچار حریق شود و اثری از آن باقی
نماند یاگم شودمالک میتواند از اداره ثبت محل وقوع ملک تقاضای صدور

سند مالکیت المثنی نماید.

سند تعویضی
در اثر بی توجهی مالک یا اتفاقات غیر مترقبه از قبیل آتش سوزی یا سیل

اسناد مالک غیر قابل استفاده می شوند در این صورت مالک می تواند با
ارائه لاشه سند از اداره ثبت محل وقوع ملک تقاضای سند جدید را بنماید.

سرقفلی
سر قفلی یا منافع ملك عبارت از حقوقی هستند كهممكناست متعلق به مالك
ملك باشد یا دیگری و این قبیل منافع كه مالك آنها را بهموجب سندرسمی

ً به املاكی تعلق دارند كه حالت تجاریرا به دیگری واگذار می نماید معمولا
دارامی باشند


