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 چکيده  

  است   قواعدی   و   ضوابط   تابع  مشاع  اموال  تقسيم  و   هامالکيت   در  اشاعه
  رعایت  مردم   معاملاتی   و   مالی  روابط   سلامت  منظور   به   گذار قانون  که 
  افراد   اراده  بدون  مواردی   در  مالکيت  در  اشاعه.  است  کرده   مقرر  را   آنها

  عنوان   به  همواره  مشاعی  مالکيت  از.  آیدمی   وجود  به  آنها  اراده  با  گاه  و 
  مشاع   اموال  تقسيم   بحث  که   اینجاست .  شودمی   برده  نام  عيب   یک

  رفته   ميان  از   واحد   شیء   در   متعدد   مالکان   حقوق  اجتماع   و   آیدمی  پيش
.  شودمی   تبدیل  اختصاصی  و   افرازی   مالکيت  به   آنها   مشاعی  مالکيت  و 

  منفعت   یا  عين  مشاع،   مال   است  ممکن  کهاین   به   توجه   با  ميان  این  در
  شرکا   به  اول  وهله  در  گذارقانون  باشد،  قيمی  یا  مثلی  مالی  یا  و   دین  یا

  نحوی  به را تقسيم خود، ميان توافق و  تراضی با که است داده اجازه
  تقسيم   متقاضی  نشود،  حاصل  توافق  اگر  و   دهند  انجام  خواهندمی   که
  ابتدای   در  باید  که  آنچه.  بخواهد  تقسيم  انجام  به  را  شرکا  اجبار  تواندمی
  جریان   سپس   و   صالح   مراجع  شناخت   گيرد،  قرار  ملاحظه  مورد  امر

 ترینمهم   از  یکی  نوشتار  این  در.  است  دعاوی  از  نوع  این  به  رسيدگی
  مورد   دادگاه  در  افراز  یعنی  تقسيم؛   گانهسه   هایشيوه  ترینمعمول  و 

 .گيردمی  قرار بررسی و  بحث

مشاع،    :هاکليدواژه مال  مالکيت  مالکيتافراز،   مشاعی، 

 .افرازی

Abstract  

The distribution of property and the division of 

common property are subject to the rules and 

regulations that the legislature has observed in 

order to ensure the health of the financial and 

commercial relations of the people. Dissemination 

in property occurs in cases without the will of 

individuals and sometimes with their will. 

Common property is always referred to as a defect. 

This is where the issue of the division of common 

property arises, and the community of rights of 

multiple owners in a single object disappears and 

their common property becomes separate and 

exclusive property. In the meantime, given that it 

may be common property, object or benefit, or 

religion, or similar or custodial property, the 

legislature has in the first instance allowed the 

partners, by consensus and agreement between 

themselves, to carry out the division as they wish. 

And if no agreement is reached, the split applicant 

can force the partners to split. What should be 

considered at the outset is to identify the competent 

authorities and then proceed with this type of 

litigation. In this paper, one of the most important 

and common three-partition methods; That is, 

separation is discussed in court. 
Keyword: Separation, Common Property, 

Common Property, Separation Property . 
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 مقدمه 
  های دستورالعمل و قوانين بعضاً و ثبتیهای بخشنامه و صادره دستورالعملهای و  مقررات و قوانين بر مشتمل ما، کشور در ثبت حقوق

  با   و  نبوده  ما  جامعه  روز   مقتضيات  و  مکانی  و  زمانی  نيازهای  واقعی  پاسخگوی  که  است  اسلامی  شکوهمند  انقلاب  از  بعد  اصلاحی
  و   دقيق   بالنده،  قوانين  و  احکام  بر   تاکيد  با  قوانين  که  است  ضروری  و   لازم  لذا  ندارد،   همخوانی  شده  نهادینه  و  علمی  استانداردهای

  دانان،   حقوق  عظام،  فقهای  نظرات  و   آراء  از  استفاده  و  حقوقی   مبانی  دیگر  و  السلام  عليهم  هدی  ائمه  سنت  و  کریم  قرآن  کامل
 متعين   و  متصور  برآن  اجتماعی  عرصه  در  نوینی  و  کارساز  و   جدید  فرایند  تا  واقع  نظر  تجدید  مورد  ثبتی  متخصصان  و  خبره،  کارشناسان

  که   چرا  نگردیده  زیان  و  ضرر  دچار  مسلمين  جامعه  تا  است  ضروری  و  لازم  امری  املاک  اسنادو  ثبت  در  توجه  و  دقت  بنابراین  گردد
  ثبت  حقوق  آنهم  حقوق  علم  در  که  مهم  موضوعات  از  یکی.  باشدمی   مقدس   و  محترم  آن  قداست  و  حرمت  لحاظ  به  مسلمين  اموال
  و   آن   اجرای  نحوه  و   افراز  و  تفکيک  بحث   باشدمی  اهميت  حائز   شهرنشينی  و   شهری  جامعه  در  بسيار  و  گيردمی   قرار  بررسی   مورد

  حقوق   و   مدنی  حقوق  ژهوی   به  خصوصی،  حقوقهای  بادرس  ثبتی،  مقررات .  باشدمی   تفکيک  از  بعد  اشخاص  مالکيت  چگونگی  همچنين
 این   مالکيت  و  اموال  بحث  2  مدنی  حقوق  در  دید  خواهيم  باشيم  داشته  مدنی  حقوق  به  گذرا  نگاهی   اگر  دارد  مهمی  ارتباط  تجارت
  و  طلاق و ازدواج ثبت ،خانواده نظام تثبيت جهت در ثبتی مقررات( خانواده) 5 مدنی حقوق در و انجامدمی  مالکيت تثبيت به مقررات

 اجرای  لزوم  صورت  در   و  رسمی  سند  تنظيم  با  داد،  قرار  بودن  آور  الزم(  قراردادها  کليات)  باب  در 3  مدنی  حقوق  در  رودمی  بکار  رجوع
 از  بسياری  از  رسمی  بطور  نامه  وصيت  ثبت  و  تنظيم(  ارث  و  وصيت  و  شفعه)  بحث  در  8  مدنی  حقوق  در  و  یابدمی   تحقق  سندرسمی
  با آپارتمانها قانون  بحث  در همچنين و. کندمی  پيشگيری شود می  له موصی  و  وصی و  ورثه  دامنگير موصی فوت  از  بعد  که  مشکلاتی

  است   ممکن   که  مشکلات  از  بسياری  لذا  است   آمده  خصوص  این  در  که  ثبتیهای  نامه  آئين  و  قوانين  باز  افراز   و  تفکيک  در  نظر  دقت
 . [1] کندمی پيشگيری گردد قضا دستگاه شدن درگير باعث

 و  شود  پملپ  و  امضا  ثبت  سازمان  ارکان  توسط   و  ثبتی  مقررات  مطابق  باید  تاجر  دفاتر.  است  منوال  همين  به  وضع  نيز  تجارت  درحقوق
  حقوق   مطالعه  در   مثلا  دارد  مهمی  ارتباط  آنهای  شاخه   و  عمومی  حقوق  با  ثبتی  مقررات   همچنين  برسد   ثبت  به   باید  تجاری  شرکت

  به   ثبتی  مقررات  است،  چگونه  جامعه  در  عدالت  تحقق  در  آن  نقش  است  قضائيه  قوه  اجزاء  از  که   ثبت  سازمان  شود  معلوم  باید  ثبت
  غير   موسسه  ثبت  یا  شرکت  ثبت  یا  تجارتی  نام  ثبت  برای(  حقوقی  و   حقيقی  از  اعم)  اشخاص   که   چرا   است  مربوط  نيز  اداری  حقوق

  شده  آن  بر  سعی  تحقيق،  دراین  فوق  مطالب  به  توجه  با  هذا  علی.  دارند  ارتباط  است  اداریهای  سازمان  از  که  ثبت  سازمان  یا  تجاری
  این  تاثير  همچنين  و   افراز   و   تفکيک  ثبتی  مراحل   به  کاربردی  امتيازات  بر   علاوه  افراز   و  تفکيک  مراحل  شرح  و  بررسی   در  که   است

 گردد می   باعث  شخص  مالکيت  داشتن  در  تمایل  وجود  نيز  و  جمعيت  افزون  روز   افزایش.  شود  پرداخت   شهری  جامعه  در  ثبتی  فرایند
 گردد  تقسيم  کوچکتر  قطعات  به  قانون  چوب  چهار  در  مالکانش  یا  مالک  بوسيله  مشترک  یا  و  واحد  مالکيت  دارای  بزرگ  زمينهای 
  در  است   نگرشی   آن  اجرایی  صحيح  روشهای  با  آشنایی  منظور   به  و  قانونی   تمایل  این  تحقق   چگونگی   راستای  در  رو  پيش  پژوهش

  قابل   و  کيفی  مباحث  ارائه  برای  تلاش   تمام  عليرغم  البته  صد  و   است  پذیرفته  صورت  وافراز  تفکيک  شکل  در  اراضی  تقسيم  زمينه
  اینجانب   برای  حقوق  دانشکده  حقوق  محترم  اساتيد  راهنمایی  و   تذکر  ليکن.  بود  نخواهد  ایراد  و  اشکال  از   خالی  اجرائی  روش   در  استفاده
 .  [2] باشدمی حقير  این به  شایانی  خدمت و بوده راهگشا

 

 شناسایی اصل جواز تقسيم در املاک مشاع 
 1319قانون امور حسبی مصوب    326الی    303مدنی و  قانون    606الی    589نحوه تقسيم اموال مشاعی به نحوی است که در مواد   

اجتماع حقوق مالکان .  تحت عنوان تقسيم ترکه به آن پرداخته شده است و تقسيم باید به نحوی باشد که در قانون مقرر شده است
ی و اختصاصی تبدیل رود و مالکيت مشاعی آنها به مالکيت افرازمی   متعدد در شی ء واحد با تقسيم که یک عمل حقوقی است از بين

تواند هر وقت بخواهد تقاضای تقسيم مال مشترک را بنماید مگر در  می  قانون مدنی هر شریک المال  589برابر ماده  .  [1]  شودمی
برابر این ماده قانونی شریک    .مواردی که تقسيم به موجب این قانون ممنوع یا شرکاء به وجه ملزمی ملتزم بر عدم تقسيم شده باشند

بخش   ،ملک مشاع مجاز است هروقت بخواهد از بند اشاعه در مالکيت رها شود و به جای سهم مشاع مستقر در مجموع ملک مشاع
از طرق و شيوه  به یک  از ملک را حسب مورد  به نحو مستقل، مالک شودهای  معينی  بنای آزادی  .  تقسيم،  بر  تقسيم  اصل جواز 
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آید که آزادی اصل حاکميت اراده یکی از اصول مهم در حقوق به شمار می.  شده است  قراردادی و قاعده تسليط مورد پذیرش واقع
خواهند با هم پيمان ببندند و آثار آن را  می   نامند و بر پایه اصل آزادی قراردادی، اشخاص آزادند به هر شکل معقول کهقراردادی می
به دليل مخالفت با قانون یا نظم عمومی و اخلاق حسنه نامشروع مگر اینکه مفاد تراضی آنان    (قانون مدنی  10ماده  )  معين سازند  

قانون مدنی، اشخاص در انعقاد قرارداد و محتوای آن و تعيين شرایط ضمن عقد آادند و نمی توان شخصی    10به موجب ماده    .باشد
 .  [1]را مجبور به انعقاد قرارداد نمود 

 

 افراز
جداکردن چيزی از چيز دیگر، جدا کردن چيزی برای کسی است و از لحاظ حقوقی عبارت است از دعوی  افراز از لحاظ لغتی به معنای  

شریک ملک مشاع برای تقسيم مال مزبور و تعيين سهام هر یک از شریکان در صورت عدم تراضی بر تقسيم و در اصطلاح قضائی 
 .  و ثبتی عبارت است از جدا ساختن سهم مشاع شریک یا شرکا

 

 ایط افرازشر
 افراز فرع، بر مالکيت مشاعی دو یا چند نفر است و حالت اشاعه از بين رفته و مال مشاع بر اساس سهام هر یک از شرکا تقسيم 

  شود و در افراز چون موضوع تمييز و تشخيص حق مطرح است این تشخيص قابل کنترل قضائی است و زمانی افراز به وقوع می
م تفاهم و رضایت خود را در خصوص مشاعی بودن سهم خود اعلام دارند و آنچه در افراز مهم است رسد که مالکان مشاعی عدمی

با افراز ملک و عدم اعتراض در مهلت مقرر، هر    .توجه به سهم معادل حصه هر یک از مالکان مشاعی است که باید رعایت گردد
يم سند مالکيت خود به اداره ثبت، سند مالکيت شش دانگ قطعه  تواند بر سهم مفروزی خود تسلط پيدا کند و با تسلمالک مشاع می

شود که بيش از یک مالک دارد و مالکيت هر یک از شرکاء به نحو  ملک مشاع، به ملکی گفته می.  اختصاصی خود را دریافت دارد
اختياری( و گاه )  ا اراده افراداشاعه در مالکيت، در مواردی ب.  یعنی هر مالک در جزء جزء کل ملک حق تصرف دارد.  باشداشاعه می 

اشاعه اختياری جایی است که مالک ملک، قسمتی از ملک خود را به شخصی یا اشخاصی  .  آیدقهری( به وجود می)  بدون اراده آنها
آید؛ یا اینکه چند نفر شش دانگ یک ملک را به  انتقال دهد که در این صورت بين مالک و خریدار مالکيت مشاعی به وجود می

 .  [5]  شودرت مشاع خریداری نمایند که در نتيجه آن ملک به نسبت سهام خریداری در مالکيت خریداران به نحو اشاعه مستقر میصو
ای است که پس از فوت مورث، مایملک او به نحو اشاعه در مالکيت ورثه  شود به گونهاشاعه قهری، که غالباً در بحث ارث مطرح می 

ماند اگر اموال غير منقول هم جزء ماترک باشد آن املاک به مالکيت  به عنوان ماترک از متوفی باقی میآنچه که    .گرددمستقر می
 .  [1] است و ورثه به صورت مشاع در آن مالکيت دارندورثه منتقل شده

 

 (صرفاً در املاک مشاع) تقسيم در جهت افرازهای انواع شيوه 
ليکن با توجه به تعریفی که ما از تقسيم به دست دادیم و بر اساس  .  بسيار پيچيده و موسعی استتقسيم املاک، واجد مباحث حقوقی  

گردد  آن بخش کردن ملک و مالکيت که نتيجه آن حسب مورد افراز و تفکيک املاک است » تقسيم« نامگذاری شد، مشخص می
لاک مشاع( و املاکی که مالکيت آن به طور مطلق به  ام)  تقسيم، حسب مورد در املاکی که بيش از یک مالک دارد های  که شيوه

به علاوه در خود املاک مشاع نيز ممکن است هدف شرکاء از تقسيم صرفاً .  متفاوت است  (املاک مفروز)  شخص واحدی تعلق دارد
در این مقاله به    .باشد  (تفکيک با حالت اشاعه)  تبدیل کردن ملک با همان حالت اشاعه به قطعات کوچک تر بصورت افقی یا عمودی

اشاعه در مالکيت و تقسيم اموال مشاع   .شودمی   تقسيم ملاک مشاع که نتيجه آن تعيين حصه مفروزی شرکا است پرداختههای  شيوه
اشاعه  .  تابع ضوابط و قواعدی است که قانون گذار به منظور سلامت روابط مالی و معاملاتی اشخاص، رعایت آنها را مقرر کرده است 

بر این  . شودمی آیدهمواره از آن به عنوان یک عيب نام بردهمی  ت که در مواردی بدون اراده افراد و گاه با اراده آنها به وجود در مالکي
آید و به موجب آن، اجتماع حقوق مالکان متعدد در شیء واحد از ميان رفته و مالکيت  می   اساس است که بحث تقسيم مال مشاع، پيش

 .  [3]شود مالکيت افرازی و اختصاصی تبدیل میمشاعی آنها به 
 

 



 

 
 

 املاک مشاع  تقسيم و مالکيت در اشاعه                                                                                                                                                  13

 تقسيم مال مشاع های شيوه
 مال مشاع به چند اعتبار قابل تقسيم است: 

 بر مبنای دخالت شریکان،تقسيم با تراضی است یا به اجبار   :الف
 شود یا به صورت رد یا افراز  می  تعدیل انجامبرد، تقسيمبه صورت می : به اعتبار ترتيب و شيوه ای که دادگاه در تقسيم به کارب
 .  به اعتبار موضوع تقسيم، تقسيم بهاعيان و عرصه: ج
 

 تقسيم به اجبار 
در این صورت شریکی که مایل  . ممکن است یک یاچند نفر از شریکان راضی به تقسيم نباشد و منافع خود را در بقای شرکت ببينند

قانون مدنی، شریک ممتنع را اجبار به تقسيم نماید و از دادگاه حکم به   591ماده ی تواند بر پایهمی  د،است خود را از قيد اشاعه برهان
این تقاضا در صورتی پذیرفته .  [7]  مبنای حقوقی اجبار به تقسيم از ميان برداشتن اشاعه مالکيت است.  تقسيم را درخواست نماید

زیرا ضرر  .  باعث از بين رفتن ماليت آن نگردد و تقسيم موجب ضرر شرکای ممتنع نباشدشود که ملک قابل تقسيم باشد و افراز  می
در این گونه موارد که تقسيم باعث از بين رفتن ماليت و یا موجب ضرر  . کند و برآن حکومت داردشریک قاعده تسليط را محدود می

ای که هيچ کدام از حقوقشان محروم نگردند  رد به گونهشرکای دیگر شود تنهاراهکار این است که بين حقوق شرکاء جمع صورت گي
همچنين هرگاه اجبار .  تواند تقسيم فروش مال مشترک و تقسيم بهای آن را از دادگاه بخواهدکه در این مورد شریک متقاضی می

ا اجاره یا فروش سهم خود،  تواند از محکمه الزام شریک ممتنع را به تعمير یمی   مالک بر باقی ماندن در شرکت باعث ضرر او باشد،
 [ 2]. درخواست نماید

 

 تقسيم بر مبنای افرازو تعدیل و رد
.  شود اشاره نمودتوان به تقسيمی که به صورت افراز یا تعدیل واقع میدیگر در مورد تقسيم املاک مشاع همچنين میهای  از شيوه 

 . انجام این روش ها توسط شرکاء و یا دادگاه وجود داردباشد که امکان اشاره به این شيوه ها به این خاطر می
 

 تقسيم به افراز
افراز اموال مشاع در صورتی امکان دارد که ملک مشاع دارای اجزای مساوی باشد و بهای اجزای آن نيز برابر باشد مانند زمين زراعتی  

این تقسيم کافی است که اندازه سهام برابر باشد و به هر  در  .  آن یکسان و دارای بهایی برابر با یکدیگر استهای  ی بخش که همه
همچنين در صورتی که زمين بين دو نفر مشترک باشد، در حالی که هر یک از شرکاء .  مشاع او داده شودی  شریک به تناسب حصه 

  ی خودرا افراز صف حصهدر هر جزء آن بطور مناصفه شریک باشند، در واقع هر یک از شرکاء با گرفتن یک حصه از زمين مذکور، ن
آید  کند » تقسيم طوری به عمل میقانون امور حسبی اشاره داشت که بيان می 316توان به ماده می  در این شيوه از تقسيم. کنندمی

تعدیل  « بدین ترتيب توزیع عادلانه مال مشترک بدون اینکه نيازی به    .. .که برای هر یک از ورثه از هر نوع اموال، حصه معين شود
.  ی دیگر ابتدا این اقدام را انجام دادقيمت داشته باشد، ساده ترین و طبيعی ترین راه تقسيم است که باید پيش از انتخاب هر شيوه

[9] 
 

 تقسيم به تعدیل  
يست، ولی سهام  این تقسيم ناظر به موردی است که مال مشاع دارای اجزای برابر ن.  تعدیل به معنی دو چيز را به هم برابر کردن است

برای مثال، زمينی است  . توان از آن به گونه ای معين کرد که از نظر بهاء برابر باشد و نيازی به دادن سرانه پيدا نشودشریکان را می
  تر را به نسبت ارزانهای  تر است ولی کارشناس قطعهدورتر ارزانهای  تر پربهاتر قطعهمقدم و نزدیکهای  در کنار خيابان که بخش

در تقسيم به تعدیل هر شریک ارزشی معادل حصه خود .  ای که از حيث قيمت همه سهام برابر باشند، به گونهکندتر معين میوسيع
برد، بدون اینکه بتواند از همه اموال مشاع به اندازه سهم تملک کند؛ برای مثال اگر دو سوم زمين مشاع از خانه ای از مال مشاع می

  316در این مورد قانون امور حسبی در ماده  .  شود معادل یک سوم سهام ارزش داردمی   ای مفروزی که به او دادهرا مالک است، حصه
اگر بعضی از اموال بدون زیان قابل تقسيم نباشد، ممکن است آن را در سهم بعضی از ورثه قرارداد و برابر بهای  ...بيان داشته که »
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ترتيب تقسيم به افراز و تعدیل را به این نحو    598همچنين قانون مدنی در ماده  .  «  .. .دیگران منظور نمودآن از سایر اموال در سهم  
شود و اگر مال قيمتی باشد بر حسب  می  به نسبت سهام شرکاءافراز  ،اگر مال مثلی باشد  ،ترتيب تقسيم آن است که»  کند:می   بيان

 .  [10] «گرددر صورت عدم تراضی بين شرکاء حصص آنهابه قيد قرعه معين میو بعد از افراز یا تعدیل د .شودقيمت تعدیل می
 

 تقسيم به رد
و اگر   ... دارد »به آن اشاره داشته است و بيان می 316در قانون مدنی صحبتی از این شيوه نشده است اما قانون امور حسبی در ماده 

« مستفاد از این ماده ضميمه کردن مالی اعم از پول .  شودضميمه آن تعدیل میتعدیل محتاج به ضميمه پول و اموال داشته باشد به  
برخی  .  [14].  آیداین پرداخت به منظور ایجاد تعادل در ارزش حصص به وجود می.  و غيره، خارج از مال مشاع را تقسيم به رد گویند

شود شباهت به بيع  ن را در قسمتی که اضافه از خارج داده می و آ   اندای جداگانه از تقسيم دانستهاز حقوقدانان این تقسيم را معامله
رسد با توجه به ماهيت حقوقی مستقل تقسيم و این که اراده شرکاءبر تقسيم انشاء گردیده است، با این وجود به نظر می.  دانندمی

 .  تقسيم استهای تقسيم به رد نيز از انواع شيوه
 

 تقسيم عين و منافع 
تقسيم در املاک مشاع، همچنين نياز است که به بيان این شيوه از تقسيم که در آن به نوعی، املاکی که  های  دیگر شيوه در بيان  

 .  گيردای است که از عين آن کاملا قابل تجزیه است، مورد اشاره قرار میمنفعت آن به گونه

 

 تقسيم عين
بنابراین تقسيم عين باعث جدایی منافع  . به طور معمول همراه با منفعت آن است باشد که  می   در این مورد منظور از عين، مال مشاع 

ولی هرگاه منافع مالی به دیگری تعلق یافته  .  تواند به طور مستقل از آن بهره برداری کندشود و مالک هر حصه مفروز مینيز می
به وسيله همه شریکان، اجاره داده شود، سپس مالکان    برای مثال اگر خانه مشاعی.  زندباشد، تقسيم عين به مالکيت او صدمه نمی

زند؛ ليکن اگر بخش مشاعی از خانه مورد اجاره عين را بين خود تقسيم کنند، این تجزیه صدمه ای به مالکيت منافع مستأجر نمی
شود می تمام اجاره به او پرداخته آید وواقع شود و آن بخش در حصه یکی از مالکان قرار گيرد، بعد از افراز تنها او موجر به شمار می

 .  [7] مگر اینکه به ترتيب دیگر توافق کرده باشند
 

 ( مهایات) تقسيم منافع 
در صورتی که منافع ملکی اعم از حق کسب و پيشه و تجارت یا سرقفلی و یا حقوق ریشه و اعيانی و غيره بين چند نفرمشترک و  

تقسيم به   -1پذیرد:  می  ليکن این تقسيم به دو صورت انجام.  توانند به تراضی آن را تقسيم کنندمی   مشاع باشد، بی گمان شریکان
تقسيم به اجزاء مانند اینکه هریک از دو اتاق خانه   -2.  زمان انتفاع همانند اینکه موضوع انتفاع را ماهيانه یکی از شریکان استفاده کند

ری قرار دهند یا مغازه دو دهنه ای را هر دو شریک با توافق یکدیگر هر کدام را به  ای را هر شریک به طور مستقل مورد بهره بردا
صورت مستقل  مورد بهره برداری قرار دهند یا اینکه مالکان دو آپارتمان مشاع توافق نمایند که هر یک به مدت پنج سال در یک  

که هر یک در نيمی از آن به کشاورزی پرداخته و از سهم  آپارتمان سکنی گزینند، یا مالکان یک زمين کشاورزی مشاع تراضی کنند 
گيرد که عين مشترک قابل تقسيم نباشد و  تقسيم مهایات در صورتی مورد استفاده قرار می.  [14]  اختصاصی خود بهره برداری کنند

تقسيم اجباری امکان دارد و یکی از  در این فرض نيز   .مالکان ناچار شوند که برای جلوگيری از ضرر خود به تقسيم منافع دست بزنند
 .  تواند الزام دیگران را از دادگاه بخواهدشریکان می

 

 طریق فروش تقسيم از
باشد، فروش  ملک مشاع از طریق  در بسياری اوقات، بهترین شيوه که در واقع آخرین راه و شيوه تقسيم ملک مشاع ميان شرکاء می

املاک مشاعی باعث شده راه مذکور  های مشکلات و پيچيدگی . م ميان شرکای مشاعی استمزایده و تقسيم بهای آن به نسبت سه 
در هر حال گاهی شرکاء املاک مشاعی با  . در اکثر قریب به اتفاق موارد اولين راه و شيوه تقسيم املاک مشاعی بين شرکاء نيز باشد
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توانند از طریق مراجعه به دادگاه الزام  می وش هریک از شرکاءکنند و در صورت عدم توافق بر فرتوافق و تراضی اقدام به فروش می
 .  [2] به فروش ملک مشاعی و تقسيم بهای حاصل از فروش به نسبت سهم خود را بخواهد 

 

 نحوه رسيدگی مراجع ثبتی در تقسيم و افراز املاک مشاع 
انجام شود باید بر اساس قوانين و مقررات و قواعد حقوقی  در عالم حقوق هر عمل حقوقی که از طرف هر فرد حقيقی یا حقوقی  

مرتبط با آن انجام شود و در این مورد نيز رسيدگی به مقوله تقسيم و افراز املاک مشاع توسط مراجع ثبتی از این امر مستثنی نيست  
 .  و باید با توجه به قوانين و اصول مرتبط با آن صورت گيرد

 

 درخواست افراز
های  هر چند درخواست افراز، توسط برگه .  کندافراز املاک مشاع، در ادارات ثبت با درخواست متقاضی افراز، جریان پيدا می  رسيدگی به

قانون افراز و .  چاپی دادخواست نيستهای  رسد قانوناً نيازی به استفاده از برگه چاپی دادخواست امری معمول است، ولی به نظر می
اند و اشاره ای به لزوم تقدیم دادخواست  « به ميان آوردهدرخواست افرازامه آن نيز همه جا سخن از »فروش املاک مشاع و آیين ن

دادخواست برای طرح دعوی در محاکم بر طبق آیين دادرسی مدنی لازم است و در  های  نکرده اند و آنچه مسلم است این که برگه 
آنچه که شریک یا شرکای ملک .  رد که حسب فرض در این مورد منتفی استگذار داغير آن موارد، لزوم آن نياز به تصریح قانون

کنند باید حاوی نکاتی باشد که کامل بودن این درخواست در جهت افزایش  می  مشاع از اداره ثبت مبنی بر افراز ملک خود تقاضا
 باشد:  می  کامل به شرح ذیلبنابراین شرایط یک درخواست  . باشدسرعت و دقت مأمورین ثبتی، مؤثر در عمل می

های مشخصات کامل شریک یا شرکای متقاضی افراز و نشانی دقيق اقامتگاه یا محل کار آنها از جهت سهولت در امر ابلاغ اخطاریه -1
 .  صادره

 . مشخصات کامل شریک یا شرکای دیگر و نشانی دقيق اقامتگاه یا محل کار آنها -2

 .  ميزان مالکيت و سهم متقاضی افراز -3

 .  زان مالکيت و سهم شریک یا شرکای دیگرمي -4

دلایل مزبور در مورد  املاک ثبت شده رونوشت  . در ملک مورد درخواست افراز است ،دلایلی که حاکی از سهم مالکانه متقاضی -5
 .  سند مالکيت سهم مشاع از ملک یا سند رسمی خریداری ملک خواهد بود

لازم جهت رسيدگی به افراز املاکی است که در آنها مستحدثات وجود دارد و به  ارائه گواهی پایان ساختمان یکی از مدارک   -6
پيوست تقاضای افراز باید به اداره ثبت ارائه گردد، چرا که تصميم در مورد افراز یا عدم افراز ملک که  در آن احداث اعيان شده  

 .  [2] ق مالکين مشاعی استباشد، مستلزم بررسی همه جانبه و تعيين تعداد اعيانی از نظر رعایت حقو

 

 احراز خاتمه یافتن جریان ثبتی ملک مشاع مورد تقاضا 
ی یک قانون افراز و فروش اموال مشاع، ادارات ثبت صرفاً در زمانی صلاحيت رسيدگی به این درخواست را دارند که  به دلالت ماده

باشد این است که  .  عمليات ثبتی خاتمه پيدا کرده  چگونه تشخيص دهيم که عمليات مقدماتی ثبت، خاتمه پيدا کرده حال سؤال 
 [ 8]است؟

 کنيم :ذیل بيان میی مراحل مقدماتی ثبت را به چهار مرحله ، برای این تشخيص
ی دوم انتشار آگهی مقدماتی ثبتی  مرحله.  قانون ثبت  9ی  یعنی انتشار آگهی موضوع ماده   ،مرحله اول انتشار آگهی ثبت عمومی است

  11ی  ی سوم انتشار آگهی نوبتی است، یعنی انتشار آگهی موضوع مادهمرحله.  قانون ثبت  10ی  ، یعنی انتشار آگهی موضوع ماده است
ی در مرحله.  قانون ثبت  14ی  تحدید حدود( یعنی انتشار آگهی موضوع ماده)  ی چهارم انتشار آگهی تحدیدی است،مرحله.  قانون ثبت

تحدید حدود است، در این آگهی مشخص شده است که چه روزی باید مجاورین متقاضی درخواست ثبت  چهارم که انتشار آگهی  
مجاوری که به تحدید حدود  .  کنندشود، حاضرین امضاء  میمی   صورت جلسه ای تنظيم  .برای تحدید حدود در محل حاضر شوند

مرحله چهارم کامل   ،اعتراض واصل شد و اعراض رد گردیداگر  .  روز اعتراض خودش را تقدیم کند  30اعتراض داشته باشد باید ظرف  
پس در مرحله .  اگر اعتراض واصل نشد، یعنی عمليات ثبتی خاتمه پيدا کرده است.  استیعنی عمليات ثبتی خاتمه پيدا کرده  ،هست
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مجاور    ،که تحدید حدود شد  بنابراین زمانی .  چهارم که انتشار آگهی تحدید حدود است ما باید این موارد را هم مد نظر قرار دهيم
اگر پلاکی، مرحله  .  اعتراض نکرد یا اگر اعتراض کرد و نسبت به اعتراض تعيين تکليف شد، اینجا عمليات ثبتی خاتمه پيدا کرده است

ره  چهارم را سپری کرده باشد، مرجع صالح، برای در خواست افراز، اداره ثبت محل هست؛ زیرا بر اساس صلاحيت ذاتی باید به ادا
پس از  .  ثبت مراجعه کرد و بر اساس صلاحيت محلی باید به اداره ثبت محل،محلی که به ثبت این پلاک اقدام نموده مراجعه نمود

احراز این امر که جریان ثبتی ملک مورد تقاضای افراز خاتمه پيدا کرده است، اداره ثبت اسناد تکليف دارند قبل از انجام عمليات افراز 
ها در تقسيم اراضی شهری  راهنمای شهرداری.  مشاع با جلب نظر شهرداری و اخذ نقشه تأیيد شده، اقدام نماینددر خصوص املاک  

بر این  .  شودمی  تفکيکی و شرایط آن به دقت بيانهای  های مصوب شهری است که در ضوابط اجرایی این طرح ها نصاب  طرح
قانون اصلاحی    154تأسيس شورای عالی شهرسازی و معماری و ماده  قانون  6قانون شهرداری و ماده    101اساس به موجب ماده  

بنا به مراتب  .  های جامع و هادی و ضوابط اجرایی مربوط به تفکيک و افراز اراضی شهری لازم و ضروری استثبت، رعایت نقشه
است خود را تسليم اداره ثبت اراضی( مالک یا مالکين با در دست داشتن نقشه مورد نظر درخو)  مذکور، در خصوص تفکيک و افراز

نمایند و اداره ثبت چنانچه ملک در محدوده قانونی شهرها یا حریم آن واقع شده باشد، نقشه را جهت تأیيد و اظهارنظر به شهرداری می
در موعد  در صورتی که  .  کند و حداکثر ظرف دو ماه از طرف شهرداری تکليف قطعی آن معلوم و کتباً به مالک ابلاغ شودارسال می

ننماید، مرجع مذکور را به مالک اعلام  از شهرداری طبق  )  مذکور شهرداری، تصميم خود  از استعلام  اداره ثبت( مکلف است پس 
البته نياز به توضيح است که با توجه به قانون افراز و فروش املاک .  نماید، عمل تفکيک را انجام دهدمی   ای که مالک ارائه نقشه
که هر دو مؤخر بر قانون تأسيس شورای عالی   (31/4/1365مصوب  )  قانون ثبت  154( و اصلاح ماده  1357آبان    22مصوب  )   مشاع

 .  [11] باشند مهلت پاسخگویی شهرداری هم از چهار ماه به دو ماه، اصلاح شده استشهر سازی و معماری می
 

 ( محلی) نسبی صلاحيت قواعد اعمال نحوه و صالح مرجع تشخيص
  مرجع   و   نوع  و  صنف  باید  امری   یا  دعوی   طرح  جهت  شخص  که  موضوع   این  تشخيص   و   ذاتی  صلاحيت  به   مربوط  قواعد  اعمال  با

 دادگاه یک اختيار حقيقت در نسبی صلاحيت».  رسدمی نسبی  صلاحيت به نوبت   نماید، رسيدگی امر آن یا دعوی  به باید که را صالح
  ملکی   افراز  دعوی  شد  معلوم  که  وقتی  مثلاً.  [8]  «یکدیگرند  شبيه  درجه  و  صنف  و  نوع  حيث  از  دیگر  معين  دادگاه  به  نسبت  است  معين

  صلاحيت قضایی قلمرو ازحيث  عمومی  دادگاه کدام دید باید  است،  عمومی  دادگاه صلاحيت در  است  نيافته  خاتمه  آن  ثبتی جریان که
  دعوی   اینکه  اول  داشت؛  توجه   امر   دو  به  باید  صالح  دادگاه  شناخت  برای  عمومی  هایدادگاه  تشکيل  از  قبل  تا.  دارد  دعوا   به  رسيدگی
  شده   تصریح  1318  مصوب .  م.  د.  آ.  ق   17  و   13  مواد  در  امر  این.  [9]  شهرستان  دادگاه  یا  دارد  قرار  بخش   دادگاه  صلاحيت  در  مطروحه

  که  صورتی  در  و  بخش  دادگاه  صلاحيت  در  مطلق  طور  به  نبود  نزاع  محل  مالکيت  که  صورتی  در  افراز  درخواست  مثال  برای.  است
  ميزان   به  توجه  با  شهرستان  دادگاه  یا  بخش  دادگاه  یا  بخش  دادگاه  مورد  وحسب  بود  معتبر  بها  حيث  از  نصاب  باشد،   نزاع  محل  مالکيت
 بندی   حوزه  در  نظر  مورد  امر  یا  دعوی  داد  تشخيص  باید  که   محلی  ماهيت  نظر  از  دوم.  دادمی  قرار   رسيدگی  مورد  را  موضوع  خواسته،
 . [10] دارد را دعوی آن به  رسيدگی صلاحيت شهرستان یا بخش کدام دادگاه کشور قضایی

  به   بدوی  مرحله  در  دعاوی  کليه  به رسيدگی  که  انقلاب  و عمومی  دادگاه  تشکيل  قانون  اجرای  با  ،اول  قسمت  مورد  در  حاضر  حال  در
  صلاحيت   به  مربوط  قواعد  به  باید  عمومی  دادگاه  نسبی  صلاحيت  تشخيص  در  بنابراین.  است   منتفی  امر  این  است،  عمومی  دادگاه  عهده
 آن  قضایی  حوزه  در  خوانده  که  شود  اقامه  دادگاهی  در  باید  دعوا»  آمده  نيز.  م.  د.  آ.  ق  11  ماده  در  که  طورهمان .  شود  توجه  محلی

  این   بر وارد  استثنائات از  هم  و   نمود  استفاده  مدنی   دادرسی آیين  در  کلی  اصل  این از  هم  توان می  حاضر  دربحث   که«    ...دارد  اقامتگاه
 .  نمود استفاده شده، بيان غيرمنقول املاک مورد در مشاع املاک فروش و  افراز قانون یک ماده و. م. د. آ. ق 13 ماده در که اصل

 

 غيرمنقول مشاع اموال تقسيم تقاضای به رسيدگی در صالح مرجع
 غير  مرجع  دیگری  و   «مشاع  منقولغير  مال  وقوع  محل  عمومی  دادگاه»  قضایی  مرجع  یعنی  صالح  مرجع  دو  با  نيز  مبحث  این  در

  یا   تقسيم  دعاوی  به  رسيدگی  در  یک   هر  صلاحيت   که  داریم  کار  و   سر  «مشاع  منقولغير   مال  وقوع  محل  ثبتی  واحد »  یعنی  قضایی
 . دهيممی  قرار بررسی  و بحث  مورد جداگانه طور به  را یک هر که است  ذاتی  مرتبط، تقاضای
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 محل ثبتی واحد
  ماده  براساس که نمود اشاره مشاع املاک افراز به  توانمی مشاعی اموال تقسيم تقاضای  به رسيدگی در ثبتی واحد صلاحيت درمورد

  در   اینکه  از  اعم  یافته،  خاتمه  آنها  ثبتی  جریان  که  مشاعی  مورداملاک  در  1357  مصوب  مشاع  املاک  فروش  و   افراز  قانون  یک
 .  بود  خواهد ملک وقوع محل واحدثبتی با املاک این افراز درخواست  به رسيدگی باشد، نشده یا شده ثبت دفتراملاک

  کرده   تغيير  وضعيت  این  سال،  آن   در  افراز  قانون  تصویب  با  اما  شدمی  انجام  دردادگاه  کلاً  مشاع  املاک  افراز  1357  سال  تا  است  گفتنی
 .  بود خواهد محل ثبتی واحد  صلاحيت در باشد یافته خاتمه آنها ثبتی جریان که املاکی و
 

 ملک وقوع محل دادگاه
 و  آیدمی   عمل  به  ثبتی  واحدهای  توسط  الاصولعلی  تفکيک  و  افراز  هایدرخواست   به  رسيدگی  گردید،  بيان  ترپيش  که  طورهمان
  به   نيز   افراز   قانون  یک  ماده  در  چنانکه .  نمایندمی   رسيدگی  اراضی  تقسيم  و  تفکيک  و  افراز  هایدرخواست  به  دادگستری  محاکم  اصولاً

  مواردی  ليکن  است  گذارده  ثبتی  واحد  صلاحيت  بر  را  اصل  افراز،  تقاضاهای  به  رسيدگی  در  قانونگذار  و  است  گردیده  اشاره  موضوع  این
  سایر   وجود   با  و  افراد  برخی  مصلحت  رعایت  و  حقوق   حفظ  با  امر  ماهيت  در  قضایی  رسيدگی  و  نظر  اظهار  مستلزم  که  دارد  وجود

  مورد  جداگانه   طور   به  را  مذکور  موارد  که  طلبدمی  را  محاکم  دخالت  اصولاً  و  شده  خارج  واحدثبتی  دخالت  و   رسيدگی  حيطه  از   استثنائات،
 دهيم؛ می  قرار  بررسی

 است  نيافته خاتمه آنها ثبتی جریان که املاکی افراز -1
  به  یا  تعدیل به  تقسيم  مستلزم  خواه  باشد  افراز  مستلزم  خواه  تقسيم  عمل   ، [11]است نيافته  خاتمه  آنها  ثبتی  جریان   که  مشاعی  املاک
  مصوب   مشاع  املاک  فروش  و  افراز  قانون  یک  ماده  مخالف  مفهوم  از  امر  این  بود،  خواهد  ملک  وقوع  محل  دادگاه  صلاحيت  در  ردباشد

 . گرددمی مستنبط 1357 سال
  خاتمه  آنها  ثبتی  جریان  که  مشاعی  املاک   افراز   است؛  داده  نظر  چنين  23/10/1359ـ5389/7  نظریه   در  قضائيه  قوه   حقوقی  اداره

 .  باشدمی اسناد ثبت ادارات  صلاحيت از خارج نيافته،

 الاثر مفقود  غایب یا محجور شرکای بين املاک افراز -2
 که نحوی هر به باشند حاضر دارند شرکت ترکه در که اشخاص و ورثه تمام که صورتی در 1317 مصوب. ح. ا. ق 313 ماده مطابق

  آنان   نمایندگان  توسط  به   ترکه  تقسيم  باشد  غایب  یا  محجور  آنها  بين  ما  اگر  ليکن  نمایند  تقسيم  خود  بين  ما  را  ترکه  توانندمی   بخواهند
  قانون   چون   که  گردید  مطرح  بحث  این  1357  سال  در  مشاع  املاک  فروش  و  افراز   قانون   تصویب  از   پس.  آیدمی   عمل  به   دادگاه  در

  شده   ایجاد  نظرهای  اختلاف .  است  شده  ضمنی   نسخ.  ح.  ا.  ق   313  ماده  لذا   داندمی   ثبتی  واحد   را  افراز   به  رسيدگی   مرجع   التصویب  اخير
 شماره  رویه  وحدت  رأی  صدور  به  منجر  سرانجام  که  گردید  کشور  عالی  دیوان  عمومی  هيئت  در  موضوع  طرح  سبب  محاکم  بين

  نظر   چنين  خود  24/75ـ8083/7  شماره  نظریه   در  نيز  دادگستری  حقوقی  اداره.  داد  پایان  نظرها  اختلاف   به   و  شد  9/2/1369ـ13151
 : است داده

  باشد   غایب یا محجور مالکين بين اینکه  مگر  است  ثبت اداره صلاحيت در  است یافته خاتمه آنها ثبتی جریان که مشاع املاک افراز»
 .  [16] « است عمومی دادگاه صلاحيت در صورتاین  در که شود مطرح متوفی ماترک تقسيم تقاضای یا

  مال  تقسيم  به   ثبت  اداره  یا  رسمی   اسناد  دفتر   در  و   کند  تراضی  دیگر  شریکان  با   تواند   نمی   غایب  امين  یا  صغير   قيم  یا  ولی   بنابراین
  امر ارجاع و رسيدگی از  پس و شودمی  تقدیم دادگاه به دارند تقسيم  برای طرحی  شرکا اگر که است  این مرسوم[ 17]. بپردازد شرکت

  مشاع  اموال  شرکا  تراضی  مبنای  بر  دادگاهآنها،  غبطه  رعایت  و  غایبين  یا  محجورین  حقوق   حفظ  یا   سهام  تعدیل  جهت  در  کارشناسی  به
  نداشته   تقسيم  برای  طرحی  شرکا  چنانچه   صورتاین   درغير.  داردمی   اعلام   را  پيشنهادی  طرح   نفوذ   ترتيب   بدین   و   نمایدمی  تقسيم  را

 . نمایدمی تقسيم  به مبادرت مشاع، اموال تقسيمات سایر مانند غایب امين یا صغير قيم یا وی از  دعوت و رسيدگی  با دادگاه باشند
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 افراز تفکيک وخواست  در مرجع
 تفکيک تقاضای او مقام قائم یا مالک  از طرف هرگاه و است ثبت اداره تفکيک درخواست مرجع ثبت، قانون 150 ماده مفاد براساس

  و  شده  تعيين  روز   معاملاتی  ارزش   اساس   بر   تفکيک  مورد  ارزش   باید   تقاضانامه  در  ميگردد و   ارسال  ثبت  اداره   به  تقاضانامه  این  شود،
  خواهد(  دارایی)  معاملاتی  ارزش   هزینه تفکيک  وصول  مبنای.  گردد  پرداخت   قبلا  مزبور   مبلغ  اساس  بر ذینفع  طرف  از  هزینه تفکيکی 

 مورد  در  ،1357  مصوب  مشاع  املاک  فروش   و  افراز  قانون  1  ماده  طبق.  باشد   معاملاتی روز  ارزش  از  بيش  معامله  بهای  چند  هر  بود
  با   افراز   درخواست   رسيدگی به   باشد،   نشده  یا  شده   ثبت  املاک  دفتر  در  اینکه   از   اعم  یافته،  خاتمه  آنها  ثبت   که جریان  مشاعی  املاک

  ده  ظرف   ثبتی  واحد  تصميم  قانون،   همان  2  ماده  طبق  و  واقع است   آن  حوزه   در  افراز  تقاضای  مورد   ملک  که  است  محلی  ثبتی  واحد
  وضع  نخست  باید  ميشود،  آنها  افراز   درخواست  که  مشاعی  املاک  مورد  در  بنابراین.  است  دادگاه  اعتراض در  قابل  ابلاغ  تاریخ  از  روز

 . گردد افراز معين درخواست به  رسيدگی  سپسمرجع شده، مشخص  آن، ثبتی جریان خاتمه لحاظ ملک از
 ابلاغ  تاریخ  از  روز  ده   ظرف  آن  تصميم  و  ملک است  وقوع  محل  ثبت  اداره  رسيدگی  مرجع  باشد،  یافته  خاتمه  ثبتی  جریان  اگر(  الف
 ردیف   رویه  وحدت  رای  برابر  صورت  این  در  که  باشد  غایبی  یا  محجور  مالکين،  بين  مگر اینکه.  ميباشد  عمومی  دادگاه  در  اعتراض  قابل
  در  افراز   دعوی   به   رسيدگی   حسبی،  امور   قانون   313  ماده  به   ناظر   کشور  عالی  دیوان  عمومی   هيات  ، 15/1/1360مورخه    –  29/59

 . ميباشد عمومی دادگاه صلاحيت
  چه  الف، بند در چه دادگاه آن رای و است عمومی محل دادگاه افراز، به  رسيدگی مرجع باشد،  نيافته خاتمه ملک ثبتی جریان اگر( ب
 سند  مشاعی،  ملک  به   نسبت  اگر.  است  تجدیدنظر  قابل  انقلاب   و  عمومی  دادگاههای  قانون تشکيل  19  و   18  مواد  برابر  ب،  بند  در

ارسال   محل  ثبت  اداره  به   باید  آن  افراز  درخواست  و   است  ثبتی   عمليات  ختم  مالکيت نشان دهنده  سند   صدور  باشد،  شده  صادر  مالکيت
  ختم  اداره  آن  که  صورتی  در   و   شده  ثبت مراجعه   اداره  به   است   بهتر  باشد،   نشده  صادر  مالکيت  سند   مشاع  ملک  برای  اگر   اما.  گردد

 دادگاه  شود،   مراجعه  دادگاه  به   ابتدا   اگر  اینصورت،  غير   در.  گردد  تقدیم  عمومی  به دادگاه  دادخواست  باید  نماید،  اعلام   را  ثبتی  جریان
  صلاحيت   به  نسبت  اداره  آن  پاسخ  به  با توجه  دادگاه  سپس  خير؟  یا  است  یافته  خاتمه  ثبتی  جریان  آیا  که  نماید  استعلام  ثبت  اداره  باید از

 .  [17] شد  خواهد کار اطاله پاسخ موجب و سوال این مسلما. کند تصميم اتخاذ خود
 ثبت   سازمان  زمين،  افراز  یا  تفکيک  به  مرجع رسيدگی  ،عمل  ملاک  قوانين  چارچوب  در  که  کرد  بيان  توانمی  مذکور  موارد  به  توجه  با 

و   زمين  ملی  سازمان  آن،  نظير  مواردی  و  مسکن  و  زمين  واگذاری  شهری،  اراضی  با  در ارتباط  حالی که  در.  است  کشور  املاک  و  اسناد
 . کندمی  اقدام شهرسازی و مسکن وزیر مستقيم زیرنظر که است مسکن

 

 اراضی و  املاک افراز منع موارد
  ،باشد  ماليت  از  شرکا  از  نفر  چند  یا  یک  حصه  یا  مشترک  مال  تمام  افتادن  متضمن  تقسيم  هرگاه  مدنی  قانون  595  ماده  مطابق  -1

 . نمایند تراضی شرکا  اگرچه است ممنوع تقسيم
 . نيست جایز عليهم  موقوف بين موقوفه تقسيم  ولی ،است جایز وقف از ملک تقسيم مدنی قانون 597 ماده طبق -2
  ، فوق قانون[ 8] 593 ماده طبق  . نيست جایز ، باشد  ضرر بر مشتمل که تقسيمی به   اجبار ، مدنی قانون  591 ماده اخير  قسمت برابر  -3

 .  نباشد مسامحه قابل عادتاً که  مقداری به قيمت فاحش نقصان از  است عبارت ضرر
 مالکين  کليه  موافقت  و  حضور  با  باید  اصلاح  چون  و  باشد  ملک  مشخصات  اصلاح  مستلزم  ثبت  اداره  وسيله  به  افراز  عمل  هرگاه  -4

  مفروزی   صورت  به   که  مشاعی  مالکين  برای  چنانچه.  نيست افراز  به   مجاز  ثبت  اداره  مرقوم  شرط  حصول  از  قبل  پذیرد،  صورت  مشاع
  صادر  مفروزی  مالکيت  سند   توان می   نيز  مذکور  ملک  مالکين  سایر  برای    گردد،  صادر  مفروزی  مالکيت  سند   هستند،  زمين  متصرف

 [ 18] .باشد  نشده ایجاد اعيانی آنها تصرف مورد زمين در هرچند کرد،
 

 نتيجه گيری 
  املاکی   افراز  درخواست  جهت  صالح   مرجع  ،1357  مصوب  مشاع   املاک  فروش  و  افراز  قانون  براساس  و  شده  انجام  وهشژپ  به  باتوجه

  باشد   داشته   توجه  باید  افراز  متقاضی  واقع  در.  است   شده  واقع  آن  محدوده  در   ملک  که  است  محلی  ثبت  اداره  اند،  رسيده  ثبت  به  که
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  ان  محدوده  در  ملک  که  ثبتی  اداره  به    باید  صرفا  نه،  یا  باشد  شده  ثبت  املاک  دفتر در  چه   است،  یافته  خاتمه  ملک  ثبت  جریان  اگر  که
  رسيدگی،   مرجع  تنها  وضعيتی،  چنين  در  قانون  موجب  به زیرا  نماید،  خودداری  دادگستری  مراجع  به مراجعه  از  و  نماید  رجوع  دارد  قرار
  موارد  این  و  است  دانسته  رسيدگی  به  صالح  را  قضایی  مراجع  خاص،  و  اندک  مواردی  در  وفقط  باشدمی  املاک و  اسناد  ثبت  اداره

  ثبت اداره از  باشد نيافته  خاتمه ملک ثبتی جریان چنانچه یا  و باشد، محجوری و صغير افراد مالکين، بين  در چنانچه اینکه؛  از عبارتند
  اینکه   به  توجه  با  هم  آن و  باشند،می  رسيدگی  به  صالح  قانون  موجب  به  قضایی  مراجع  هم دیگر  مورد  یک  در  شده،  صلاحيت  سلب

 دادگاه  در  بتوانند  قانونی  مهلت  ظرف  تا  شده  داده  حق  این   مشاعی  شرکاء  به  است  اداری  تصميم  یک  ثبتی  واحد  مسئول  تصميم
 شهرها موزون   رشد اساس   و   پایه  و   شهری  مهم  مسایل  جمله  از   اراضی افراز  و   تفکيک . نمایند  اعتراض   ثبتی  واحد   تصميم  به  عمومی
 کنترل  طریق  از  اصولی،  ضوابط  به کاربردن  با  ميتوان  و  ميباشد  مذکور  های  طرح  در  مقرر  ضوابط  و  تفصيلی  و  جامع  هایطرح  و اجرای

فضای    و  توده  گيریشکل  زمينه  واقع  در  اراضی  تفکيک.  بخشيد  تحقق  تفصيلی  جامع و  هایطرح  اهداف  به  اراضی  تفکيک  بر  نظارت  و
  برنامه   و  اساس مقررات   بر  زمين  بندی  قطعه   از  عبارتست  تفکيک.  ميشود  محسوب  ناحيه   و  محله  مقياس  تا  شهری  فرم  و  ساختمانی

برگيرنده  تفکيک  کلی  مقررات.  گرفتهاند  قرار  تصویب  مورد  که  توسعه  های   و  آنها  طول  و  عرض  زمين  قطعات  شکل  و  اندازه  در 
  است   مالکان خصوصی   به  متعلق  احيانا   که  زمينی   قطعات  است   ممکن   روش   این اجرای  با .  دسترسی هاستتامين    چگونگی   همچنين

 . یابد اختصاص عمومی هایاستفاده برای
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  
 

 

20                                                                                (2140 بهار، 33، شماره  نهم)سال  مطالعات علوم اسلامی انسانی 

 منابع 
 141، ص1382، جلد دوم، چاپ شانزدهم، انتشارات اسلامیه، تهران،  حقوق مدنیامامی، سید حسن،  [1]

 1385اپ اول، مجمع علمی فرهنگی مجد، تهران،  چ (،  1385-1342)  مجموعه نظیر مشورتی حقوقیایران یارباطی، بابک،   [2]

 145و  144، ص1386،  ( املاک اراضی باغات)   بررسی حقوق و نحوه تفکیکی و افرازپورسلیم بناب، جلیل،   [3]

 1384اپ دوم، تهران،چ  ، انتشارات آریان،ها و افراز آنهاباغبررسی نحوه تفکیک املاک اراضی و  پورسلیم بناب، جلیل،   [4]

 146، ص1382هارم، تهران،چاپ  چ  ، جلد اول، انتشارات گنج دانش، حقوق ثبتجعفری لنگرودی، محمدجعفر،   [5]

 81و    80،  صحل مشکلات ثبتی املاک رستم بوکانی، علی،   [6]

 60، ص1385اپ دوم، تهران،چانتشارات فکرسازان، ، جلد اول،  تقسیم مال مشترکسرخی، علی،   [7]

،  1382،  چاپ پانزدهم، انتشارات جهاد دانشگاهی واحد علامه طباطبایی، تهران،  حقوق ثبت اسناد و املاکشهری، غلامرضا،   [8]

 110ص

انتشارات  دوره مقدماتی حقوق مدنی قواعد عمومی قراردادهاصفایی، سید حسن، [9] میزان، تهران، بهار  ، جلد اول، چاپ اول، 

1382 

،  1373، جلد دوم، چاپ سوم، انتشارات گنج دانش، تهران، مشارکتها و صلح( دوره عقود معین) حقوق مدنیکاتوزیان، ناصر،   [10]

 71ص

 1384، جلد اول، چاپ چهارم، انتشارات دانشگاه تهران،  ضمان قهری()  الزامهای خارج از قراردادکاتوزیان، ناصر،   [11]

 1384، چاپ سوم، انتشارات میزان، تهران،  حقوق مدنی ایقاع نظریه عمومیکاتوزیان، ناصر،   [12]

 1385، چاپ پنجاهم، تهران،  مقدمه علم حقوق کاتوزیان، ناصر،   [13]

 145و  133و    130، صفحات  1385، چاپ اول، نشر میزان، تهران،  حقوق مدنی قراردادهای ویژهکاشانی، سیدمحمود،   [14]

 53، ص  1389، سال چهاردهم،  79، ماهنامه دادرسی، شماره  تقسیم ترکهقربانیان، حسین،   [15]

 28، ص  1388،  قانون ثبت  154قانون شهرداری و    101درآمدی بر مواد  قربانیان، حسین،   [16]

 1384، چاپ اول، انتشارات بهنامی، تهران،  قانون ثبت در نظم حقوقی کنونیمیرزایی، علیرضا،   [17]

 .  122،ص1385بهنام  تهران،نشر  ،وعملی  کاربردی   ثبت  حقوق  میرزایی،علیرضا، [18]

 .  104،ص1388جنگل،  انتشارات  تهران،  سوم،  ،چاپتخصصی  ثبت  حقوقرضا،    حمید  آدابی، [19]

   ..85،ص1388بینه،  نگاه  تهران،موسسه  سوم،  ،چاپاملاک   ثبت  حقوقتفکریان،محمود،   [20]

  پسرانی  و  دختران  شامل  صغار.  باشندمی  مجانین  و  رشید  غیر  اشخاص  صغار،  شامل  محجورین  ،.م.  ق  1207  ماده  مطابق [21]

  در  آنان  تصرف  که  هستند  کسانی  غیررشید  اشخاص  و  اند  نرسیده  قمری  تمام  سال  15  و  سال  9  سن  به   ترتیب  به  که  باشدمی

  المشاعر  مختل  که   هستند  افرادی  نیز  مجانین  و  شودمی  گفته  نیز  سفیه  افراد  این  به   که  نباشد  عقلایی  شان  مالی  حقوق  و  اموال

 . باشندنمی  ضرر  و  نفع  و  صلاح  و  صرفه  رعایت  و  خود  اعمال  نتایج  تشخیص  به  قادر  و  بوده


