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Abstract 

Partition, separation, and division each have their own specific definitions and are different 

from one another. Generally, partition refers to the difference between multiple joint 

partners, while separation means separating a property or land by the owner. In other words, 

when the partners do not agree on how to divide the joint property, the solution is to request 

partition. However, in the case of separation, a person can also take action to separate their 

own land or property. In this research, we intend to focus on the concepts of partition and 

separation and compare them from the perspective of property registration law. 
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Extended Abstract 

1. Introduction 

In legal literature, common property is called common property, and as its name suggests, it is property that belongs 

to more than one person. In other words, the grouping of the rights of several people over certain property, whether 

the property is outside or under obligation, is called "common". The joint ownership of a property can be voluntary, 

such as voluntary companies, or it can be forced, such as the ownership of several heirs on an estate, which is also 

called the forced creation of shared ownership.  Among the topics that have been discussed in relation to common 

property and are of great importance is the issue of segregation. In the definition of the mentioned division, it refers 

to the division of common immovable property between two or more partners, which is done either through a 

compromise between the partners or forced division in the form of issuing a sale order by the court. 
 

 

2. Theoretical Framework 

In registration rights, separation means converting an immovable property into smaller pieces without changing 

its ownership, which means that if it is a joint property, it will be converted into smaller pieces and the state of 

distribution will not be lost. Despite the similarities between these two concepts, they have differences in the 

real world. Based on this, this research seeks to compare these two concepts and answer the question, what is 

the difference between separation and segregation? 

 

 

3. Methodology 

The data collection is based on the library method, and it examines the fact that if it is a common property, it will be 

divided into smaller pieces and the state of diffusion will not be lost. Despite the similarities between these two 

concepts, they have differences in the real world. Based on this, this research seeks to compare these two concepts. 

 

 

4. Results & Discussion 

It can be concluded from the collection of material that was stated in this chapter that although some jurists and people 

of law may not distinguish between separation and separation and in some laws, unfortunately, separation and 

separation have been confused, but it must be said that separation and separation Separation has two different legal 

concepts that we discussed in the above. In this study, while explaining the lexical and idiomatic meaning of 

separation and segregation, we discussed the nature of these two. Regarding the concept of separation, we said that 

separation means converting an immovable property into smaller pieces without changing its ownership. It was also 

added that the separation is the separation of the common share of the partner or partners, and its nature is either peace 

and exchange of owners, or a governmental ruling. 

 

 

5. Conclusions & Suggestions 

We also mentioned the types of separation and examined them, and it was found that the separation is divided into 

two branches, the separation of the arena and the separation of the nobles, the explanation of each of which was fully 

explained in the above materials. At the end, we investigated the difference between separation and separation and 

we came to the conclusion that separation and separation are different from each other in terms of the existence of 

the diffusion mode. The contribution of the owners in separation is of interest. Also, the division of the property and 

the division of the property together with the shares of the common owners and... Of course, there are other topics 
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and topics that can be discussed and examined in the discussion of separation and separation, and we have limited 

ourselves to this amount and refrained from prolonging the words in this research. 
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 در حقوق ثبت کیافراز و تفک یتفاوت ها و شباهت ها یسبرر

 * 1یفاطمه فرد فلسف
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 چکیده

توان  یم یباشند. بطور کل یمخصوص به خود را داشته و با هم متفاوت م فیهر کدام تعر میافراز و تقس ک،یتفک

توسط مالک  نیزم ایجدا کردن ملک و  یبه معنا کیاست اما تفک یمشاع کیچند شر نیاختلاف ب یعنیگفت افراز 

نداشته باشند، چاره کار درخواست  یمشاع کمل میکه شرکا، اتفاق نظر در نحوه تقس ییجا یباشد و به عبارت یم

. دیاقدام نما زیملک خود ن ایو  نیزم کینسبت به تفک تواندینبوده شخص م نطوریا کیافراز است اما در موضوع تفک

 .میت بپردازآنها از منظر حقوق ثب سهیو مقا کیکه به مفهوم افراز و تفک میپژوهش قصد دار نیدر ا

 یفاطمه فرد فلسف نویسنده مسئول:*

 .رانیرشت، ا ،یدانشگاه آزاد اسلام قات،یعلوم و تحق ،واحدیدانشکده علوم انسان ،یگروه حقوق خصوص ،یارشد حقوق خصوص یکارشناسآدرس: 

  f.phalsaphi@gmail.com ایمیل:
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 مقدمه-1

باشد. نفر  کیاز  شیاست که متعلق به ب یاموال شود،یو همانطور که از نام آن معلوم م شودیبه مال مشترک، مشاع گفته م یحقوق اتیدر ادب

 کی. مشاع بودن ندیگو "مشاع"خواه مال موجود در خارج باشد، خواه در ذمه باشد،  ن،یبه اجتماع حقوق چند نفر بر مال مع گریبه سخن د

 تیملک یقهر شیدایچند وارث بر ترکه، که بر پ تیباشد مانند مالک یقهر ایو  ،یاریاخت یهاباشد، مانند شرکت یرادتواند به طور ایمال م

 کیبرخوردار است، بحث افراز و تفک ییبالا تیبوده و از اهم یکه در ارتباط با مال مشاع مورد بررس یجمله مباحث از  .ندیگو زیمشاع اشاعه ن

 نیب یتراض قیاز طر ایکه  شود،یاطلاق م کیچند نفر شر ایدو  نیب یمنقول مشاع ریکردن مال غ میافراز گفته شده به تقس فیاست. در تعر

مشترک از  تیبه مالک دنی. در واقع افراز استقلال بخششودیدر قالب صدور دستور فروش توسط دادگاه، انجام م یاجبار میتقس ایشرکاء و 

حداقل دو  نیب یامغازه ای نیمانند خانه، زم یمنقول ریطور مثال اگر مال غاز شرکا است. به یکیهر بخش از مال مشترک به  یاعطا قیطر

 ریمال غ کی لیتبد یبه معنا کیدر حقوق ثبت تفک.آنرا افراز کنند دیسهم خود را مجزا کنند با اهنددو نفر بخو نینفر مشاع باشد چنانچه ا

 لیهم باشد به قطعات کوچکتر تبد یمعنا که اگر ملک مشاع نیگردد بد جادیا رییآن تغ تیمنقول به قطعات کوچکتر است بدون آنکه در مالک

 ییهاتفاوت یدارند در عالم واقع دارا گریکدیکه در ظاهر با  ییهارغم شباهت یدو مفمهوم عل نی. ارودینم نیو حالت اشاعه در آن از ب شودیم

 یچه تفاوت کیسؤال پاسخ دهد که افراز و تفک نیدو مفهوم پرداخته و به ا نیا سهیآن است که مقا یپژوهش در پ نیاساس ا نی. بر اباشندیم

 دارد؟ گریکدیبه 

 

 کیتفک مفهوم-2

به  نیقطعه زم میتقس ی( در اصطلاح ثبت3۰8: 1366د،ی.)عمگرید زیاز چ یزیبازکردن، رها کردن و جدا کردن چ یدر لغت به معن کیتفک

 یراستا دکتر لنگرود نیمنقول به قطعات کوچکتر. در هم ریمال غ میتقس نامهنیآئ1(بند ح ماده 378: 1381 ،یلنگرود یقطعات است. )جعفر

 جادیا رییآن تغ تیمنقول به قطعات کوچکتر است بدون آنکه در مالک ریمال غ کی لیتبد یبه معنا کیکه در حقوق ثبت تفک داردیم انیب

 ،یلنگرود ی)جعفررودینم نیو حالت اشاعه در آن از ب شودیم لیهم باشد به قطعات کوچکتر تبد یمعنا که اگر ملک مشاع نیگردد بد

از ملک خود را داشته باشند حسب تقاضا از  ییقسمتها ایقصد انتزاع قسمت  یبشرط تراض یمشاع نیمالک ای(.   هرگاه مالک 1۴6: 1377

و نقشه بردار صورت  ندهیمحل توسط نما دیو پس از بازد ندینمایمورد نظر، به اداره ثبت محل وقوع ملک مراجعه م یسناد رسمدفتر ا قیطر

  .رسدیم نیمالک ایثبت و مالک  نیکه به امضا مأمور گرددیم هیته یمفروزقطعات  یمشخصات و حدود و حقوق ارتفاق یمجلس حاو

 

 کیتفک ندیفرآ-3
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 :شودیانجام م ریکه باشد به روش ز یهر منظور یبرا کیتفک

موضوع ماده  یمصوب شهردار یکیمورد نظر خود مراجعه و با ارائه نقشه تفک یشهرها بدواً مالک به دفترخانه اسناد رسم یدر محدوده قانون 

شده از مراجه  هیته یکینقشه تفک دیروستاها با یو در بافت مسکون دینمایم کیخود، درخواست تفک تیو مدرک مالک هایشهردار 1۰1

که  یرا همراه با نقشه مربوط به اداره ثبت یبرسد. دفترخانه درخواست متقاض یمسکن انقلاب اسلام ادیبن بیبه تصو دیبا یاریده ای یبخشدار

تا با  داردیو مهندس نقشه بردار را به محل اعزام م ندهیوقت مناسب نما نیی. اداره ثبت محل با تعداردیملک در حوزه آن قرار دارد ارسال م

کنترل شود تا  تیسند مالک ایحدود و  دیرا با حدود و مشخصات صورت مجلس تحد یکیو نقشه تفک نهیمحل معا نیمالک ایمالک  یمعرف

 مینگردد. جهت تنظ یتجاوز نیو به مجاور ردیانجام پذ تیسند مالک ایحدود و  دیداخل در محدوده صورت مجلس تحد یکیقطعات تفک

 نیقوان تیخاص رعا یهاکیاست و در تفک یالزام یثبت یهامجموعه بخشنامه 383و بند  تقانون ثب 15۴ماده  تیرعا یکیصورتمجلس تفک

 نیأمورو م نیمالک ایتوسط مالک  یمذکور و امضا نیتوسط مأمور یکیصورت مجلس تفک هیلحاظ گردد. پس از ته دیبا زیمرتبط با موضوع ن

 نهیقانون ثبت هز 15۰و مطابق ماده  دینمایو مقررات اقدام م نیت قوانینسبت به کنترل آن از لحاظ رعا تیصلاح یثبت، سپس مسئول دارا

 .( 87: 139۴ ،ینی)عابدشودیم زیوار یکیتفک

 

 کیو  انواع تفک کیتفک یحقوق تیماه  -4

آن به کار رفته  حیصح یدر معنا کیماده تفک نینامه  قانون ثبت املاک اشاره کرد . در ا نییآ 1۰6به ماده  توانیم یحقوق تیدر باب ماه 

 : ماده نیاست به موجب ا

اداره ثبت  نیمالک ایشود در صورت درخواست مالک  کیآپارتمان تفک ایکه املاک بعد از ثبت در دفتر املاک به قطعات مفروزه  یدر صورت ”

دفتر متمم ثبت نموده و با ابطال  ای یصفحات دفتر جار ایدر صفحه  هیثبت ملک و بق ریاز قطعات در ز یکی یکیمطابق صورت مجلس تفک

 (1393 ،یزاهد“)و جداگانه صادر خواهد شد. یکیتفک تیآپارتمانها سند مالک ایاز قطعات مفروزه  کیدر مورد هر  هیلاو تیسند مالک

شهر  میخارج از حر کی)آپارتمان( تفک انیاع کی( تفکیعرصه )قطعات کیبه   تفک توانیها مآن نیتردارد که از مهم یانواع مختلف کیتفک

هر کدام  حیاشاره کرد که در ادامه به توض  یدولت ریو غ یدولت یاراض کیتفک یزراع ریو غ یزراع یاراض کیشهر تفک میداخل در حر کیتفک

 .پرداخت میواهاز آنها خ

 

 عرصه کیتفک-5

به  کیباهم ندارند و هر یو حقوق یکیزیگونه ارتباط ف چیکه قطعات ه یبه طور شود؛یم میچند قطعه تقس ایعرصه ملک به دو  کیتفک در

مجموعه  38۰)بند  یانیو عرصه براساس تملک اع یبه دو عرصه معمول توانیعرصه را م کیمستقل عمل خواهند کرد. تفک یهاصورت قطعه

گونه ارتباط  چیکه قطعات ه یبه طور شود؛یم میچند قطعه تقس ایملک به دو  یعرصه معمول کیتفک در.دکر میتقس( یثبت یهابخشنامه

او شروع  یقانون لیوک ایمالک  یعرصه با تقاضا کیمستقل عمل خواهند کردتفک یهابه صورت قطعه کیباهم ندارند و هر یو حقوق یکیزیف

پس از اخذ مدارک لازم با  ی. شهردارکندیپلاک را م کینقشه تفک یتقاضا یشهردار ازاو  یقانون لیاوکیکه مالک  بیترت نی. به اشودیم
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 قیاز آن را جهت تطب یو نسخها میتسل ی( را به متقاضیقانون شهردار 1۰1نقشه مصوبه )موضوع ماده  یتوجه به مقررات و ضوابط شهرساز

 لیوک ایمالک  یبه اداره ثبت و تقاضا 1۰1. با وصول نقشه ماده داردیمسال صورت مجلس به اداره ثبت ار میبا ضوابط و مقررات ثبت و تنظ

. آورندیبه عمل م دیو نقشه بردار از محل وقوع ملک بازد ندهینما شود،یم میو در فرم مخصوص تنظ یدفاتر اسناد رسم قیاو که از طر یقانون

و معابر و شوارع به  نیعدم تجاوز به مجاور یگواه رت،یصادره و محل ملک در صورت عدم مغا تیبا سند مالک ینقشه شهردار قیپس از تطب

 یادار فاتیتشر یکه پس از ط کندیاقدام م یکیصورت مجلس تفک کیتفک طیشرا میثبت، به تنظ ندهینقشه بردار ثبت شده و نما لهیوس

عرصه براساس  کیباب تفک در.(139۰احمد،  یبنارسال خواهد شد) یمتقاض ینسخه از آن به دفترخانه اسناد رسم کی یدولت نهیوپرداخت هز

قرا و دهات و داشتن  یبزرگ مزروع یهانیبر زم نیمالک یلایبه علت است رانیداشت که در  گذشته اکثر نقاط ا انیب دیبا زین یانیتملک اع

باغ را به منظور  ای یمزروع نیقطعات زم یدر حد اجازه لفظ ایدستنوشته و  ایو  یعاد یبا قراردادها ینوع اراض نیا نیمالک ع،یباغات وس

. پرداختندیبه ارباب خود م یبدست آمده چند در صد ولیو کشاورزان قرار داده و آنان از محصول و ت نیساکن اریاستفاده کشت و زرع در اخت

نامه  نییو آ تقانون ثب نیو در زمان تدو لیتبد ینیحق ع کیرفته رفته به  هانیزم نیا یبر رو شانیارج نهادن به تلاش مستمر و مداوم ا

 زینوع مزارع و باغ ن نیو کشاورزان مسلط بر ا ایاز رعا نیآن مورد توجه قانونگذار قرار گرفته و ضمن قبول درخواست ثبت عرصه از مالک

در  لذاصادر گردد)همان( انیو باغات به صورت عرصه و اع هانیزم تیخصلت باعث شده اسناد مالک نی. اشدیم رفتهیپذ انیدرخواست ثبت اع

 تیصدور سند مالک انیششدانگ اع نیجدا باشد. جهت فروش عرصه به مالک زین انیاع تیعرصه جدا و سند مالک تیکه سند مالک یموارد

 :میمواجه هست ریز یبا حالتها انیششدانگ عرصه و اع

حالت خاص  نیاز مالک هم به صورت ششدانگ باشد، در ا یداریعرصه خر تیمتصرف، ششدانگ و سند مالک انیاع تیهرگاه سند مالک -1

 .ستیلازم ن گرید یشده و اقدام انیمتصرف مالک شش دانگ عرصه و اع

عرصه محدوده  یملک مفروز شده ول انیفقط نسبت به اع یعنیدارد  اریآن را در اخت تیبوده و سند مالک یانیاگر متصرف مالک ششدانگ اع -۲

به همان مقدار عرصه آن را از مالک به  دیبا یانیحالت مالک ششدانگ اع نیاست در ا یگریآن به نام شخص د تیاست و سند مالک یعیوس

ستناد به سند و با ا دینما یداریخر یعرصه مشاع صدور سند رسم یداریو با استناد به سند خر دینما یداریخر یرسم ندطور مشاع با س

درخواست  انیاع تیمذکور و سند مالک یششدانگ عرصه مورد تصرف خود را مستند به انتقال رسم تیعرصه مشاع صدور سند مالک یداریخر

گذرها استعلام و  ضیفقط در خصوص بر و کف و طرح تعر یملک مورد تقاضا به شهردار تیموقع یکروک لبا ارسا تواندی. اداره ثبت مدینما

 ینموده و پس از اجرا یمتقاض یداریعرصه نسبت به سهم خر یکیصورتمجلس تفک میمحدوده ملک اقدام به تنظ دییبا وصول پاسخ و تأ

 تیکه که سند مالک انیاز اع تیمراتب در دفتر املاک و با تبع دیو ق یکیتفک سبااستناد به صورتمجل یو پرداخت حقوق دولت یمقررات ادار

 .دیعرصه را صادر نما یشش دانگ تیسند مالک یبه نام متقاض دهیآن قبلاً صادر گرد

را  یمشاع دارد و هر مالک در ازاء سهام مشاع خود قسمت نیمالک یانیبلکه ششدانگ اع ستین یانیموارد متصرف مالک ششدانگ اع یبرخ -3

سهام  انیعرصه را به همان نسبت که در اع دیبا یانیاع نیحالت مالک نیبه صورت مفروز متصرف شده و در آن احداث بنام نموده است، در ا

را از اداره ثبت تقاضا کنند و متذکر شوند که  تیصدور سند مالک یو مستند به سند انتقال رسم ندینما یداریدارند متفقاً از مالک عرصه خر

و جهت اعلام نظر در  میقطعات را در محدوده ششدانگ ترس یکروک ۲مورد  بیسهام آنان در محل مفروز است. اداره ثبت به همان ترت

 انیعرصه از اع تیو با تبع ینظر شهردار تیو با وصول پاسخ مساعد و با رعا کندیارسال م یبه شهردار یلیخصوص بر و کف و طرح تفص

و وصول  فاتیتشر یو پس از ط میتنظاست  یمتعلق به چه شخص یآن که هر قطعه مفروز در ازاء سهم مشاع دیرا با ق یکیصورتمجلس تفک

. با توجه به کندیسهم هر متصرف در قطعه مشخص به صورت ششدانگ اقدام م تیو صدور آن نسبت به صدور سند مالک کیتفک نهیهز
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تصرف  یخود به صورت مفروز محل یشده و هر مالک در سهم مشاع کیکه ملک عملاً در محل تفک نیو ا انیدر عرصه و اع نیتصرف مالک

 میتقس میو تنظ یقانون شهردار 1۰1نقشه ماده  به یاجیو احت دهدیاختصاص م نیقطعات را به مالک یکیصورت مجلس تفک میدارد با تنظ

 .ستینامه ن

منافع است، منع انتقال  لیعرصه وقف باشد، چون وقف حبس مال و تسب یبه نام اشخاص صادر شده ول انیاع تیکه اسناد مالک یدر مناطق -۴

و استفاده از  ازیارائه امت یبرا دیبا یاست و ادارات دولت یو سند اجاره عرصه کاف انیاع تیبر املاک وقف وجود دارد، لذا داشتن سند مالک

 .(139۴ ،ی)زاهدرندیمدارک مذکور را بپذ دیبا لاتیتسه

حدود  دیرا داشته باشد و تحد ربنایعرصه ز دیقصد خر انیکه مالک اع یدر موارد”:  یثبت یهامجموعه بخشنامه 38۰راستا بند  نیهم در

است  یهیبد د،ییاقدام بنما تیمقرر، انتقال در صدور سند مالک فاتیعرصه اقدام و پس از انجام تشر کیشده باشد در تفک یهم عمل انیاع

 “.ندارد یبه جلب نظر شهردار یاجیاحت زیور نعرصه مزب کیخواهد بود و انجام تفک انیحدود اع عحدود عرصه تاب

 انیاع کیتفک-6

 یهامجموعه بخشنامه 38۲نامه ق.ث )بند  نیمکرر آئ 1۰۴براساس ماده  انیاع کیو تفک یآپارتمان کیبه دودسته تفک توانیرا م انیاع کیتفک

 .( اشاره کردیثبت

 

 یاپارتمان کیتفک-6-1

عرصه  متیو ق ماندیم یها به حالت اشاعه باقشامل بر آپارتمان یکند اما عرصه بنا کیتفک تواندیساختمان را اداره ثبت م کی یهاآپارتمان

 یو اصلاح 8/6/1356 ی)الحاق هایقانون شهردار 1۰۰ماده  8تبصره  تیآپارتمان رعا کیتفک در.باشد کیتفک نهیمأخذ احتساب هز دینبا

مکلفند قبل از انجام  یاسناد رسم دفاتر:که داردیم امیتبصره ب نیاست. ا یالزام یدفاتر اسناد رسم یاداره ثبت و هم برا ی( هم برا۲7/6/58

انجام معامله را که توسط  خیعدم خلاف تا تار یناتمام گواه یهاساختمان و در مورد ساختمان انیپا یها گواهدر مورد ساختمان یمعامله قطع

مفاد قانون تملک  تیها توسط اداره ثبت رعاآپارتمان کیدر تفک نیهمچن.ندینما دیصادر شده باشد ملاحظه و مراتب را در سند ق یشهردار

ها )که آپارتمان کیآپارتمان مطابق دستورالعمل تفک کیتفک امروزه.است هیالرعالازم 13۴7و  13۴3آن مصوب  ییاجرا نامهنییها و آآپارتمان

. در بند شودیسازمان محترم ثبت اسناد و املاک کشور( انجام م 3۰/5/138۲ـ  1۴۲۲1/۴1/1ـ بخشنامه  یثبت یهابخشنامهمجموعه  671

 لهیکار به وس انیمصدق شده پا یهمراه با گواه یدفاتر اسناد رسم قیاز طر کیدرخواست تفک رشیپذ»شده  انیب نیدستورالعمل چن نیا 1

 ،ینیعابد«.)درخواست را ندارند میحق تسل رصالحی. افراد غشودیمسئول مربوطه م ای یواحد ثبت سیرئ میتسل یمقام ولقائم ایمالک 

و  شودیساختمان به اداره ثبت انجام م انیپا یو ضمن ارسال گواه یدفاتر اسناد رسم قیآپارتمان از طر کیدرخواست تفک نیبنابرا.(139۴

آپارتمان  کیساختمان و مطابق دستورالعمل تفک انیپا یمفاد گواه زیآن و ن ییاجرا نامهنییها و آقانون تملک آپارتمان تیاداره ثبت با رعا

 یو دفاتر اسناد رسم دینمایدرخواست کننده ارسال م یمجلس را به دفتر اسناد رسماقدام و صورت یکیصورتمجلس تفک میظنسبت به تن

 یدر مفاد آن خوددار ریو تفس رییو از تغ تیرعا شودیم یتلق یاز حقوقدانان سند رسم یلیمجلس را که به نظر خمفاد صورت قاًیدق یستیبا

 یهاقسمتاست که  مشترک یو  قسمتها یاختصاص یهاقسمت :شودیم لیدر آپارتمانها از دو بخش تشک تیمالک(1388 ،ی. )محمدندینما

قائم مقام آنها حق استفاده از آن را دارند. محاسبه ارزش آپارتمان معمولاً  ایو  نیمالک ای: آن قسمت از آپارتمان است که عرفا مالک  یاختصاص



 
   پژوهشنامه حقوق خصوصی احرار،دوره ی چهارم، شماره هشتم، پاییز و زمستان 1402، صفحات   83-96 

 

 

 

Fatemeh Farad-e-Falsafi . Examining the Differences and Similarities of Partition and Separation in Property Registration 

Law 

91       

 ،نموده فیتعر نیرا چن یاختصاص یهاقانون مذکور، قسمت نامهنییفصل اول آ 1. در ماده شودیم نییقسمت تع نیبر اساس مساحت ا

 یهاقسمت.باشد افتهی صیمقام او تخصقائم ای نیملک مع کیشر یاستفاده انحصار یکه عرفاً برا شودیم یتلق ینا اختصاصاز ب ییهاقسمت

)به قدرالسهم(  یاختصاص یبه نسبت قسمتها یمجموعه آپارتمان نیمالک هیاز آپارتمان است که حق استفاده از آن به کل ییهامشترک : قسمت

مشترک از  یهاقسمت ساتینموده است: تأس یمعرف نیمشترک  را چن  یهاقانون مذکر قسمت نامهنییآ ۴ماده . در بند ب شودیمنظور م

ساختمان، اطاق  یانبار عموم ،یبرق، کنتورها، تلفن مرکز یتابلوها خانه،یرختشو ه،یچاه آب و پمپ، منبع آب، مرکز حرارت و تهو لیقب

است  نیا تیواقع(8۲: 139۰احمد،  یها و... )بنفاضلاب، لوله یهادر هر قسمت بنا که واقع باشد، دستگاه آسانسور و محل آن، چاه داریسرا

که در حال حاضر متداول است(  ی)به صورت یمفروز نگیو پارک یبه عنوان انبار یزیآن چ ییاجرا نامهنییها و آکه در قانون تملک آپارتمان

آمده، به  دها به وجومحل نیاز ا یکه در استفاده مشاع یمشکلات لیها و به دلو ضرورت ازهایبلکه در طول زمان به اقتضاء ن نشده، فیتعر

و به تبع آن مساحت  شودیم یبه صورت مفروز هانگیو پارک هایانبار کیاقدام به تفک یداخل یهاها و دستورالعملبخشنامه زیناچار و به تجو

قانون را ندارند  رها اعتبادستورالعمل نینکته هم قابل ذکر است که چون ا نیالبته ا شود،یم دیق تیو حدود آنها در اسناد انتقال و اسناد مالک

 ،ی. )زاهدشده است دهید قیخصوص مصاد نیشود که درا میاتخاذ تصم یگریبه نحو د ییدر مراجع قضا یممکن است در صورت طرح دعو

داخل ساختمان  یو محل استقرار آنها که به صورت مفروز هانگیپارک تعداد:داردیم انیب نیها چنآپارتمان کیدستورالعمل تفک 15 بند.(139۴

درج گردد و  یکینقشه مشخص و مساحت و حدود آنها در صورت مجلس تفک یدر رو کارانیپا یگواه تیبا رعا دیبا باشدیم یمشاع اطیاحی

واقع  یمشاع اطیمفروز در ح نگیکه پارک یگردد و در صورت ذکر گریکدیاند حق عبور از امتداد و به دنبال هم واقع کیکه در  ییهانگیپارک

 یبرابر تعداد واحدها هانگیمحاسبه و در مشاعات ذکر شود و چنانچه تعداد پارک یمفروزنگیبا کسر مساحت پارک اطیاست مساحت ح

و در  میتفه داریسند انتقال مراتب به خر میتا هنگام تنظ دیق یکیمجلس تفکرا در صورت نگیبدون پارک یشده نباشد تعداد واحدها کیتفک

 انیدستورالعمل ب نیالذکر اشاره کرد: ادستورالعمل فوق 16به   بند  دیمبحث با نیا یدر انتها.(6۴، 139۴ ،ینیگردد.)عابد دیسند انتقال ق

 نگیو پارک یتوأم با آپارتمان مورد انتقال واقع شود و انتقال انبار دیبا نگیو پارک یشود انبار حیتصر یکیکه در صورت مجلس تفک داردیم

 نیندارد و همچن یمجوز شتریب ایدو واحد  نیبه مالک نگیپارک یانتقال مشاع زیها و نمجموعه آپارتمان نیاز مالک ریغ یبه افراد ییبه تنها

متعدد و  نگیپارک یواحد آپارتمان دارا کی نیمالک ایکه مالک  یآپارتمان )به طور کی نیمالک ایبه مالک  شتریب ای نگیال دو واحد پارکانتق

 (1387 ،یتیحم. )ستین حیشود( صح نگیفاقد پارک گریواحد د

 

  نامه قانون ثبت نیمکرر آئ 104باستناد ماده  انهایاع کیتفک-6-2

 ننامهیمکرر آئ 1۰۴ثبت شده براساس ماده  یهایانیمالک اع کهیدر موارد”که   داردیم انیب یثبت یهامجموعه بخشنامه 38۲راستا بند  نیا در

 دیشده است در موقع تحد دیقانون ثبت ق ننامهیمکرر آئ 1۰۴در ماده  کهیاست، همانطور یگریو عرصه متعلق به د دینمایم کیتفک یتقاضا

هم بمنظور محفوظ بودن حق مالک عرصه، مراتب  کیاخطار شود لازم است در موقع تفک نیمراتب بمالک عرصه و مجاور دیبا یانیاعحدود 

  ،یمسموع نخواهد بود.  )زاهد تینسبت به اصل مالک یادعائ گرید یانیاع تیاست با صدور سند مالک یهیابلاغ و اخطار گردد، بد هیبمشارال

عرصه است که مستأجر عرصه مورد اجاره با اذن مالک احداث نموده  یبر رو یاحداث یانیآن قسمت از اع کیمنظور تفک نجایدر ا .(83: 1393

به علت  باشدیبالا م یعرصه در متراژها تیاسناد مالک یکه دارا یداشت که سازمان اوقاف در مناطق انیب دیبا نراستایو متصرف است. درهم

 کندیسند اجاره با اذن احداث ساختمان واگذار م میتر به صورت تنظکوچک یهاآن را به صورت مشاع و در مساحت قفو یمنع انتقال اراض

در محدوده مورد اجاره  انیاع تیاداره اوقاف با احداث ساختمان خواستار صدور سند مالک نیدر واقع مستاجر ایگونه اسناد  نیو دارندگان ا
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 دیبا یانیاع تیصدور سند مالک یبرا یگونه اراض نیا نینامه قانون ثبت است. مستاجر نیمکرر آئ 1۰۴ماده ق یخواهند شد که مورد از مصاد

اداره ثبت قبل از هر  نصورتیا ریدارند، در غ میاخذ کنند و رونوشت مصدق آن را به اداره ثبت تسل یساختمان از شهردار انیپا یابتدا گواه

استعلام و با ملحوظ داشتن آن اقدام لازم را وفق مقررات ماده مذکور  یلیتفص یهابر و کف و طرح وردرا در م ینظر شهردار دیبا یاقدام

 .(1395 ا،ین خیبلامانع است. )ش یانیاع تیصدور سند مالک یو ثبت یادار فاتیکردن تشر یمعمول دارد. پس از ط

 

 

 

 انیعرصه و اع کیتفاوت تفک-7

به  کیبا هم ندارند و هر  یو حقوق یکیزیگونه ارتباط ف چیکه قطعات ه یبه طور شودیم میچند قطعه تقس ایعرصه، ملک به دو  کیتفک در

مساحت و حدود اربعه  یهر چند قطعات مفروز شده از پلاک دارا یآپارتمان کیدر تفک یخواهند شد. ول فیمستقل تعر یاصورت قطعه

 یآثار حقوق کیمورد تفک یواحدها یکیزیارتباط ف لیکاملاً قطع نخواهد شد و به دل گریقطعات با همد یکیزیف تباطار یول باشدیمشخص م

آن  تیمشترک است که توجه قانون گذار به اهم یآثار حقوق نیمشترک آنها تحت عنوان مشاعات و مشترکات به وجود نخواهد آمد و ظهور ا

 .(1396  ا،یاست. )محمدن دهیگرد نیآن تدو یینامه اجرا نیآئ وها جلب شده و قانون تملک آپارتمان

 

 افراز مفهوم-8

. دکتر باشدیمنقول ( م ریسال مشاع )اعم از منقول و غ کیدر  یمشاع نیاز مالک کیسهم هر زیجداکردن و تم یدر  حقوق به معنا افراز

مال مزبور در صورت  میبه منظور تقس گرید کیملک مشاع بر شر کیشر یکه افراز عبارت است از دعو داردیم انیارتباط ب نیدر ا یلنگرود

مال  میتقس گریشرکا. به عبارت د ای کیافراز عبارت است از جدا کردن سهم مشاع شر یو قضائ ی. افراز در اصطلاح ثبتمیقسعدم تراض بر ت

: 1381 ،یبه حکم دادگاه)لنگرود ایباشد  یخواه به تراض رمنقول،یغ ایمال منقول و  میتقس ایشرکاء به نسبت سهم آنان  نیمشاع ب رمنقولیغ

 یمتقاض یمشاع تیاست که لازمه عمل افراز داشتن مالک نیا یباشد. اما نکته اصل نیمنفعت و د ای نیمربوط به ع ت( . افراز ممکن اس1۴۲

عقد  ایآن را صلح  تیماه توانیحالت م نیداشت که افراز چنانچه به سازش منجر شود در ا انیب دیافراز با تیباب ماه در .باشدیافراز م

 یاز حکم حکومت یآن عمل حقوق ناش تیابراز شده، به نظر ماه یکه نظرات مختلف نیبا ا نصورتیا ریدانست در غ گریکدیبا  نیمعاوضه مالک

 یر در مواردمگ د،یمال مشترک را بنما میتقس یهر وقت بخواهد تقاضا تواندیم کیهر شر یقانون مدن 598ماده  طبق .و آمره قانون است

 یشرکا تراض نیب میشده باشد. هرگاه نسبت به اصل تقس میمستلزم بر عدم تقس یشرکا به وجه ملزم ایبه موجب آن قانون ممنوع  میکه تقس

که  یبه نحو یقانون مدن 591در آورند؛ طبق ماده  یباشند آن را به صورت رسم لیو تنها ما داشته،خود  نیب میتقس یبرا یباشد و طرح

 در.گرددیم میمقررات تنظ تیبا رعا یصورت در اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسم نیو در ا دیآیبه عمل م ندینما یشرکا تراض

ملک  کیشر یافراز دعو یدعو ،یقانون مدن 591نباشند، حسب قسمت آخر ماده  میبه تقس یچند نفر از شرکا راض ای کیکه اگر  یصورت

محتمل بر ضرر نباشد و در  میتقس نکهیمشروط بر ا میبر تقس یمال مذبور در صورت عدم تراض میاست. به منظور تقس گرید کیمشاع با شر
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افراز املاک  یدر دعاو یدگیرس نیو به موجب آن اداره ثبت مرجع نخست بیتصو 1357و فروش املاک مشاع در آذر ماه  فرازراستا قانون ا نیا

   .است دهیگرد نییتع

 

 دار افراز املاک مشاع تیصلاح مراجع-9

مزبور قانون افراز و فروش املاک  خیکه در تار نیتا ا دیگردیانجام م ییدر مراجع قضا 1357و دوم آبان ماه سال  ستیاملاک مشاع تا ب افراز

قانون مذکور دو مرجع  بیاز افراز املاک به ادارات ثبت اسناد و املاک محول شد، فلذا با توجه به تصو یاو بخش عمده دیرس بیمشاع به تصو

ادارات ثبت در  یافراز برا تیصلاح (1396،  ی. )مهاجرییافراز املاک مشاع وجود دارد: اول ادارات ثبت اسناد و املاک، دوم مراجع قضا یبرا

اعم از  افتهیآنها خاتمه  یثبت انیاملاک مشاع که جر افراز:است دهیگرد نییشرح تع نیاملاک مشاع به اقانون قانون افراز و فروش  کیماده 

خواهد بود، که ملک  یمحل یباشد با واحد ثبت کیچند شر ای کی یمورد تقاضا کهینشده باشد، در صورت ایکه در دفتر املاک ثبت شده  نیا

.  فلذا براساس مفاد ماده فوق دینمایرا افراز م اضاو مقررات، ملک مورد تق نیقوان هیکل تیبارعا یمذکور در حوزه آن واقع است. واحد ثبت

نمودن مراحل  یملک عبارت است از ط یثبت انیجر ختم.ملک است یثبت انیجر افتنیافراز، خاتمه  یمراجع برا یبند میالاشعار اساس تقس

بلامعارض  یشدن مدت واخواه یحدود و سپر دیتحد اتیحدود، انجام عمل دیتحد ،ینوبت یهایاظهارنامه، انشار آگه می: تنظ یهااتیو عمل

درخواست افراز مشاع از اداره ثبت  طیا. در باب شرباشدیمحدوده م نیاقدامات داخل ا هیو کل ییدر صورت وجود اعتراض صدور حکم نها ای

 یطیمستلزم وجود و اجتماع شرا یثبت یافراز املاک مشاع در واحدها یضاهابه تقا یدگیداشت که شروع رس انیب دیبا زیاسناد و املاک ن

 ایو مجنون(  ریملک مشاع، عدم وجود شخص محجور)صغ یثبت انیجر افتنیعبارتند از:  خاتمه  طیشرا نیاست. ا یآنها الزام تیبوده که رعا

 یبه اصلاح مشخصات ملک مورد تقاضا ازیافراز، عدم ن یمعارض نسبت به ملک مورد تقاضا تیشرکا، فقدان سند مالک نیغائب مفقود الاثر در ب

اشعار داشت که براساس  نگونهیا توانیافراز م یدار برا تیها( به عنوان مرجع صلاح)دادگاه ییافراز در مراجع قضا تیارتباط با صلاح در .افراز

 ایمفقود الاثر  بیشرکا غا نیچنانچه ب ،یقانون امور حسب 313کشور مستند به ماده  یعال وانید اتیه 136۰/۰1/15-۲9/59 یعموم یرأ

گونه  نیصادره افراز ا یو در واقع رأ ردیپذیها انجام ممصلحت آنها افراز املاک مذکور در هر حال در دادگاه تیمنظور رعا بهمحجور باشد 

 رفتهیاملاک مجهول المالک )اظهارنامه پذ هیکل نی. همچنباشدیدادگاه م تیصلاحباشد در  افتهیآنها خاتمه  یثبت انیاملاک هرچند که جر

است  دهیشدن مدت اعتراض نرس یحدود و سپر دیآن به مرحله تحد اتیعمل یعنیاست  افتهیآن خاتمه ن یثبت انیکه جر یکاملا اینشده( و 

 نیبه ا دیراستا با منی. در هشودیدادگاه صادر نشده است در دادگاه انجام م یینها یکه اعتراض به حدود واصل و رأ یدر صورت نیو همچن

احمد  ،  ی. )بنگرددیها انجام مدر دادگاه زین نیو افراز منافع و د یقانون مدن 17منقول موضوع ماده  ریغ والنکته اشاره داشت که افراز ام

139۰). 

 

  کیافراز و تفک تفاوت-10

و نحوه  اقدام آن در اداره ثبت  یبه چند واحد آپارتمان یمجتمع ساختمان ایمجموعه  کی کیتفک ایآن به چند قطعه  میو تقس نیزم کیتفک

حاصل  یاوهیدر ثبت باز نموده و ش فیتکل کیخود را به عنوان  گاهیمتعدد عملاً جا یهاکثرت انجام و نمونه لیداشته و به  دل یسابقه طولان

و در آن مـفــروزات، مـشــاعـات و مشترکات مشخص شده است و با استفاده از قانون تملک  یمـنـتـهــ جهینت کیهمه به  کهشده 
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 افراز   .است دهیمشکلات در عمل حل و مرتفع گرد ،یارشاد یهاو دستور العمل یثـبـت یهـاو بـخـشـنـامـه ییاجرا نامهنییها و آآپارتمان

نکرده و همه  دایپ یاقدام وهیو ش یاست که تا به حال چنان صورت کل یاو مقوله افتهیراه  یدر حقوق مدن کیو تفک میملک همزمان با تقس

 .است 1357آبان  ۲۲قانون افراز و فروش املاک مشاع مصوب  باشد،ینقطه ختم شده است و آنچه به عنوان راهنما در دسترس م کیها به راه

 

 :باشدیم لیو افراز به شرح ذ کیتفاوت  تفاوت تفک نیترمهم-11

 یعنیحالت اشاعه؛  دیدر افراز با یاست؛ ول کیوجـود حـالـت اشـاعـه ضرورت ندارد و ملک با داشتن مالک واحد قابل تفک ـکیدر تـفـکـ اولاً

و وجود اختلاف  تیو در حالت تفاهم مـالکان مشاع است و افراز عدم تفاهم و رضا تیبارضا کیتفک نیهمچننفر باشد.   کیاز  شیب تیمالک

ندارد  یدانگ لزوم 6به مقدار سهم مالکان در کل  یتوجه کیدر تفک گرید یسو از.باشدیو قصد قطع حالت اشتراک م گریکدیحصه  بهنسبت 

 ادتیو ز یکه با توافق نسبت به کسر گرددیاز مالکان مشاع مطرح م کیحقوق و سهم هر  تینامه رعا میتقس میهنگام تنظبه کیو بعد از تفک

در  تیرعا نیبوده و اگر ا یضرور یاز مالکان مشاع کیمعادل حصه هر  همو توجه به س تیصلح و هبه رفتار خواهد شد؛ اما در افراز رعا ای

 کیملک که در سهم شر یو مقدار اضاف ردیصورت گ لیتعد دیمقدور نباشد، با ـگرید ـتیبا توجه به تصرف شرکا و به وضـعـ یملک به علل

ملک است؛  میفقط تقس کیاست که تفک نیتفاوتها ا گریاز د.(1393 ،یشود. )زاهد دیمجلس افراز قو در صورت میآن تقو یبها رد،یگیقرار م

 نی. به همابدییبه نسبت سهم مالک مشاع به آنان اختصاص م یاست و قطعات افراز یسهام مالکان مشاع نییملک توام با تع میاما افراز تقس

)  کیمقررات حاکم بر تفک تیملک خود را با رعا تواندیو مالک م ستیضرورت ن نیا کیدر تفک یحالت اشاعه در افراز ضرورت دارد؛ ول لیدل

 یبرا یمالکان مشاع انیم کینامه پس از تفک میتقس میتنظ نیهمچن.دینما کیتفک خواهدیکه م یبی( به هر ترتیضوابط و مقررات شهردار

قطعات  ایخود توافق نداشته باشند  انینامه م میتقس میتنظ یبرا کیاست و چنانچه مالکان مشاع بعد از تفک یضرور یبر سهم مفروز لایاست

شرکا به  یکیمجلس تفکبا وجود صورت طیشرا نیشده و درا یتلق کنیو کان لم  حاصلیب یاقدام کیرا متفقاً انتقال ندهند، تفک یکیتفک

است که درصورت اعتراض به  نیتفاوتها ا گرید از.(نامهمیتقس میتنظ یعدم توافق مالکان برا لی) افراز به دل ندیافراز نما یتقاضا دیناچار با

 نیاعتراض به افراز درح یادامه اقـدام را انجام داد؛ ول توانیمعترض م تیو با رضا شودیمتوقف م اتیاز شرکا ادامه عمل یکیاز طرف  کیتفک

مراجع  تینسبت به افراز ملک در صلاح اعتراضبه  یدگیو رس ندیاعتراض نما توانندیو پس از اتمام م ستین رفتهیپذ گرید یاقدام از شرکا

است و با افراز ملک و عدم اعـتـراض در مـهـلت مقرر هر مالک مشاع  ییمراجع قضا یعدم افراز در حکم رأ ایعمل افراز  انجام .است ییقضا

را تقاضا  یدانگ قطعه اختصاص 6 تیمشاع به واحد ثبت، سند مالک تیسند مالک مینموده و با تسل دایخود تسلط پ یبر سهم مفروز تواندیم

 یاقرارنامه رسم ایآن به صندوق ثبت  عیتود دیرس دیق گرفته، بابه او تعل تیحق مرغوب ایچنانچه سرانه  کهنیبه ا توجه. با دینما افتیو در

 یگرید ییجمله تفاوتها از.(1387 ،یتی. )حمدینما میبه اداره ثبت تسل یمفروز تیحق قبل از صدور سند مالک نیبر وصول ا یرا مبن نفعیذ

 کیبه شر یانتقال سهم مشاع ای ریاز آن به غ یقطعات ایملک با انتقال قطعه  یکیمجلس تفکاست که صورت نیبه آن اشاره کرد ا توانیکه م

مهلت اعتراض هر قطعه  یاما در افراز با انقضا کند؛یم دایآن اعتبار پ یبر رو یقطع یسند میتنظ یبه طور کل ای نامهمیتقس میتنظ ای گرید

 ک،یتفک ،یو تسلط بر سهم مفروز جهیحصول نت یگفت برا توانی. پس مشودیم نییامر با استقراع تع نیو ا دهید یدر سهم مالک آن مستقرگ

اگر  ای شودیافراد جدا و ملک از حالت مشاع خارج م یسهم تمام کیدر تفک نیاست. همچن یامرحله کی یو افراز، اقدام یامرحله ۲ یاقدام

. ماندیم یملک مشاع باق هیو بق شودیاما در افراز فقط سهم خواهان جدا م گردد؛یم میتر تقسنفر باشد، ملک به قطعات کوچک کیمالک 

 تراضاما اگر بر افراز اع شود؛یم یدگیاعتراض شود، موضوع اعتراض در اداره ثبت رس کیکه بر تفک یاست که   در صورت نیدر ا گریتفاوت د

صادر  یاشاره نمود که در افراز رأ نیبه ا توانیم کیتفاوتها در افراز و تفک گری. البته از دشودیبه دادگاه ارسال م یگردد، پرونده جهت بررس
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 ،یتیاما افراز هم در اداره ثبت و هم در دادگاه. )حم رد؛یگیدر اداره ثبت انجام م کیتفک زیو ن یکیجلسه تفکصورت کیدر تفک یول شود؛یم

1387). 

 

 یریگ جهینت-12

 یاز حقوقدانان و   اهل قانون ممکن است فرق یگرفت که   هرچند بعض جهینت نگونهیا توانیشد م انیفصل ب نیکه در ا یمجموعه مطالب از

 یدارا کیگفت که افراز و تفک دیبا یخلط شده باشد ول کیافراز و تفک نیهم متاسفانه ب نیاز قوان یقائل نباشند و در بعض کیافراز و تفک نیب

افراز و  یو اصطلاح یلغو یمعنا انیپزوهش ضمن ب نی. مت در امیآنها پرداخت انیبالا به ب متفاوت است که در مطالب یحقوق فهومدو م

منقول به قطعات  ریمال غ کی لیتبد یبه معنا کیکه تفک میداشت انیب کی. در باب مفهوم تفکمیدو پرداخت نیا تیماه انیبه ب کیتفک

شرکا  ای کیشد افراز عبارت است از جدا کردن سهم مشاع شر انیافزاز ب نیگردد. همچن جادیا رییآن تغ تیمالک رکوچکتر است بدون آنکه د

 میقرار داد یو آنها را مورد بررس میاشاره نمود کیبه انواع تفک نیو آمره. همچن یحکم حکومت ایاست و  نیصلح و معاوضه مالک ایآن  تیو ماه

 انیهر کدام به شکل کامل در مطالب فوق ب حیکه توض شودیم میتقس انیاع کیعرصه وتفک کیتفک اخهبه دو ش کیو مشخص شد که تفک

 گریکدیو افراز از نظر وجود حالت اشاعه با کیکه تفک میافتیدست  جهینت نیو به ا میپرداخت کیتفاوت افراز و تفک یبه بررس زی. در انتها ندیگرد

است و  یملک توام با سهام مالکان مشاع میملک و افراز تقس میتقس کیتفک نیتوجه است. همچن دمور کیتفاوت دارند.سهم مالکان در تفک

مقدار اکتفا نموده و از اطاله کلام  نیبوده است که ما به هم یقابل بحث و بررس زین یگرید یمباحث و مطالب کی... . البته در بحث افراز و تفک

 .مینمود یپژوهش خود دار نیدر ا
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