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 3صفحه   ثبت 

 فصل اول

 پایه حقوق ثبتمفاهیم 

 ثبت املاک وضع شده است یبرا قیطر دون رایاست که در ا نیشود ا یمستفاد م 131۳ثبت مصوب  نیاز قوان آنچه

 یعاد ثبت .1

 یعموم ثبت .2

 یشود و بدون تقاضا یقائم مقام او شروع و ادامه داده م ایمالک  یثبت املاک با تقاضا اتی: که در آن عمل یثبت عاد - الف

  .دیآ یدر مورد ثبت ملک به عمل نم یاقدام چگونهیمالک ه

 .شود یانجام م تقاضانامهبه موجب  ینکته : ثبت عاد

به مردم اطلاع دهد که املاک واقع در فلان بخش از فلان شهرستان  ی: که در آن نخست اداره ثبت با نشر آگه یثبت عموم - ب

نمود و پس از انجام اظهارنامه خواهد  عیو توز یو پلاک کوب یشروع به شماره گذار خیو از فلان تار دیخواهد ثبت نما یرا م

و به اداره  لیاظهارنامه را تکم ،ینیکنندگان اظهارنامه بخواهد که ظرف مدت مع افتیاظهارنامه از در عیاقدامات مذکور و توز

 . ندیثبت اعاده نما

 .دیآ یبه عمل م اظهارنامهبه موجب  ینکته : ثبت عموم

 ردیانجام پذ ستیبا یم یکه در ثبت عموم یاقدامات

 یو پلاک کوب یشماره گذار .1

 توزیع اظهارنامه  .2

 یآگهروز انتشار  نیاز اول : یو پلاک کوب ینحوه شماره گذار  -1

طرف  کیاز  ستیبا یمأمور اداره ثبت م( 1۱)ماده  یمقدمات

ه ک یحوزه و بخش یو پلاک کوب ی( شروع به شماره گذاری)شمالغرب

 تیدر کشور ما هو نی. بنابرادیماکرده است اقدام ن یثبت آن را آگه

 . املاک با پلاک است نه نام مالک

 نیبر طبق ا قانون ثبت : 1۱ماده  یآگه ای یمقدمات یآگه 

 دیاملاک هر ناحیه ؛ ابتدا با یماده قبل از اقدام به ثبت عموم

ه ب دیبا هیکه املاک مزبور در آن ناح نیمزبور و ا هیحدود ناح

به اطلاع عموم خواهد  دیدر جرااعلان  لهیثبت برسد به وس

 شود. یمرتبه منتشر م3 وزر3۳. اعلان مزبور در ظرف دیرس

 زین یدر املاک مزروع و  12( مثلا : پلاک شمارهیپلاک اصل)شماره  کیهر ملک  یو مستغلات برا یدر املاک شهر 

 شود یور ممنظ 2۳( مثلا : پلاک شماره یشماره اصل)شماره  کی یروستاها و مزارع ششدانگ یبرا

  به قطعات یپس از شماره گذار یملک ایباشد و  رهیو غ یانیو اع یمشتمل بر قطعات مفروز یکه مزرعه ا یدر صورت 

گردد مثلا : اگر  یمنظور م یاز همان اصل یفرع شماره کیقطعات  ایها  یانیاز اع کیهر  یشود برا میتقس یمفروز

و در  یاصل ۵از  یفرع 2و  یاصل ۵از  یفرع کی بیقطعات مفروز به ترتها با  یانیباشد شماره اع ۵ یملک یشماره اصل

 در یدر صورت و شماره فرع یاستفاده و شماره اصل یکسر متعارف وهیمعمولا از ش یو فرع یاصل ینوشتن شماره ها

 شود یم نوشتهمخرج آن 

 نمونه اظهار نامه
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 ای ندهینما ایق درخواست ثبت دارد که ح یاست که از طرف ادارات ثبت به کس یپخش فرم مخصوصتوزیع اظهارنامه :  - ۲

 .ندیآن درخواست ثبت نما یو اعاده  لیشود تا با تکم یقائم مقام او داده م

 مختلف حوزه یرسد. در آن دفتر املاک بخشها یاظهارنامه ثبت م عیبنام دفتر توز یاظهارنامه در دفتر عیاقدامات توز هیکل 

 .گردد یم یآن شماره گذاردر  یپلاک کوب بیهر شهرستان بترت یثبت

 نیروز پس از انتشار اول ۰۳قانون ثبت اداره ثبت مکلف است تا  11: برابر ماده  قانون ثبت 11ماده  یآگه ای ینوبت یآگه

شود.(( در دو نوبت به فاصله  یم دهینام ینوبت یکه ))اصطلاحا آگه یگرید ی( آگه یمقدمات یآگه ) 1۳مذکور در ماده  یآگه

 . دیالانتشار حوزه اداره ثبت مربوط منتشر نما ریزنامه کثروز در رو 3۳

 باشد.  یم یشخص متقاض تیثبیت مالک یآگه نی: هدف از انتشار ا1نکته 

 دیدر زمان تحد یگردد که حقوق ارتفاق دیق یآگه لیدر ذ دیبا یشود. ول یذکر نم ینوبت یها یدر آگه ی: حقوق ارتفاق2نکته 

 .گردد یم دیحدود در صورت مجلس ق

 : نامه قانون ثبت نییآ ۹۵طبق ماده  ینوبت یانتشار آگه قیرط

 شود. یاز همان سال منتشر م مردادثبت قبول شده در سه ماهه اول هر سال در اول  یدر خواست ها هی. کل1

 شود. یثبت قبول شده در سه ماهه دوم هر سال در اول آبان از همان سال منتشر م یدرخواست ها هی. کل2

 شود. یثبت قبول شده در سه ماهه سوم هر سال در اول بهمن از همان سال منتشر م یها واستدرخ هی. کل3

 .شود یسال بعد منتشر م بهشتیارد ثبت قبول شده در سه ماهه چهارم هر سال در اول یدرخواست ها هی. کل4

 بیمتدرجا به ترت هیاملاک واقعه در هر ناح حدود دیطبق قانون مذکور تحد قانون ثبت : 1۱ماده  یآگه ای یدیتحد یگهآ

ضار اعلان اح لهیحدود به وس نییروز تع یبرا نی. تقاضا کنندگان و مجاوردیبه عمل آ هینمره املاک مطابق نظامنامه وزارت عدل

 شود. یمنتشر م دیمرتبه در جرا کیحدود  دیروز قبل از تحد 2۳اعلان لااقل  نیشوند ا یم

 حدود ذکر شود نییو مشخصات آنها و روز تع دیاملاک مورد تحد ایشماره ملک  دید باحدو دیتحد یدر آگه 

 روز کمتر و از  2۳از  دینامه قانون ثبت نبا نییآ ۷۶حدود با استناد به ماده  نییتا روز تع یانتشار آگه خیتار نبی فاصله

 باشد.  شتریروز ب ۷۳

 نشده  دیقانون ثبت تحد 14ماده  ی( در اجرایعی)مثل حوادث طب گریجهات د ایکه بواسطه عدم حضور مالک  املاکی

نمود  دیقانون ثبت نتوان آن را تحد 1۳ماده  لیباستناد تبصره ذ کهیخارج شده باشد و در صورت دیبا اصطلاح از تحد ای

به  نسبتتوان  یبا ذکر علت م یو یشخص نهیاو و هز یقائم مقام قانون ایثبت  یدعصورت به درخواست مست نیدر ا

 .بعمل آورد یحدود اختصاص دیتحد یآن ملک

اشد ب نیو مع تیتثب یاز لحاظ ثبت نیهر گاه حدود مجاور قانون ثبت : 1۹بصره ماده ت

از  تیبا تبع یحدود بدون انتشار آگه دیحدود شده باشد( تحد دیتحد نیمجاور یعنی) 

 دیچند ملک مورد تحد ای کیکه  یمورد در صورت نیو در ا دیآ یحدود مجاورین بعمل م

آنها باشد تحدید حدود با  یقانون میو با حر یو شهردار ولتمربوط به د یاز اموال عموم

 بعمل خواهد آمد ربطیذ یسازمان ها ندگانیحضور نما

.  

 املاک ( یحدود و حقوق ارتفاق دیمختلف در زمان و محل تحد یشقوق )حالت ها

 حضور دارند نیاو و مجاور ندهینما ایثبت  یدر موقع تحدید تقاضا کننده  .1

 حضور ندارند.  نیمجاور یاو حضور دارد ول ی ندهینما ایتقاضا کننده ثبت  .2
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 حضور دارند.  نیمجاور یاو حضور ندارند ول ی ندهینما ایثبت  یمتقاض .3

 . )دو حالت دارد(ستندیحاضر ن کی چیه نیاو و مجاور ی دهنینما ایثبت  یمتقاض .4

 دوم فصل

 یدگیو مراجع رس یثبت یدعاو اقسام

 : عبارتند از یثبت یاختلافات و دعاو اقسام

 یثبت املاک و قبل از ثبت ملک در دفتر املاک حادث م انیاست که در جر یمنظور دعاو مربوط به ثبت املاک : یدعاو

 . ردیگ یقرار م یحت عنوان اعتراض به ثبت در کتب حقوق ثبت مورد بررست شتریگردد ، که ب

 گردد.  یحادث م لاکاست که بعد از ثبت ملک در دفتر ام یمنظور دعاو مربوط به ثبت اسناد : یدعاو

ممکن لازم الاجرا  یاسناد رسم یاجرا انیاست که در جر یمنظور دعاو لازم الاجرا : یاسناد رسم یمربوط به اجرا یدعاو

 .است حادث گردد

 یثبت یبه اختلافات و دعاو یدگیمراجع رس

 قانون ثبت ( 2۵ثبت )طبق ماده  یعال ینظارت و شورا أتیه .1

 )قانون ثبت 2۳ و 1۷)طبق مواد  یدادگستر محاکم .2

 سوم فصل

 املاک ثبت مربوط به یدعاو

 تحت عنوان اعتراض شتریگردد ، که ب یر دفتر املاک حادث مثبت املاک و قبل از ثبت ملک د انیاست که در جر یدعاو منظور

 . ستا یدادگستر یمحاکم عموم یذات تیبه آن در صلاح یدگی. و رسردیگ یقرار م یبه ثبت در کتب حقوق ثبت مورد بررس

 : شامل یدسته از دعاو نیا

 به ثبت ملک اعتراض .1

 حدود دیبر تحد اعتراض .2

و  یاصلاح 1۷۱و  1۷۶حل اختلاف موضوع مواد  اتیه یاز انقضاء مدت به آرا اعتراض بعد یبر حقوق ارتفاق اعتراض .3

 بعد از صدور سند

 مالکیت .4

 یفاقد سند رسم یو ساختمانها یاراض تیوضع فیتکل نییحل اختلاف قانون تع أتیه یبه آرا اعتراض .۵

 و عرضه مسکن دیولاز ت تیو حما یبه قانون سامانده یحل اختلاف قانون الحاق مواد أتیه یبه آرا اعتراض .۷

 قبل از ثبت ملک در دفتر املاک اشتباهات .۶

 اعتراض به ثبت ملک

 یرتفاقدر ا ایبعضا و  ایکا  یگریثبت د یخود را در مورد تقاضا یاست که کس یدعو یثبت )) نوع یمنظور از اعتراض به تقاضا

 کند.(( یاعتراض م یقاضمت یکرده است به تقاضا نییکه قانون تع یبیداند و به ترت یحق م یذ

https://hdha.ir/


 ۷صفحه   ثبت 

 خیاز تار دیداشته باشد با ی))هر کس نسبت به ملک مورد ثبت اعتراض دارد: یقانون ثبت اسناد و املاک مقرر م 11ماده 

که در ضمن اعلان  یثبتشعبه  ای رهیدا ایبه اداره  مای. عرضحال مزبور مستق دینما یروز اقامه دعو ۰۳تا  یاعلان نوبت نینشر اول

 شود ..(( یم میشده است تسل نیمع ینوبت

 اعم  یخود در ملک مورد درخواست ثبت حق یکه برا یافراد هیثبت ملک دارند کل یکه حق اعتراض به تقاضا یکسان

د نظر حقوق اگر حق مور ی. حت ندیتوانند نسبت به درخواست ثبت اعتراض نما یمنافع قائل هستند م ای نیاز ع

 .باشد یارتفاق

  موضوع ماده  ینوبت یآگه نیانتشار اول خیاز تار روز ۵۱ظرف  دیثبت ملک اعتراض به ثبت با یمهلت اعتراض به تقاضا

باشد. بر اساس  ینامه قانون ثبت مؤثر نم نیآئ ۱۶ماده  حیو اعتراض قبل از موعد به تصر دیقانون ثبت به عمل آ 11

 یآگه دینظارت مقرر نما أتیواقع شده باشد و ه یاشتباه مؤثر ینوبت یآگهکه در  یق .ث در صورت2۵ده ما 1تبصره 

خواهد  روز ۰۱باشد(  ینوبت م کی)که فقط  یدیتجد ینوبت یانتشار آگه خیگردد . مهلت اعتراض از تار دیتجد ینوبت

 .بود

 ردیپذ یصورت محالت  ۰ثبت به  یبه تقاضا اعتراض

 ینوبت یاز انتشار آگه قبل 

 اعتراض یبرا یمدت زمان قانون در 

 اعتراض یبرا یاز انقضاء زمان قانون پس 

 ۱۶ماده  حیه تصرب ینوبت یثبت قبل از انتشار آگه ی: اعتراض به تقاضا ینوبت یثبت قبل از انتشار آگه یاعتراض به تقاضا

ظرف  یعنیدهد که در موعد مقرر  یص اداره ثبت به معترض کتبا پاسخ مخصو نیباشد. و در ا ینامه قانون ثبت مؤثر نم نیآئ

گاه بین  . ولیکن هردیاقدام نما ینسبت به ارائه اعتراض بر ثبت ملک توسط متقاض ینوبت یآگه نیاول شارانت خیروز از تار ۰۳

اعتراض کند قبل از انتشار خواهد نسبت به ثبت ملک  یقائل است و م یخود در آن ملک حق یکه برا یثبت و کس یمستدع

به دادن دادخواست اعتراض از جانب  یازیباشد ن انیدر جر ودر خصوص همان ملک در دادگاه اقامه  ییدعوا ینوبت یآگه نیاول

روز از  ۰۳) یشخص معترض در ظرف مدت قانون یدر دادگاه از سو ینامه اقامه دعو یمورد ارائه گواه نیو در ا ستیمعترض ن

ساقط  است والا حق او تراضنامه به منزله اع یگواه نی. و ادینما یم تی( به اداره ثبت محل کفا ینوبت یآگه نیر اولانتشا خیتار

 . است

ظرف  ستیبا ینامه قانون ثبت معترض م نییآ یاصلاح ۱۷به موجب ماده  :یثبت در مدت زمان قانون یاعتراض به تقاضا

ارائه  یتآنرا به مرجع ثب یو گواه میتقد ییقضا صلاحی، دادخواست به مرجع ذ یاعتراض به مرجع ثبتاز تاریخ تسلیم  کماهیمدت 

ه دادخواست ب می، اقدام به تقد یماه از تاریخ تسلیم اعتراض خود به مرجع ثبت کیظرف مدت  ضکه معتر ی. در صورتدینما

و  افتیدادخواست را در میعدم تقد یگواه د به دادگاه مراجعه وتوان یم یو یقانون ندهینما ایثبت  یدادگاه صالح نکند ، متقاض

 یامه ممقررات اد تیرا با رعا یثبت اتیمذکور بدون توجه به اعتراض عمل ی. اداره ثبت با وصول گواه دینما میبه اداره ثبت تسل

 .دهد

دهد که اعتراض  صیقانون ثبت اگر اداره ثبت تشخ 1۷بر اساس ماده  :یثبت پس از انقضاء زمان قانون یاعتراض به تقاضا 

بر حضور در  یدادگاه محل مبن سیدادم شده کتبا نظر خود را اظهار خواهد کرد و ضمن دعوت از رئ یپس از انقضاء زمان قانون

 . است یمورد قطع نیصادره در ا یصادر خواهد شد. رأ یمقتض یو رأ یدگیرس اضبموضوع اعتر یجلسه ادار

 نیاز ب ییاعتراض آنها در مراجع قضا ایکه فاقد سابقه بوده و  یثبت یمعترض یپرونده ها فیتکل نییبر اساس قانون تع : نکته

 انیقانون ثبت تا پا 2۳و  1۷که به موجب مادتین  یقانون اعتراضات نیا بیتصو خی، از تار 2۵ / ۳2 / 13۶3رفته است مصوب 
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 ییو به هر علت سابقه اعتراض در مراجع قضا دهیربط ارسال گرد یذ ییمرجع قضا حدود املاک به اینسبت به اصل  13۷۳سال 

قانون  نیلازم الاجرا شدن ا خیماه از تار ۷توانند حداکثر ظرف مدت  یآنان م یقائم مقام قانون ای نیوجود ندارد ، معترض

خصوص اخذ و به اداره  نیلازم را در ا یگواه و میدادخواست اعتراض خود را با در دست داشتن مدارک لازم به دادگاه صالح تقد

 . خواهند شد اختهمعرض شن ندیمراجعه ننما یمدت بدون عذر موجه شرع نیدارند اگر در ا میثبت محل وقوع ملک تسل

به نامه قانون ثبت ، اعتراض  نییآ ۱۷قانون ثبت و ماده  1۶و  1۷بر اساس مواد :ثبت یمرجع تقدیم اعتراض به تقاضا

قانون ثبت ( را منتشر کرده است  11ماده  ی) آگهینوبت یکه آگه یبه اداره ثبت محل میکتبا و بطور مستق دیثبت با یتقاضا

 ییاصلاح قض ی، دادخواست به مرجع ذ یماه از تاریخ تسلیم اعتراض به مرجع ثبت کی تظرف مد دیشود. و معترض با میتسل

 .دینما میتقد

 طیشرا دیدادخواست ها ، با ری، همانند سا دینما یم میکه معترض به دادگاه تقد یدادخواست :واست اعتراضدادخ طیشرا 

 گردد .  تیدر مورد آن رعا یمدن یدادرس نیقانون آئ ۵1مقرر در ماده 

 یشده مثبت آن  یکه تقاضا یملکبا قبول اعتراض، خواهان )معترض( مالک  رایاست ز یثبت مال یاعتراض به تقاضا یدعو

ل مسائ - ییقضا یمجموعه نشست هادارد.  یاست که ارزش مال ینیخواهان به مال مع دنیاعتراض به ثبت رس یدعو جهیگردد و نت

 22۶( ص 2) یمدن یدادرس نییآ

به  نیدولت و مصرف آن در موارد مع یاز درآمدها یباشد بر اساس قانون وصول برخ یمال غیر منقول م یدعو کهیاز آنجائ

 اساس اقدام گردد.  نیحقوق مربوط به کانون بر ا ریو سا یاتیپرداخت و تمبر مال یدادرس نهیهز دیبا یقیمت منطقه ا مأخذ

دو نظر ابراز شده  ردیقرار گ یاداره ثبت محل هم طرف دعو ستیبا یم ایثبت آ یاعتراض به تقاضا یدر دعو نکهیدر خصوص ا

  21( ص 3) یمدن یدادرس نیمسائل آئ - ییقضا یامجموعه نشست ه -است 

 یاتیدرخواست ابطال عمل قتیثبت در حق یاعتراض به تقاضا یاست و دعوا یثبت اتیانجام عمل ی: چون اداره ثبت متول الف

ت ثبت و اداره ثب یتوأما به طرفیت مستدع ستیبا یم یطرح دعو جتایاست که اداره ثبت محل به عمل آورده است نت یثبت

 . دیمحل به عمل آ

فرا  یتا به دادرس ستین یدعوائ نینفع در چن یثبت اقامه گردد و اداره ثبت ذ یفقط علیه متقاض دیعتراض بر ثبت با: ا ب

 باشد یگروه صائب تر م نیاستنباط است . نظر ا نیقانون ثبت ناظر به هم 1۷و  11خوانده شود مواد 

 ی، هرگاه شخص ثالث یمدن یدادرس نیقانون آئ 13۳ماده  حیبه تصر :ثبت یاعتراض به تقاضا یورود و جلب ثالث در دعو 

 نفع یذ نیاز طرف یکیخود را در محق شدن  ایقائل باشد و  یخود مستقلا حق یبرا یاصل یاصحاب دعوا یدر موضوع دادرس

ارد دعوا نظر ، و دیتجد ایشد با یدر مرحله بدو یدگیرس نکهیاعلام نشده است اعم از ا یدادرس مکه خت یتواند تا وقت یبداند ، م

قانون ثبت باشد در  1۷ورود ثالث در مهلت مقرر در ماده  یکه دعو یثبت در صورت یاعتراض به تقاضا یگردد. لذا در دعاو

 و خواه به عنوان ورود ثالث در دیو بدوا اعتراض نما میتقمعترض بر ثبت خواه مس نی، بنابر ا ستین یدیبودن آن ترد یقانون

ه است ک یامر ناظر به زمان نیشود البته ا یم رفتهیپذ دینما میکه در مدت مقرر دادخواست به دادگاه تقد یدر صورت ، یدعو

رض و و نه معت اشدب یم یثبت متعلق به و یباشد که ملک مورد تقاضا یقائل باشد، مثلا مدع یخود مستقلا حق یثالث برا

 ثبت .  یمستدع

 نیچن کهیاز آنجائ |باشد، نفعیذ نیاز طرف یکیقائل نباشد و در محق شدن  یخود مستقلا حق یکه وارد ثالث برا ییولیکن در جا

ر صادق نخواهد بود، و بناب یباشد، عنوان معترض به ثبت بر و یکه تقاضا شده نم یمقصودش جز ثبت ملک بطور یوارد ثالث

 ندارد. یقانون ثبت هم مانع قانون | 1۷اعتراض به ثبت در خارج از موعد ماده  یبه دعو یشخص نیچن ورود نیا
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خواهان با خوانده(  یاز اصحاب دعو یکیتوسط  یاعاده دادرس کهیجائاز آن ثبت یاعتراض به تقاضا یدر دعو یاعاده دادرس

ت صادر اعتراض به ثب جهیکه در نت یاز حکم یاعاده دادرس نیباشد ، بنابر ا یم ریاعتراض به ثبت ، فقط قابل تصور و امکان پذ

مشخص و  یثبت یشنامه هامجموعه بخ 3۳۱خصوص تکلیف اداره ثبت بموجب بند  نیاست. و در ا ریپذشده باشد ، امکان 

 باشد.  یروشن م

قبل از ثبت ملک در دفتر املاک نسبت به  یدادخواست اعاده دادرس یارائه رونوشت قرار قبول» مذکور  3۳۱به موجب بند 

 یاز صدور سند مالکیت کاف یخوددار یبرا یدگیرس یینها جهینتاعتراض به ثبت صادر شده تا حصول  انیکه در جر یاحکام

ماه رو  کیو پس از اخطار اداره ثبت هم ظرف  میدادخواست تسل میتقد یرونوشت قرار مزبور گواه یچنانچه به جا یبوده ول

 «خواهد شد بیثبت تعق انینفع داده نشود جر ینوشت قرار مزبور از طرف ذ

 نیا یز انقضاء مدت اعتراض دعوپس ا» قانون ثبت  24بتصریح ماده  :ثبت یمدت اعتراض به تقاضا انقضای از بعد ادعا

واه ، خ گریعنوان د چیو نه به ه متینخواهد شد نه به عنوان ق رفتهیشده پذ یاز کس یثبت تضییع حق انیکه در ضمن جر

 ...« یباشد خواه جزائ یحقوق

نع شده اند. ولیکن اعتراض به ثبت بعد از انقضاء مدت اعتراض م یدعاو رشیاز پذ یدادگستر یموقوم دادگاهها مادهبر اساس  

شخاص و ا نیب یثبت اختلاف یتقاضا رفتنیکه از جهت پذ یثبت نسبت به املاک یعال ینظارت و شورا اتیه یادار یدگیرس

 ایدر تصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع اختلافات و تعیین تکلیف و  ایگردد و  دیتول یاشتباه ایاداره ثبت واقع شود 

ه ملک ک یشده باشد. البته تا زمان یمنقض زینظارت است هر چند که موعد اعتراض ن اتیاست ثبت با هاصلاح دادخو ایابطال و 

 در دفتر املاک ثبت نشده باشد. 

فوت قبل  خیتار نکهیمکرر ، در صورت فوت معترض به ثبت اعم از ا 1۱به موجب ماده  :ثبت یفوت و حجر معترض بر تقاضا

اقدام  ریاو به شرح ز یبه تقاضا دینما یاز وراث را معرف یبعض ایقانون باشد هر گاه معترض علیه نتواند تمام  نیا یبعد از اجرا ای

 شود: یم

کند که در صورت وجود وراث  ی، دادگاه مراتب را به دادستان محل ابلاغ م دینما یکه نتواند تمام ورثه را معرف یدر صورت-1

ه از روزنام یکیدر  یرا سه دفعه متوال یدعو انیاقدام شود و به علاوه موضوع و جر یدعو بیمحجور نسبت به نصب قیم و تعق

تشار ان خی، چنانچه ظرف نود روز از تار دینما یم یمقر دادگاه آگه کینزد ایمحل  یااز روزنامه ه یکیمرکز و  الانتشار ریکث یها

 گردد یصادر م ینشود قرار سقوط دعو بیتعق یدعو یآگه نیآخر

 یدعو بیقکه در مقام تع یشود در صورت ی، به وراث شناخته شده اخطار م دینما یاز ورثه را معرف یکه بعض یدر صورت-2

وراث  زیمبادرت کنند. در مورد وراث شناخته نشده و ن بیدادخواست تعق میبه تقد هیابلاغ اخطار خیاز تار وزباشند ظرف پنج ر

 . «ل خواهد شدعم کیمذکور در بند  قیرا مسکوت گذاشته باشد به طر یدعو هیکه با صدور ابلاغ اخطار یشناخته شده ا

 . کرده باشد یاقامه دعو لابه ملک مورد ثبت قب نسبتاست که  یحجر کس ایر فوت ناظر ب زیقانون ثبت ن 44ماده 

محاکمه ،  یکه در جلسه مقرر برا یقانون ثبت ، در صورت 1۰بر اساس ماده  :ثبت یدادخواست اعتراض بر تقاضا دیتجد

ضحال ثبت عر یمستدع ی( به تقاضایمدن یرسداد نی)آئ یوکیل او حاضر نشود و مطابق قانون اصول محاکمات حقوق ایمعترض 

مورد  نیمرتبه ممکن خواهد بود . در ا کی یظرف ده روز پس از ابلاغ قرار ابطال برا رعرضحال فقط د دیاو ابطال گردد . تجد

که به  زین یقانون موقوم در موارد 1۰ماده  لیداده خواهد شد. بر اساس تبصره ذ تداریبه دفتر محکمه صلاح مایعرضحال مستق

 است.  هیلازم الرعا ادهم نیشود مفاد ا یعرضحال رد م شیاصول محاکمات آزما 1۶و  1۷موجب مواد 

قرار  یمدن یدادرس نییقانون آ ۰۵که دادگاه بر اساس ماده  یآن ، در صورت لیو تبصره ذ 1۰و با توجه به ماده  بیترت نیبد

به لحاظ رفع  یمدن یدادرس نیقانون آئ ۵4دفتر دادگاه بر اساس ماده  ریکه مد یدر موارد زیو ن دیابطال دادخواست را صادر نما
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دادخواست اعتراض فقط در ظرف ده روز پس  دیتجد د،ینما یننمودن نواقص در موعد مقرر اقدام به صدور قرار رد دادخواست م

. ستین ریدادخواست امکان پذ دیجدو خارج از مهلت ده روز ت ردیگ یابطال دادخواست صورت م ایاز ابلاغ قرار رد دادخواست 

اگر معترض ظرف مدت ده روز  یعنیباشد ،  یم ریمرتبه امکان پذ کی یدادخواست فقط برا دیتجد نیلازم به ذکر است که ا

قرار رد دادخواست او  ایاز جهات مذکور مجددا قرار ابطال  یکیبار هم به  نینمود و ا میمقرر دادخواست اعتراض خود را تسل

 دادخواست خود را ندارد  دیحق تجد گرید دهیگردصادر 

 ۰۷از آنچه گفته شد ابطال شود مثلا چنانچه بر اساس قسمت دوم ماده  ریغ یگریعلل د بههر گاه دادخواست معترض به ثبت 

 نیو همچن ستین ریدادخواست امکان پذ دیتجد گری، قرار ابطال دادخواست معترض صادر شود ، د یمدن یدادرس نیقانون آئ

راض مهلت اعت نکهی، مگر ا ستین ریامکان پذ استتجدید دادخو زین دیرا صادر نما یکه دادگاه قرار عدم استماع دعو یدر صورت

مسبوق به دو قرار  دیبا ای ستیعرضحال بار سوم که قبل قبول ن 42 / ۷ / 23 یاصرار یبه موجب را -باشد.  یبه ثبت هنوز باق

عرضحال به  رشیمانع پذ دادخواست قرار ابطالو  قرار رد دادخواست قید دادخواست باشد و تلفدو قرار ر ایابطال دادخواست 

 ستیبار سوم ن یثبت برا

اعتراض ساقط و دادگاه  یبر اساس مقررات قانون ثبت در چهار مورد دعو :ثبت یاعتراض بر تقاضا یموارد اسقاط دعو 

 که عبارتند از: دینما یم یصدور قرار سقوط دعومبادرت به 

نکرد  بیتعق راخود  یقانون ثبت ، اگر معترض پس از تقدیم عرضحال در مدت شصت روز دعو 1۱وفق قسمت دوم ماده -1

توان  یقرار م نی، از ا دیاعتراض را صادر نما یثبت قرار اسقاط دعوا یمستدع ی)مسکوت گذاشت( محکمه مکلف است به تقاضا

 یوقت زین یدعو بی. لازم به ذکر است که به موجب آراء متعدد ، ضابطه ترک تعق ستین زیقابل تم نافیاست یداده را نافیاست

 بیعدم تعق نیصدق کند و همچن بیشده باشد و اهمال معترض در ترک تعق نیمع یفیکند که از طرف دادگاه تکل یصدق م

 ایدفتر دادگاه و  ریاز عدم اقدامات مد یچنانچه مسکوت ماندن پرونده ناش نیمستند به عمل معترض باشد بنابرا دیبا یدعو

 .است یفاقد وجاهت قانون یباشد صدور قرار سقوط دعو گریعوامل د ریسا

. تسیبه تکرار ن یازیمکرر قانون ثبت که در بند فوت و حجر معترض توضیح آن داده شد و ن 1۱، موارد مذکور در ماده  -3و-2

 یکرده قبل از انقضاء مو عدها ینسبت به ملک مورد ثبت اقامه دعو یماده هر گاه کس نیقانون ثبت ، بر اساس ا 4۷ماده -4

 یعموم یثبت مکلف است که مراتب را به اداره ثبت و دادسرا یمحجور شود ، مستدع ایفوت کرده  1۰و  1۱و  1۶مقرر در ماده 

ه که مشار الی دیمحکمه مربوطه اخطار نما قیبه او از طر یقائم مقام قانون شدن نیمحل وقوع ملک کتبا اطلاع داده و پس از مع

رد نک بیرا تعق یدر مهلت مقرر دعو یمقام قانون ائمکند هر گاه ق بیرا تعق یدعو هیابلاغ اخطار خیدر ظرف شصت روز از تار

 . قرار فقط قابل استیناف است نیکند ا یرا صادر م یمحکمه قرار اسقاط دعو

در  کند. یم دایپ تیحدود قبل از ثبت ملک در دفتر املاک موضوع دیاعتراض به تحد یدعو :حدود ملک دیاعتراض به تحد

از ملک او جزء ملک  یحدود قسمت دیتحد انیاست که در جر نیحدود اعتراض معترض ناظر به ا دیاعتراض به تحد یدعو

قانون ثبت  2۳تجاوز نموده است . ماده  یشده به حقوق و نیید تعحدو گریاست و به عبارت د دهیثبت محسوب گرد یمتقاض

 مینظت خیروز از تار یتواند فقط تا س یخود قائل است م یبرا یحق یحقوق ارتفاق ایکه نسبت به حدود  یدارد: مجاور یمقرر م

اش در  هندیکه خود با نما یعرضحال دهد. تقاضا کننده ثبت تداریاداره ثبت به مرجع صلاح لهیحدود بوس دیصورت مجلس تحد

 یشده م دیتحد 1۵مطابق ماده  نیاو با حدود اظهار شده از طرف مجاور یحدود حاضر نبوده و ملک مورد تقاضا دیموقع تحد

 .ماده عرضحال بدهد نیتواند مطابق مقررات ا

قانون ثبت  ینامه اجرائ نیآئ 1۳۳و  ۰۰د قانون ثبت موا 2۶و  2۳با توجه به ماده  :که حق اعتراض به حدود دارند یکسان

 : که حق اعتراض به حدود دارند عبارتند از یکسان

 نیمجاور 
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 ثبت یمتقاض 

 رهیوغ یاوقاف و متول اداره 

اعتراض غیر مجاور  نکهیاز حدود ملک مورد تحدید مجاورت دارند و علت ا یکیهستند که نسبت به  ی: منظور افراد نیورجام

 یمن نفعی. لذا از غیر ذ ستین نفعیمجاور نسبت به حدود مالک ذ ریجهت است که غ نیاز ا ستین رفتهیحدود پذ دیدر تحد

. تواند اعتراض کند یکه با ملک مورد تحدید مجاورت دارد م یفقط نسبت به حد رجهت مجاو نی. به هم رفتیپذ یتوان اعتراض

قانون ثبت چنانچه اعتراض به حدود از طرف غیر مجاور به عمل آمده باشد ، واحد  2۳ماده  لیذ بر اساس قسمت دوم تبصره

ظر ابلاغ ن خیتواند ظرف ده روز از تار یمعترض م دینما یاثر بودن اعتراض به معترض ابلاغ م یمربوط نظر خود را در ب یثبت

  است . ینظارت قطع اتیه یرأ دینما تینظارت شکا اتیمزبور به ه

اش در موقع تحدید خود حاضر نباشد و ملک با حدود اظهار شده از طرف  ندهینما ایکه تقاضا کننده  یدر صورت ثبت : متقاضی

 . دینما راضتواند نسبت به آن اعت یشده باشد ، م دیتحد نیمجاور

باشد ، اداره  یقانون ثبت م 2۶ماده  نامه قانون ثبت که ناظر به نیآئ 1۳۳و  ۰۰بر اساس مواد  : رهیو غ متولی و اوقاف اداره

 . دنیتوانند اعتراض نما یحدود داشته باشند م دیبه تحد یکه اعتراض یدر صورت زیامور حبس ن یو متصد یاوقاف و متول

 حدود به اداره دیصورتمجلس تحد میتنظ خیروز از تار 3۳ظرف  ستیبا یحدود م دیبه تحداعتراض  :مرجع تقدیم اعتراض

 آنرا به اداره ثبت ینموده و گواه میماه از تاریخ تسلیم اعتراض دادخواست به دادگاه تقد کیشود و ظرف  میثبت محل تسل

 . دینما میتسل

بر حق  ایباشند  یثبت م یدر ملک مورد تقاضا یحق ارتفاق یکه مدع یمعترضان شامل افراد نیا یاعتراض به حقوق ارتفاق 

در صورت عدم حضور مالک  نیخود قائل شده است اعتراض داشته باشند. و همچن یثبت در ملک آنان برا یکه متقاض یارتفاق

که  یشده باشد منکر حق ارتفاق دیتحد نیتحدید ملک بر طبق اظهارات مجاور مجلسصورت میدر موقع تنظ یقائم مقام و ای

 دیصورتمجلس تحد خیروز از تار3۳ق.ث ظرف  2۳ماده  توانند طبق یخود قائل شده است باشند م یمجاور در ملک آنان برا

 .حدود اعتراض کنند

 :تیو بعد از صدور سند مالک یاصلاح 1۱۱و  1۱۱حل اختلاف موضوع مواد  اتیه یاعتراض بعد از انقضاء مدت به آرا 

را مسموع  یاعتراض چگونهیرر همق یباشد، و بعد از انقضاء مدت ها یم یقانون ثبت که ناظر به ثبت عموم 24بر خلاف ماده 

قانون ، صدور سند مالکیت  ینامه اجرائ نیآئ 34و ماده  14۶ماده  ۷به صراحت بند  یاصلاح 14۱و  14۶ندانسته است ، در مواد 

 اند جهتتو یم زین تیمعترض بعد از انقضاء مهلت و صدور سند مالک نیرا مانع مراجعه متضرر به دادگاه ندانسته است . بنابر ا

 یدگیرس انیروشن است ، چرا که به هر حال متضرر از حکم ، در جر زیامر ن نیا لی. دلدیاحقاق حق خود به دادگاه مراجعه نما

 یم یمبادرت به صدور رأ ییو امعان نظر قضا یدگیپس از رس أتیباشد و ه یم ییقضا یدگینوع رس کیکه در واقع  اتیه

 ماتیاز تصم یواطلاع  یبرا نیقیعلم و  جادیهم ا یباشد و انتشار آگه یاطلاع م یب اتیو اقدامات ه ماتینبوده و از تصم د،ینما

  213ص  - ۰۱مجله کانون شماره  -کند.  ینم اتیه

 خصوص دو نظر ابراز شده است : نیدر ا قانون مذکور یصادره در راستا تیابطال سند مالک یقاضات

 24و  22خود به دادگاه مراجعه کند و ماده  انیتواند جهت مطالبه خسارت و ضرر و ز یمعتقدند که معترض فقط م یعده ا

  رندیگ ینظر خود م دیمو زیقانون ثبت ن

با  یموضوع منافات نیبخواهد و معتقدند ا زیصادره را ن تیتواند از دادگاه ابطال سند مالک یکه معترض م تقدندمع گرید یعده ا

 یقانون ثبت صادر شده باشد اعتبار قانون 22و  24مادتین  طیکه بر اساس شرا یتیرا که سند مالکقانون ثبت ندارد ، چ 22ماده 

https://hdha.ir/


 11صفحه   ثبت 

 تیسند مالک یاصلاح 14۱و  14۶که بر اساس مقررات مواد  یدر مورد اما ستیمخالف آن مسموع ن یخود را دارد و دعو

اداره  -است . ییابطال در مراجع قضا یتراض و حتبر اساس قانون مذکور قابل اع دیجد تیسند مالک نیشود ا یصادر م یدیجد

 3۳1ص  یخراز -یشهر - یدر مسائل مدن یمشورت یمجموعه نظرها یحقوق

است که چنانچه  نیشود ا یکه مطرح م یسوال قانون مذکور یدر راستا تیدادخواست ابطال سند مالک مینحوه تنظ 

 اید باش زیحل اختلاف ن اتیه یابطال را دیبا ایآ یبخواهد به دادگاه مراجعه کند ، خواسته و تیر بعد از صدور سند مالکمتضر

 ؟است  یتنها ابطال سند مالکیت کاف

 : خصوص دو نظر ابراز شده است نیا در

ثبت شده باشد  یند که ملک به نام وشناس یرا مالک م یقانون ثبت محاکم کس 22طبق ماده  کهیمعتقدند از آنجائ یعده ا -

 اتیه یکه را یو مادام شودیمحسوب م یمالک رسم زیسند مالکیت اخذ کرده باشد ن 14۱و  14۶مواد  یکه در اجرا یو کس

ه موضوع خواسته باشد ب اتیه یابطال را نکهیتواند بدون ا یو دادگاه نم داردن یاست ابطال سند مورد یبه قوت خود باق یثبت

خواسته  بوده و گریکدیکاملا مستقل از  تیو ابطال سند مالک اتیه یکند چون موضوع فسخ را یدگیرس اتیه یفسخ را موضوع

ذکر  زیرا علاوه بر ابطال سند مالکیت ن أتیه یدر داد خواست خود ابطال رأ دیخواهان الزاما با نیشود و بنابرا یمحسوب م

 .دیرا صادر نما یدم استماع دعوقرار ع دیصورت دادگاه با نیا ری. در غدینما

 14۶حل اختلاف مواد  اتیه یدارد و را تیمالک یهر کس ملازمه با ادعا هیمعتقدند ، اصولا اعتراض به ثبت از ناح گرید یا عده

قدمات تواند به م یباشد دادگاه م تیخواهان ابطال سند مالک یشخص یصدور سند مالکیت بوده وقت یمقدمه برا یاصلاح 14۱و 

جزء خواسته اوست ،  زین 14۱و  14۶مواد  اتیه یکند که فسخ را حیست که خواهان تصریکند و لازم ن یدگیرس زیواسته نخ

 میباشند مثل دعوى الزام به تنظ یدعاو یتواند مقدمه بعض یخود م یمستقل دارند ول یدگیرس تیموضوعات هر چند قابل یبرخ

حقق خواهان و ت تیبدوا و مقدمت( به مالک ادگاهد ینکرده ول حیخود را تصر تیالکخواهان اثبات م نکهیکه با وجود ا یسند رسم

( 2) یمسائل قانون مدن - ییقضا یکند. مجموعه نشست ها یسند م میو پس از احراز آن خوانده را ملزم به تنظ یدگیرس عیب

 22۵صفحه 

چنانچه »... قانونگذار مقرر داشته  14۶ماده  ۷که در بند باشد، چرا  یقانون نیمنطبق با مواز شتریرسد که نظر اول ب یم بنظر

 مانع مراجعه متضرر به دادگاه دیجد تیرا صادر خواهد کرد. صدور سند مالک تینرسد اداره ثبت طبق مقررات سند مالک یاعتراض

واسته خ نینموده و بنابر ا زیوتج زیبعد از انقضاء مهلت ن یحت |را  اتیه یاعتراض به را انونگذارق نیپس بنابر ا« نخواهد بود 

 یدادگاه چیه یمدن یدادرس نیقانون آئ 2طبق ماده  نیباشد و علاوه بر ا زین اتیه یابطال را دیخواهان علاوه بر ابطال سند با

ا به دعو یگدیآنان رس ندهینما ایقائم مقام  ای لیوک اینفع  یذ شخاصا ایشخص  نکهیکند مگر ا یدگیرس ییتواند به دعوا ینم

 یدگیتواند به آن رس یباشد دادگاه نم یجزء خواسته نم اتیه یچون فسخ را نجایرا برابر قانون دادخواست نموده باشند و در ا

 تیقابل ینظر نمود ، دعو هاراظ زیتوان در خصوص سند مالکیت ن ینم اتیه یبه صحت و سقم را یدگیکند و چون بدون رس

اعتراض به ثبت و ابطال سند مالکیت  ی. و قیاس دعو دینما یبه صدور قرار عدم استماع دعو اقدام دیاستماع را ندارد و دادگاه با

است که بعنوان مقدمه به  ریباشد ، چرا که در دعوى الزام دادگاه ناگز یمع الفارق م اسیق یسند رسم میالزام به تنظ یبا دعو

د، وجود ندار یملازمه ا نیابطال سند مالکیت چن یدعو که در یکند در صورت یدگیرس زیصحت و سقم قرار داد فی ما بین ن

طال توان به اب ینم اتیه یاست و بدون فسخ را دهیحل اختلاف صادر گرد اتیه یبر اساس را دیسند مالکیت جد نیمضاف بر ا

 نمود.  یدگیسند مالکیت رس

را تا  یسند نیتواند ابطال چن یعترض نمصادر شده باشد ، م یبر اثر حکم دادگاه سند مالکیت بنام کس چنانچههمانطور که 

طرح  قیابتدا از طر دیاست خواستار شود و خواهان ابطال ناچار با دهینگرد یبلااثر و ملغ یکه حکم دادگاه در مرجع قانون یزمان
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د مالکیت ال سنو آنگاه نسبت به ابط دینما یرا بلااثر و ملغ دهیکه در اثر آن سند مالکیت صادر گرد یاعتراض ثالث ، حکم یدعو

 .اقدام کند

 أتیه ریدب :یفاقد سند رسم یو ساختمانها یاراض تیوضع فیتکل نییحل اختلاف قانون تع أتیه یاعتراض به آرا

ارسال  یآراء از هیأت را در بانک اطلاعات مربوط ثبت و عند الاقتضاء جهت اجراء به واحد ثبت هیقانون مذکور موظف است کل

. دینما یآگه یالانتشار و محل ریکث یروزنامه ها قیروز از طر 1۵نوبت به فاصله  ورا در د أتیمکلف است آراء ه ی. واحد ثبتدینما

روستا در محل  یاسلام یشورا ندهیرا با حضور نما أتیه ی، رأ یاداره مکلف است در روستاها علاوه بر انتشار آگه نیا نیهمچن

رونده روستا در پ یاسلام یشورا ندهیو املاک و نما سناداداره ثبت ا ندهیا امضاء نماب دیبا ی. صورتمجلس الصاق آگهدیالصاق نما

 ضبط شود. 

صاق در ال خیو در روستا از تار یانتشار آگه خیاز تار دیبه آراء اعلام شده اعتراض داشته باشند با نفعیکه اشخاص ذ یدر صورت

ماه از تاریخ  کیظرف  دیبا معترض. ندیاخذ نما دیو رس میک تسلمحل تا دو ماه اعتراض خود را به اداره ثبت محل وقوع مل

دادخواست را به اداره ثبت محل  میتقد یو گواه دیمحل نما یدادخواست به دادگاه عموم میتسلیم اعتراض مبادرت به تقد

اصل و یدر مهلت قانون که اعتراض یدادگاه است. در صورت یصورت اقدامات ثبت ، موکول به ارائه حکم قطع نیدهد. در ا لیتحو

مبادرت به صدور سند  دیمحل ارائه نکند ، اداره ثبت محل با یدادخواست به دادگاه عموم میتقد یمعترض ، گواه اینگردد 

 .ستی. صدور سند مالکیت مانع از مراجعه متضرر به دادگاه ن دیمالکیت نما

 یثبت یو عرضه مسکن واحدها دیاز تول تیو حما یبه قانون سامانده یحل اختلاف قانون الحاق مواد اتیه یاعتراض به آرا

نوبت  کی یمربوط به شهرها را برا یهمان روستا الصاق و آرا یصادره مرتبط به روستا را در اماکن و معابر عموم یموظفند آرا

 ینتشار آگها ایالصاق  خیرند از تارکه نسبت به اصل ملک اعتراض دا یو اشخاص ندیمنتشر نما نتشارکثیرالا ای یدر روزنامه محل

 2۳حدود ، ظرف  دیصورت مجلس تحد میتنظ خیاعتراض دارند از تار یارتفاق حقوق حدود و دیکه نسبت به تحد یو اشخاص

اه از م کیو ظرف  ندینما میاعتراض خود را به صورت مکتوب به اداره ثبت محل تسل دیبا یانتشار آگه ایروز از تاریخ الصاق 

داره دادخواست را به ا میتقد یو گواه میتقد ییقضا صلاحی، داد خواست خود را به مرجع ذ یاعتراض به مرجع ثبت میتسل خیتار

در  است یهیاعتراضات در دادگاه خارج از نوبت انجام خواهد شد. بد نگونهیبه ا یدگی، رس ندینما میثبت اسناد و املاک تسل

 یات ثبتیدادخواست به اداره ثبت اسناد و املاک ، عمل میعدم تقد یگواه لیتحو ایصورت عدم وصول اعتراض در موعد مقرر و 

و موقوفات که  یعموم یخواهد شد. و در مورد املاک متعلق به دولت و سازمانها و موسسات و نهادها بیمقررات تعق تیبا رعا

انتشار  ایبه الصاق  ازیگردد و ن یابلاغ م ربطیاه ذصادره به دستگ یگردد، رأ یصادر م ربطیبا موافقت دستگاه ذهیأت صرفا  یرأ

 ندارد . یآگه

 یعترضم یپرونده ها فیتکل نییقانون بر اساس ))قانون تع یحدود املاک قبل از اجرا ای: اعتراضات وارده نسبت به اصل  نکته

 .شود ی(( اقدام م13۶3مصوب  -رفته است  نیاز ب یاعتراض آنها در مراجع قضائ ایثبت که فاقد سابقه بوده و 

دهد که  صینظارت تشخ أتیقانون ثبت هر گاه ه یاصلاح 2۵ماده  2طبق بند  اشتباهات قبل از ثبت ملک در دفتر املاک

که اشتباه مزبور در آن مؤثر بوده  یبعد اتیعمل نیثبت املاک اشتباه مؤثر واقع شده و آن اشتباه و همچن یمقدمات انیدر جر

ت که اس یخصوص تا وقت نینظارت در ا أتیه تیگردد صلاح یاصلاح م ای لیتکم ای دیدثبت طبق مقررات تج انیابطال و جر

ده با اشتباه منتشر ش یملک ینوبت یشود فرض اگر آگه یمحدود م اراتیملک در دفتر املاک ثبت نشده باشد و پس از آن اخت

 یبرابر رأ دیباشد و اداره ثبت با یم ارتنظ أتیمورد ه نیدر ا برابر مقررات انجام نشده باشد مرجع صالح یدیتحد اتیعمل

اغلب  یتثب اتیچون اشتباهات مؤثر و غیر مؤثر در عمل دیاقدام نما یثبت انیجر یریگینظارت نسبت به پ أتیه یصادره از سو

مورد اشتباه برابر شده که چنانچه  ضیتفو یثبت یواحدها یخصوص به رؤسا نینظارت در ا أتیه اراتیاست اخت کنواختی
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 ریمؤثر و غ لذا اشتباهات ردیتر انجام پذ عیسر یثبت انیتا جر دینما میرأسا اتخاذ تصم یواحد ثبت سیبود رئ یضیتفو اراتیتاخ

 .شده است انیمربوطه قبلا ب یدر قسمتها دیتحد اتیو عمل یو تحدید ینوبت یها یمؤثر در مورد آگه

 یوجه به رأبا ت بدهند؟ یکس تیاست حکم به مالک دهیکه به ثبت نرس یتوانند نسبت به ملک یدادگاهها م ایآ سوال

سبت دو شخص ن یوقت رایاست. ز یا هودهیکار عبث و ب کی کنیباشد ول یم ریکار امکان پذ نیکشور ا یعال وانید یعموم أتیه

ده باشند، و علیه هم عرضحال دهند و دادگاه حکم به نمو یممکن است تبان دکنن یبه دادگاه مراجعه م یبه اثبات مالکیت ملک

 هم مالک باشد یآن دو شخص برقرار است و ممکن است، شخص ثالث نیلذا رأی مذکور فی ماب د،یصادر نما یکیمالک بودن، 

 یملک تشدن، درخواست ثب اختهرسما مالک شن یبرا ستیبا یم نینکرده باشد. بنابرا یدگیاو را دادگاه مذکور رس یکه دعوا

حقوق  ایحدود و  دیثبت ، تحد یممکن است اشخاص ثالث در مهلت مقرر به تقاضا رایادارات ثبت انجام داد. ز قیرا از طر

 یشود و قاضی محکمه با بررس یصالح ارجاع م ییصورت اعتراض مذکور به مراجع قضا نیبکنند در ا یملک اعتراض یارتفاق

خاص از اش کیکه کدام ردیگ یم میتصم تیعند اللزوم ارجاع امر به کارشناس در مالکمعترضان و  ایمدارک و مستندات معترض 

قانون  22طبق ماده  یستیرسما مالک شناخته شود، با یکس نکهیا یباشند . پس برا یمعترض مالک م ایثبت  یاعم از مستدع

در دفتر  یو ملک یاعتراض، منقض یمهلت هابه ثبت برساند و  رات، طبق قانون و مقر دیکه ذکر گرد یفاتیثبت ملک را با تشر

 . املاک به نام او ثبت شده باشد

حدود  دیتحد یکه آگه ندینما یم انیاز مواقع ادارات ثبت در پاسخ به استعلام واصله ب یدر بعض نکهیعلت ا سوال

 دیصورت مجلس تحد میاز مواقع در زمان تنظ یدر بعض؟  ستیاست چ امدهیحدود ملک به عمل ن دیمنتشر، ولیکن تحد

قانون ثبت حدود  1۵حضور ندارند و طبق تبصره ماده  نیمجاور از چکدامیه نیو همچن یو یقائم مقام قانون ای یحدود ، متقاض

نبوده و پس از آن هم  سریحدود م دیصورت مجلس تحد میامکان تنظ طیشرا نینشده است لذا در ا نیو مع تیتثب نیمجاور

اسخ پ یموارد نینمعمول ننموده لذا در چ یاقدام یقانون فاتیو انجام تشر یحدود اختصاص دیتحد یجهت انتشار آگه یمتقاض

 باشد.  یادارات ثبت به شکل فوق م هیصادره از ناح

 دهیدر دفتر املاک به ثبت رس یبه نام و تیشناسد که سند مالک یرا مالک م یقانون ثبت، فقط کس ۲۲سوال ماده 

ند مربوط به ابطال س یدعاو ر؟یخ ایمربوط به ابطال سند مالکیت قابل استماع خواهد بود  یدعاو ایوصف آ نیباشد با ا

قانون ثبت  22اساس باشد که ثبت ملک موافق با مقررات قانون انجام نشده است، استماع آنها مخالف ماده  نیاگر بر ا یثبت

قانون.....  3و  2و  1قانون اصلاح مواد  14۶ماده  ۷ بند یدر اجرا تیکه سند مالک یدر صورت نی. همچنستیاسناد و املاک ن

 هیدر دادگاه از ناح تیبند قابل شکا نیا ریداده شده باشد، طبق قسمت اخ یبه متقاض 13۶۷سال  هیو اصلاح 13۶۳مصوب 

ست ا یهی. بددیتواند آن را ابطال نما یرا احراز کند، م یشاک تیخود حقان یها یدگیاست و چنانچه دادگاه با رس یمالک قبل

 هیقوه قضائ نیقوان نیو تدو یاداره کل حقوق هیاست .نظر یردادگست یدادگاهها تیدر صلاح یدعاو نیبه ا یدگیرس

 چهارمفصل 

 به ثبت و ابطال و اصلاح مربوطدعاوی 

 رددگ یاست که بعد از ثبت ملک در دفتر املاک و صدور سند مالکیت حادث م ییمربوط به ثبت اسناد دعاو یاز دعاو منظور

 :شامل یدسته دعاو نیا

 معارض تیمربوط به اسناد مالک یدعاو. 

 شود. یمطرح م یکه بر اثر اشتباهات ثبت یدعوائ 

 مربوط به ابطال سند یدعاو. 

 یاعتراض افراز یدعو . 
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در دفتر  هیبر ثبت اول آن مؤخر خیاست که تار یمعارض سند تیسند مالک فیتعر معارض تیمربوط به اسناد مالک یدعاو 

به صحت آن سند از دادگاه صادر نشده باشد.  ییدارد که حکم نها یوجود قانون یصفت تا وقت نیباشد . ا دهیاملاک به ثبت رس

ملک که در سند مالکیت  کیاز  یقسمت ایهمه  گرید یتبه عبار ۵۷2، چاپ دوم، ص 3، دانشنامه حقوق ، جلد  یدکتر لنگرود -

 حهیلا 3ماده  حیشده است . به تصر دیمقدم الصدور ق تیندارد و همان است که در سند مالک یوجود خارج مؤخر قید شده

بعضا  ای لاک یداده شود نسبت به ملک صینظارت تشخ أتیمعارض ، هر گاه در ه تیو اسناد مالک یراجع به اشتباهات ثبت یقانون

ت آن که ثب یتی، سند مالک ی، خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاقمعارض صادر شده خواه نسبت به اصل ملک  تیاسناد مالک

 خشیه تارک یثبت دو سند مالکیت متفاوت باشد سند خیاساس اگر تار نیشود. بر ا یم دهیمؤخر است ، سند مالکیت معارض نام

مؤخر ) شتریبت آن بکه شماره ث یروز باشد سند مالکیت کیدو سند  خیباشد و اگر تار یمؤخر است سند مالکیت معارض م

 بود.ثبت( است سند معارض خواهد ال

 بعضا خواه نسبت ایکلا  تیبه تعارض اسناد مالک یدگیقانون ثبت ، رس 2۵ماده  ۵به موجب بند  سند معارض صیمرجع تشخ

 داردن تیخصوص صلاح نیدادگاه در ا نیاست. بنابر ا ظارتن اتیهآن با  یبه اصل ملک خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاق

ا وقوع تعارض ر یدگیرس دیثبت در تجد یعال یشورا اینظارت  اتیکه ه یدر صورتمعارض  تیدارنده سند مالک فیتکل

ا معارض ب تیه سند مالک. چنانچه دارنددینما یمحرز بداند ثبت محل مراتب را کتبا به دارنده سند مالکیت معارض ابلاغ م

ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک  خیبه او ابلاغ شده است در مدت دو ماه از تار یمدن یدادرس نیکه طبق مقررات آئ یاخطار

رح عدم ط یمقدم گواه تیو دارنده سند مالک دیاخذ ننما دیو رس میرا به اداره ثبت محل تسل یطرح دعو یمراجعه نکند و گواه

مالکیت معارض را نسبت به مورد تعارض در ستون  ددارد ، اداره ثبت بطلان سن میراجع صالحه در مدت مزبور تقدرا از م یدعو

 اعلام خواهد نمود . یمعارض )ثبت موخر( و دفاتر اسناد رسم تیو مراتب را به دارنده سند مالک دیملاحظات ثبت ملک ق

 خیخود مکلف است که ظرف مدت دو ماه از تار یحفظ حقوق احتمال یمعارض )ثبت موخر( برا تیالکدارنده سند م بیترت نبدی

اداره ثبت به ابطال سند او اقدام خواهد نمود. دادگاه پس  نصورتیا ریو در غ دینما ینظارت اقدام به طرح دعو اتیابلاغ نظر ه

آن بر طبق قانون و مقررات صحیحا انجام شده  یثبت انیدهد جر صیاز اسناد معارض را که تشخ کیلازم هر  یها یدگیاز رس

 - معارض تیو اسناد مالک یراجع به اشتباهات ثبت یقانون حهیلا ۵تبصره ماده  -را خواهد داد .  گریو حکم ابطال سند د نییتع

 با توجه به نصوص قانونی:  ارضابطال سند مع یدعو طیشرا

 دینما ینظارت اقدام به طرح دعو اتیابلاغ نظر ه خیظرف دو ماه از تار دیمعارض با تمالکی سند دارنده . 

 زین یمدن یدادرس نیقانون آئ ۵1مقرر در ماده  طیو الزاما شرا دیبه عمل آ دیمذکور به موجب دادخواست با عوید 

 گردد.  تیرعا

 باشد.  یمقدم الثبت م تی، ابطال سند مالک دعوی هخواست و عنوان 

 باشد.  یمقدم الثبت م تیمعارض و خوانده آن ، دارند سند مالک تی، دارنده سند مالک دعوی خواهان 

 در دادگاه محل وقوع ملک اقامه گردد.  دیمذکور با دعوی 

 هنیمنقول هز ریمربوط به اموال غ یمال یبرابر دعاو دیاست و با یمال یدعو کیمعارض ،  تیابطال سند مالک دعوی 

 . پرداخت گردد یدادرس

مقررات قانون ثبت از جمله قواعده آمره است و  کهیاز آنجائ ابطال سند معارض پس از انقضاء مدت دو ماه یقامه دعوا

چه چنان زین نجایشود ، در ا ینم هدیشن یدعو گریاست که بعد از انقضاء آن مواعید ، د یبه نحو زیشده ن نییتع یمهلت ها

د که خارج از موع یدعو رشیبه پذ یفیانقضاء مدت دو ماهه به دادگاه مراجعه کند دادگاه تکل ازمعارض بعد  تیدارنده سند مالک

که  یورت. البته در صدیقرار رد آنرا صادر نما یمدن یدادرس نیقانون آئ ۱4ماده  11بر اساس بند  دیمعین اقامه شده ندارد و با

استماع را داشته  تیادعا قابل نیرسد که ا یرا ذکر کند بنظر م یعدم اقدام خود عذر موجه یمعارض برا تیدارنده سند مالک
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مشکل است ،  ینظر نیآن اشاره ننموده است ، قبول چن رشیقانون به عذر موجه و پذ نکهیباشد، هر چند که با توجه به ا

  و توجه قرار نگرفته است تیعذر موجه مورد عنا یمقررات ثبت ریبت و ساقانون ث 24در ماده  نکهیبخصوص ا

سند  تواند نسبت به مورد یدر دادگاه م یینها فیتکل نییدارنده سند مالکیت مقدم قبل از تع حقوق دارندگان اسناد معارض

سبت به مورد معامله سند معارض صادر شده و مکلفند در متن سند قید کنند ن یدفاتر اسناد رسم یمالکیت معامله کند ول

هم  یحکم نسبت به انتقالات بعد نیسند مالکیت جدید داده نخواهد شد و هم داریبه خر نشدهمعلوم  یینها فیمادام که تکل

امله گونه مع چیسند مزبور در دادگاه معلوم نشده حق ه یینها فیکه تکل یاست اما دارنده سند مالکیت معارض تا هنگام یجار

راجع به اشتباهات  یقانون حهیلا 4ماده  -دهد. انتقال یگریتواند حقوق متصوره خود را به د یم ینسبت به آن ملک ندارد ول

 ارضمع تیو اسناد مالک یثبت

س از پ دیکه ممنوع از معامله است اگر نسبت به ملک مزبور معامله نما یکس مؤخر تیمجازات سردفتر و دارنده سند مالک

مؤخر است به  خیکه تار یماه و عدم مراجعه دارنده سند 2انقضاء مدت  ایبر بطلان سند مؤخر التاریخ و  ییصدور حکم نها

هم که با وجود اخطار اداره ثبت  یمورد معامله محکوم خواهد شد و سردفتران اسناد رسم یابرابر به کیمعادل  ینقد مهیجر

لایحه  ۷ماده  -محکوم خواهند شد.  یبه انفصال ابد از شغل سردفتر ندیبه ثبت معامله نما در مورد سند مالکیت معارض اقدام

  معارض تیو اسناد مالک یقانون اشتباهات ثبت

معاملات متعدد  ایکارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مقررات آنها موجب صدور سند مالکیت معارض  مجازات کارمند متخلف

به انفصال ابد به تناسب موضوع محکوم  ایسال نخواهد بود و  2و به انفصال موقت که کمتر از  بیمورد تعق یدگاه اداربشود در دا

 – معارض تیاشتباهات و اسناد مالک حهیلا ۶ماده  -شود...  یم

ثبت  ایر موقع ثبت ملک ث ))هر گاه د-ق  یاصلاح 2۵ماده  3طبق بند  شود یمطرح م یکه بر اثر اشتباهات ثبت یدعوائ

 یدر صورت نیرخ دهد و همچن یدفتر املاک اشتباه قلم ایسند مالکیت و  سندهیصرفا به علت عدم توجه و دقت نو یانتقالات بعد

باه و احراز وقوع اشت یدگینظارت پس از رس أتیدادگاه باشد ه ییبا حکم نها یسند رسم ریمغا ایکه ثبت دفتر املاک مخالف 

که قبل  یث )اشتباهات -ق  یاصلاح 2۵ماده  4ح ثبت دفتر املاک و سند مالکیت را صادر خواهد کرد(( و برابر بند دستور اصلا

آمده و موقع ثبت ملک در دفتر املاک مورد توجه قرار نگرفته بعد اداره ثبت  شیثبت پ یمقدمات اتیعمل انیاز ثبت ملک در جر

ردد گ صیوقوع اشتباه محرز و مسلم تشخ یدگیکه پس از رس یود و در صورتش ینظارت مطرح م أتیبه آن متوجه گردد در ه

اصلاح  که یتو در صور دینما ینظارت دستور رفع اشتباه و اصلاح آن را صادر م أتیخلل نرساند ه یو اصلاح اشتباه به حق کس

فع و اداره ثبت دستور ر دیاجعه نماتواند به دادگاه مر یشود که م ینفع اخطار م یبرساند به شخص ذ یبه حق کس یمزبور خلل

 در ملک ثبت شده در دفتر یدر دادگاه صادر خواهد نمود.(( چنانچه اشتباه یینها فیتکل نییاصلاح آن را پس از تع ایاشتباه 

شود ن ینظارت باعث تضییع حق کس أتیه یکه رأ نینظارت است مشروط بر ا أتیبه اشتباه ه یدگیساملاک رخ دهد مرجع ر

 أتیچون ه دیتواند به دادگاه صالحه مراجعه نما ی، م یدگیرس یدارد که متقاض یاعلام م یصورت به واحد ثبت نیا ریدر غ

 ردیانجام پذ ییدر مراجع قضا دیبا یبه مسائل حقوق یدگیاست و رس یادار یدگیمرجع رس کینظارت 

اه اگر اقدام به رفع اشتب دهیثبت دفتر املاک گردرخ داده و ملک هم  یدهد که اشتباه صینظارت تشخ أتیچنانچه ه نیبنابرا

تباه کند و چنان چه اش یباعث تضییع حق غیر نشود دستور رفع اشتباه و دستور اصلاح سند مالکیت و دفتر املاک را صادر م

 یق مح یکه خود را ذ یکس دیشود با یغیر م حق در یاقدام به رفع اشتباه باعث خلل ینظارت مشخص باشد ول أتیه یبرا

 یورانظر در ش دیقابل تجد ریو غ یاملاک ثبت شده قطع ینظارت در مورد اشتباهات ثبت أتیه یرأ دیداند به دادگاه مراجعه نما

 اتباهاز اشت یفهرست یدر کار متقاض عینظارت جهت تسر أتیاملاک ثبت شده ه یثبت است در خصوص اشتباهات ثبت یعال

اعلام شده است. نکته :  یقبل ینمود که در قسمت ها ضیتفو یثبت یواحدها یرد به رؤسامو نیخود را در ا اراتیو اخت دیرا ق
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خصوص شرط امکان  نینظارت در ا اتیباشد ، لذا نظر ه ینظارت م اتیقانونا ه یاشتباهات ثبت صیمرجع تشخ کهیاز آنجائ

 .است یدر دادگاه عموم یطرح دعو

 تیابطال سند مالک یدعو

است که اداره ثبت محل وقوع ملک در خصوص  یمخصوص یبرگه  ایپلمپ شده  یسند مالکیت دفترچه  تیسند مالک فیتعر

اما سند  - 11۱ص  ینادر اسکاف یثبت یفرهنگ -کند.  یثبت دفتر املاک صادر م ی)مجتمع یا منفردا( از رو انیعرصه و اع

باب منزل  کیدر معامله  نیثبت شده باشد، بنابرا یدر دفاتر اسناد رسم نیاست که مطابق قوان ینظر قانون ثبت سند زا یرسم

ند و در ک یم میکه دفتر خانه تنظ ی، سند ندیثبت نما یاز دفاتر اسناد رسم یکیمعامله خود را در  نیچنانچه طرف یمسکون

 . شود یته نمگف تیسند مالک یسند رسم نیبه ا یاست ول یسمنوع سند ر کیدهد  یقرار م نیمتعامل اریاخت

 یو سند رسم تیسند مالک نیموجود ب یتفاوت ها 

 دو نوع سند متفاوت است . نیا میصدور و تنظ فاتیتشر -1

دان اطلاق ب یملک جار گریثبت است و پس از ثبت ملک مزبور د انیثبت ملک در دفتر املاک نشانه خاتمه جر یبطور کل -2

 ینقل و انتقال ملک ثبت شده در دفتر اسناد رسم یرسم سندشود، اما ثبت  یم دهیشود بلکه ملک ثبت شده نام ینم

ملک  یمقرر قانون یاستعلامات و مفاصا حساب ها هیو با اخذ کل یو مقررات جار نیقوان هیکل تیمعناست که با رعا نیبد

 ملک لکسند ، ما یمضاو ا میتنظ خیپرداخت شده و از تار زین یمنتقل شده ثمن معامله و حقوق دولت داریبه نام خر

  باشد یم داریمزبور شخص خر

و  نقل نیانجام معامله منعکس کننده آخر یسند رسم یمنعکس کننده مندرجات دفتر املاک است ول تیسند مالک  -3

 باشد. یانتقال انجام شده نسبت به ملک ثبت شده م

 شود . یو صادر م میتنظ یدفتر اسناد رسمسند نقل و انتقال در  یشود ول یسند مالکیت در اداره ثبت صادر م -4

سند  ید ولباش یباشد. ولیکن سبب تملک نم یاشخاص نسبت به املاک م تیبر مالک یو قانون یاماره قطع تیکسند مال -۵

 یم تیبر ملکیت اشخاص و هم سبب تملک و انتقال مالک یو قانون یدر دفتر خانه هم اماره قطع یمیتنظ یانتقال رسم

 باشد. 

 یقانون ثبت محسوب نم ۰3و  ۰2موضوع ماده  یسند رسم هاخص کلم یاداره ثبت به معنا یصادره از سو تید مالکسن -۷

 یدر حال نیباشد و ا یخود قابل اجرا نم یاجرا بوده و مفاد آن به خود تیو قابل ییفی نفسه فاقد قدرت اجرا رایشود ز

 یمیظتن ادراجع به نقل و انتقال املاک و تعهدات مندرج در اسن یدر دفاتر اسناد رسم یمیتنظ یاست که مفاد اسناد رسم

 باشد یم ییضمانت اجرا یلازم الاجرا بوده و دارا یمحاکم دادگستر یاز سو یبه حکم ازیبدون ن

 در یمیاسناد تنظ ریباشد و به سا یبوده و منحصر به آنها م یدر دفاتر اسناد رسم یمیتنها مخصوص اسناد تنظ یژگیو نیا و

است که در دفاتر ازدواج  یسند زیندارد . لازم به ذکر است که سند ازدواج ن یصلاح دولت تسر یو ذ یرسم نیمامور رینزد سا

.« باشد یفی نفسه لازم اجرا م زیشود و مفاد سند مزبور ن یم میشود تنظ یم یتلق یسماز دفاتر اسناد ر یکه بخش خاص یرسم

 ىووجود دارد ، موضوع دع یدر دفاتر اسناد رسم یمیتنظ یسند مالکیت و اسناد رسم نیکه ب زین یگری، تفاوت د نیعلاوه برا

 نو هر زما ستین یخاص تیابطال آن مواجه با محدود یدعو یدر دفاتر اسناد رسم یمیتنظ یباشد ، اسناد رسم یابطال آنها م

امله مع ایشده باشد  میتنظ یبه طور صور یتوان ابطال آنها را از دادگاه خواست ، مثلا ، چنانچه سند یم یقانون لیو به هر دل

سند  ، لکن رهیمعامله را نداشته و غ طیشرا نیاز متعامل یکی ایمعامله باشد و  یاساس طیااز شر یکیکه ثبت شده فاقد  یا

 . توان ابطال نمود ینم یو به راحت یرا جز در موارد محدود و به هر بهانه ا دینما یکه اداره ثبت صادر م یتیمالک

در ضمن  نکهیا یمدت اعتراض دعو یقانون ثبت پس از انقضا 24بر اساس ماده  تیابطال سند مالک یدعو رشیپذ طیشرا 

مطابق قانون  یکه ملک نیهم زیهمان قانون ن 22 نخواهد شد و بر اساس ماده رفتهیشده پذ یاز کس یثبت تضییع حق انیجر
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و  دهیکه ملک مزبور به او منتقل گر یکس ایرا که ملک به اسم او ثبت شده و  یسدولت فقط ک دیدر دفتر املاک به ثبت رس

اخت . هد شنباشد مالک خوا دهیارث به او رس یملک مزبور از مالک رسم نکهیا ای دهیدر دفتر املاک به ثبت رس زیانتقال ن نیا

ر دو نظ نجایباشد ؟ در ا یم رشیابطال سند مالکیت قابل پذ یدعو ایقانون ثبت آ 24و  22اوصاف و با صراحت مواد  نیحال با ا

اه نفع ابطال سند مالکیت را از دادگ یباشد ذ دهیبر خلاف قانون به ثبت رس یمعتقدند که ، چنانچه ملک یابراز شده است . عده ا

است که مطابق قانون  یکقانون ثبت ناظر به مل 22ندارد، چرا که ماده  زیقانون ثبت ن 22با ماده  یرتیوضوع مغام نیبخواهد و ا

ه ثبت وصف ملک ب نینشده باشد و با ا یمقررات قانون تیثبت ملک رعا انیباشد و چنانچه در جر دهیدر دفتر املاک به ثبت رس

قانون ثبت ابطال سند  24و  22معتقدند که : برابر مواد  گرید یا عده. باشد یقانون ثبت م 22باشد ، منصرف از ماده  دهیرس

را  یخاص اتفیباشد ، چرا که قانون ثبت تشر یو سند مالکیت قابل ابطال نم ستیمربوط به آن قابل استماع ن یو دعو تیمالک

ل کند که مالکیت متزلز یم جابیا زیفراد نسند مالکیت قائل شده است و انتظام امور جامعه و حقوق ا صدور ثبت ملک و یبرا

 2تهران ج  یقضات دادگستر یها دگاهیمجموعه د -انجام داد.  یتوان معامله ا ینم ینانیاطم چیصورت با ه نیا رینشود در غ

 اتیعمل انیرا دارد که اگر جر نیرسد که عدل و انصاف اقتضاء ا یبنظر م۰( ص1)یمسائل مدن ییقضا یو نشست ها ۱۷ص 

 یثبت نیمنتشر نشده باشد چون چن یلازم است ، آگه ینوبت یکه انتشار آگه یصورت نگرفته باشد مثلا در موارد حیصح یتثب

شده است  عیضا کنندتوانسته اند بر آن اعتراض  یکه م یحق اعتراض کسان یمطابق قانون صورت نگرفته و با عدم انتشار آگه

. 2۳۶ص  - یغلامرضا شهر -حقوق ثبت  -نموده و احقاق حق کنند.  یقامه دعوتوانند در دادگاه ا یحق م انیمدع ای یمدع

 یتهائیابطال سند مالکیت محدود یدعو رشیدر پذ دیرسد که به هر حال با یو بنظر م ستیاز قوت ن یخال زیالبته نظر گروه اول ن

 دیابطال سند مالکیت را با یباشد ، دعو رشیابطال سند مالکیت قابل پذ یدعو یلیکه به هر بهانه و دل ندادقائل شد و اجازه 

در  یدعو رشیوجود ندارد نموده و از پذ یدعوائ نیچن رفتنیجز پذ یکه به هر حال چاره ا یمحدود به موارد خاص و موارد

 . نمود یموارد خوددار یتمام

 

خواهان  نیاست ، بنابر ا رفتهیشد پذکه اشاره  یابطال سند مالکیت را بشرح یطرح دعو ییقضا هیرو کهیهر تقدیر از آنجائ به

ند طرح توا ینشده است م تیثبت ملک رعا انیدر جر یکه بتواند ثابت کند که مقررات قانون یابطال سند مالکیت در صورت

 زین یمدن یدادرس نیقانون آئ ۵1به موجب دادخواست مطرح و لزوما مقررات ماده  دیاابطال سند مالکیت ب ی. دعو دینما یدعو

 گردد مرجع یمحسوب م یمال یدعو کیابطال سند مالکیت  یبودن هم دعو یغیر مال ایبودن  یگردد و از نظر مال تیرعا دیبا

 . باشد یمحل وقوع ملک م یدادگاه عموم زیصالح ن

آنها خاتمه  یثبت انی، افراز املاک مشاع که جر 13۵۶بر اساس قانون افراز و فروش املاک مشاع مصوب  اعتراض افراز یدعو

 یا واحد ثبتباشد ب کیچند نفر شر ای کی یکه مورد تقاضا ینشده باشد در صورت ایدر دفتر املاک ثبت شده  نکهیاعم از ا افتهی

و مقررات ملک مورد تقاضا را افراز  نیقوان هیکل تیبا رعا یدر حوزه آن واقع است . واحد ثبت ذکورخواهد بود که ملک م یمحل

را  دینما تیاداره ثبت رعا دیکه با یفاتیقانون افراز و فروش املاک مشاع تشر یآئین نامه اجرائ 4و  3و  2و  1د . موا دینما یم

آئین نامه ، مسئول واحد  ۵، طبق ماده  یآئین نامه اجرائ 4و  3و  2و  1 موادنموده است . بهر حال بعد از اعمال مقررات  نییتع

آن با  و مطابقت یو نقشه افراز یمیو ملاحظه صورت مجلس تنظ یت با مقررات قانوندادخواس قیو تطب یدگیپس از رس یثبت

نامه  نیآئ ۷بر اساس ماده  و .دینما یقبول درخواست و نحوه افراز اعلام م ایبر رد  یخود را مبن میتصم یو سوابق ثبت تیوضع

.( به که ملک قابل افراز اعلام شود یصورت در یزنقشه افرا ینسخه از صورت مجلس و فتوکپ کی مهیبه ضم ی، تصمیم واحد ثبت

قانون افراز و فروش املاک مشاع به دادگاه  2داشته باشند وفق مقررات ماده  یشود ، تا چنانچه اعتراض یکلیه شرکاء ابلاغ م

لاجرا لازم ا یسمد رمفاد اسنا ینامه اجرا نی، طریقه ابلاغ مطابق با مقررات ابلاغ در آئ ندینما میشهرستان محل وقع ملک تسل

از شرکاء در دادگاه شهرستان محل وقوع  کیقابل اعتراض از طرف هر  یقانون ، تصمیم واحد ثبت 2باشد. بر اساس ماده  یم

کرده و  یدگیرس یباشد ، دادگاه شهرستان به دعو یابلاغ تصمیم مورد اعتراض م خیروز از تار 1۳ملک است ، مهلت اعتراض 

به  یدگیو رس یاعتراض به نظر واحد ثبت |است. یفرجام تی، حکم دادگاه شهرستان قابل شکا مودد نصادر خواه یحکم مقتض
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 نیقانون آئ ۵1مقرر در ماده  طیشرا تیدادخواست و رعا میاعتراض با تقد نیاست و بنابر ا یمدن یدادرس نیآئ فاتیآن تابع تشر

 ریمحسوب و در غ یمال یمالکیت محل نزاع باشد دعو نچهچنا زین یدادرس نهیو از نظر هز ردیصورت گ دیبا یمدن یدادرس

هم  یفرض در نیبه طرفیت کلیه شرکاء اقامه گردد ، بنابرا دیبا یاعتراض به نظر واحد ثبت یباشد. دعو یم یمال ریغ نصورتیا

طرف  زیشرکاء را ن یمابق دیانداشته باشد باز هم لزوما ب یاختلاف نیریاز شرکاء اختلاف داشته باشد و با سا یکیکه خواهان با 

 وانید یعموم اتیه 1۵ / ۳1 /13۷۳ - 2۰ /۵۰شماره  هیوحدت رو یاست که بر اساس را یآور ادیقرار دهد. لازم به  یدعو

وجود داشته باشد ، افراز  یغائب ایمحجور و  نیمالک نیکه در ب ی، در صورت یقانون امور حسب 313کشور ، ناظر به ماده  یعال

 ندارد یدگیرس تیو اداره ثبت صلاح دیدادگاه به عمل آ قیز طرا دیبا

باشد. و افراز املاک  یکدام مرجع م تیاست در صلاح یاز آن مجهول المالک یملک مشاع که قسمت افراز :سوال

لک افراز املاک مشاع مجهول الما 13۵۶بر اساس قانون افراز و فروش املاک مشاع مصوب  رد؟یپذ یمذکور چگونه صورت م

 یکه قسمت ی: هر گاه نسبت به ملک یثبت یها شنامهمجموعه بخ 3۶۶باشد. طبق بند  یدادگاه محل وقوع ملک م تیدر صلاح

 ینوبت یدادگاه بر افراز آن صادر شود چنانچه آگه یقطع یمجهول المالک باشد رأ هیاز آن مشاع در خواست ثبت شده و بق

 مدرخواست ثبت سهام مجهول طبق حک رفتنیپذ زیآن و ن ینوبت یصدرو آگه دیثبت شده صادر نشده باشد با یقسمت تقاضا

و چنانچه  بیصادره تعق یطبق رأ یاقدامات ثبت هیقبلا بنحو اشاعه منتشر شده بق ینوبت یآگه کهیو در صورت ردیمزبور صورت گ

اه دادگ یآن طبق حکم قطع یباشد مساحت و حدود مشخصات و حقوق ارتفاق تیمزبور مسبوق بصدور سند مالک یسهم مشاع

 .شودیو نسبت به سهم مجهول المالک بشرح فوق عمل م دیقبا اشاره بشماره حکم در ملاحظات ثبت ملک 

 

 و باغ یمیو د یاعم از آب یکشاورز یترکه )افراز(، که اراض میتقس یبه خواسته دعو یدگیمرجع صالح رس سوال

جا است ک افتهی، خاتمه  میاملاک مورد درخواست تقس یثبت انیجر نکهیبوده و با توجه به ا رمثمریمثمر و غ یها

 باشد ؟ یم

باشد  یکشور مرجع صالح دادگاه م یعال وانید یعموم أتیه 2۳/ ۳2 /13۰۳ - ۶1۰شماره  هیوحدت رو یاستناد به رأ با

 یدگیاست که محتاج رس یامرورثه  یترکه در صورت عدم تراض میتقس م،یراجع به تقس یمستفاد از مقررات قانون امور حسب

 یمنقول باشد جار ریچند مال غ ای کیهم که ترکه منحصر به  یحکم در مورد نی. همدیدر دادگاه به عمل آ دیاست و با ییقضا

 است،

 پنجم فصل

 لازم الاجرا یاسناد رسم یمربوط به اجرا یدعاو

لازم  یاسناد رسم یاجرا انیاست که در جر ی،دعاو یدعاو نگونهیالازم الاجرا منظور از  یاسناد رسم یمربوط به اجرا یدعاو

ممکن است حادث شود که ممکن است  یلازم الاجرا دو نوع دعو یاسناد رسم یاجرا انیالاجرا ممکن است حادث گردد . در جر

 یاجرائ اتیاز عمل تیشکا کهیئثبت . از آنجا نیمامور یو اقدامات اجرائ یاجرائ اتیباشد با عمل یناظر به دستور اجراء سند رسم

اداره  سیرئ تیبه آن در صلاح یدگیلازم الاجرا ، رس یاسناد رسم ینامه اجرائ نیآئ 1۷۰ثبت بر اساس ماده  نیو اقدامات مامور

با  یاز دستور اجراء سند رسم تیباشد اما در خصوص شکا یم رنظارت قرار گرفته ، منصرف از موضوع بحث حاض اتیثبت و ه

به  2۶ / ۳۷ /1322مصوب  یاز مواد قانون ثبت و قانون دفاتر رسم یقانون اصلاح بعض 1قانون ثبت و ماده  ۰۰ه ماده توجه ب

 دو شکل قابل تصور است.

 .جاعل  یمجعول بودن سند با معرف یبه ادعا یاز دستور اجراء سند رسم تیالف : شکا

 با قانون ، مفاد سند و امثال آن مدلول آن مخالف بودن یبا ادعا یاز دستور اجراء سند رسم تیب : شکا
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موضوع واجد وصف  کهیحالت از آنجائ نیدر ا جاعل یمجعول بودن سند با معرف یاز دستور اجراء سند به ادعا تیشکا 

محل وقوع جرم اقدام به طرح  یعموم یادسرابا مراجعه به د دیبا یقانون ثبت ، شاک ۰۰باشد ، مستفاد از ماده  یم یفریک

ادسرا بعد در د نکهیکند مگر ا یرا متوقف نم یاجرائ اتیعمل یتوسط شاک تیشکا طرح،  دیجعل علیه جاعل نما یفریک تیشکا

 یم یصورت شاک نیقرار گرفته باشد ، در ا زیقرار مورد موافقت دادستان ن نیصادر شده باشد و ا تی، قرار مجرم یدگیاز رس

دارد  یقانون ثبت مقرر م ۰۰متوقف گردد . ماده  یاجرائ اتیاز اداره ثبت بخواهد که عمل تیتواند با ارائه رو نوشت قرار مجرم

 تیمستنطق قرار مجرم نکهیکند ، مگر پس از ا یآن را موقوف نم یراجع به اجرا اتیعمل یسند رسم تیمجعول یادعا»که 

و  یئاجرا اتیشروع عمل نیلازم به ذکر است که چنانچه در فاصله ب.« افقت کرده باشد العموم هم مو یمتهم را صادر و مدع

گاه به داد یاجرائ اتیابطال عمل یبرا دیبا یباشد ، مدع افتهیخاتمه  یاجرائ اتیعمل تیدر دادسرا و صدور قرار مجرم یدگیرس

 . رجوع کند یحقوق یعموم

قانون اصلاح  کیماده  مفاد سند و امثال آن ایمخالف بودن مدلول آن با قانون  یاز دستور اجراء سند با ادعا تیکاش

را مخالف با مفاد سند  یاسناد رسم یهر کس دستور اجرا»دارد که :  یمقرر م 22 / ۷ /2۶از موارد قانون ثبت مصوب  یبعض

 نیمقرر در آئ بیتواند به ترت یه باشد مداشت یاز دستور اجراء سند رسم تیشکا یگریاز جهت د ایمخالف قانون دانسته  ای

به طرفیت او صادر شده است  هیباشد که اجرائ یم یبدهکار ایمنظور از هر کس هر متعهد .«  دینما یاقامه دعو یمدن یدادرس

 اعلام شده است . یطرح دعو یمرقوم سه جهت برا 1. در ماده 

نسبت  هیئاجرا یباشد ول ینیکه مفاد سند تسلیم عین مع یثلا در صورتسند را مخالف با مفاد سند بداند ، م یالف : دستور اجرا

 آن صادر شده باشد .  متیبه ق

ده باشد، بو یقانون نیسند بوده باطل و بر خلاف مواز میتنظ یکه مبنا یمخالف قانون باشد ، مثلا تعهد سند یب : دستور اجرا

 بوده است . یقانون ریاز معامله باطله و غ یکه تعهد ناش یمانند مورد

 داشته باشد تیمشروط بودن سند شکا ایفسخ معامله و  ایمانند مجعول بودن سند و  یگریج : دستور اجرا را از جهت د

اقامه  یمدن یدادرس نیمقرر در قانون آئ بیبه ترت دیبا یقانون موصوف ، دعو 1ماده  ریبرابر قسمت اخ یطرح دعو طیشرا

 کهیو از آنجائ یمدن یدادرس نیقانون آئ ۵1مقررات ماده  تی، با رعا یحقوق یدادخواست و طرح دعو میبا تقد یعنیگردد ، 

 یبطرفیت کس یپرداخت گردد و دعو یبه ماخذ قانون زین یمال یدعاو یدادرس نهیهز گردد یمحسوب م ی، مال یدعوائ نیچن

 . اقامه گردد دینموده است با هیصدور اجرائ یکه تقاضا

اسناد  یاز دستور اجرا یناش یبه دعاو یدگیقانون موقوم ، مرجع رس 2بر اساس ماده  یبه دعو یدگیرس یدادگاه صالح برا

 یحقوق یاست که در حوزه آن دستور اجرا دستور داده شده است . در حال حاضر دادگاه عموم یدادگاه صلاحیتدار محل یرسم

 .باشد یم یدگیده است صالح به رسصادر ش راکه در حوزه آن دستور اج یمحل

 باشد  یم لیبشرح ذ ریخ ایباشد  افتهیخاتمه  یاجرائ اتیعمل نکهیبر حسب ا یخواسته دعو یخواسته دعو

 بطالثانیا : ا یاجرائ اتیدر بدو شروع باشد بدو توقیف عمل ایباشد و  افتهیهنوز خاتمه ن ییاجرا اتیکه عمل ی: در صورت الف

 گردد .  دیق دیبا هیاجرائ

 انیمانع از جر یهمان قانون ، اقامه دعو 4که بر اساس ماده  ردیمورد درخواست قرار گ دیجهت با نیاز ا یاجرائ اتیتوقیف عمل

را  یاجرائ اتیدائر بر توفیق عمل یقرار ایکه دادگاه حکم به بطلان دستور اجرا داده و  یمگر در صورت ستین یاجرائ اتیعمل

 مشروط به سه شرط شده است :  یاجرائ اتی، صدور دستور توقیف عمل نهمان قانو ۵. بر اساس ماده  دیر نماصاد

 باشد . یقو تیشکا لیالف : دلا

 باشد . یریضرر جبران نا پذ یب : در اجرا سند رسم

 مناسب بدهد  نیتام یج : متقاض
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2۳صفحه   ثبت 

 یرائاج اتیکه فعلا عمل دگرد یثبت اعلام م رهیا صادر و به دار یاجرائ اتیمذکور دادگاه قرار توقیف عمل طیبا جمع بودن شرا

تامین همان است که در  بیقانون مذکور ، ترت ۵ماده  ریبدهد ، بر اساس قسمت اخ دیکه خواهان با ینیمتوقف گردد . تام

 یر توقیف عملیات اجرائندهد و دادگاه قرا نیکه خواهان تام یخواسته مقرر است . در صورت نیتام یبرا یمدن یدادرس نیقوان

هر » دارد  یقانون که مقرر م ۶بر اساس ماده  یبه نفع خواهان صادر گردد ، در چنین حالت ینهایتا حکم قطع لکنصادر نکند ، 

 یبه حال قبل از اجرا بر م یاجرائ اتیگاه مدلول سند قبل از صدور حکم ابطال اجراء شده باشد پس از قطعیت آن حکم عمل

 ستیحکم جداگانه ن لیبه تحص یازین یاجرائ اتیعمل دهاعا یگردد و برا یاعاده م یاجرائ اتیگردد . عمل

و اعاده  یاجرائ اتیابطال اجرائیه و ابطال عمل دیصورت خواسته با نیباشد ، در ا افتهیخاتمه  یاجرائ اتیکه عمل ی: در صورت ب

صورت  یاجرائ اتیدر بدو شروع عمل یاست که طرح دعو یبه زمانقانون ، ناظر  ۶. لازم به ذکر است که ماده ردیوضع ، قرار گ

 یجرائا اتیکه عمل یاست و در صورت افتهیهنوز خاتمه ن ییاجرا اتیبوده که عمل یدر زمان یاقامه دعو گریگرفته و به عبارت د

 .از دادگاه درخواست شود زین یاجرائ اتیابطال عمل دیکه گفته شد با یباشد بشرح افتهیخاتمه 

مجاز مصوب سال  یربانکیغ یخاص بانک ها به مؤسسات اعتبار ازاتیامت یثبت: قانون تسر یعال یشورا هیوحدت رو یرأ

بدون ربا  یبانک اتیقانون عمل 1۳بانک ها در ماده  یشده برا ینیب شیپ ازاتیحقوق و امت هی، مؤسسات مذکور را از کل13۱1

شده در  ادیقانون  1۵به ماده  یالحاق یاز تبصره ها یاخیر التصویب نام نبهره مند کرده است هر چند در قانو 13۰۵صوب م

آن بوده و قانونگذار با علم به الحاق آنها قانون  نفکیمواد قانون جز لا یبرده نشده است، لکن از آنجا که تبصره ها 13۶۰سال 

ره مندرج در تبص یلذا تمام احکام قانون ه،نمود بیمجاز را تصو یربانکیغ یؤسسات اعتبارخاص بانک ها به م ازاتیامت یتسر

مجاز  یربانکیغ یو اعتبار یشامل مؤسسات مال 13۶۰بدون ربا در سال  یبانک اتیقانون عمل 1۳به ماده  یو دو الحاق کی یها

منعقد  زجام یبانک ریغ یص بانک ها به مؤسسات اعتبارخا ازاتیامت یقانون تسر بیکه مؤخر بر زمان تصو یینسبت به قراردادها

 .نظارت ثبت اسناد و املاک کشور لازم الاتباع است یها أتیادارات اجرا و ه یبرا یرأ نیاست. ا یکرده اند جار
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