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 مقدمه

 هدف حقوق ثبت

 تثبیت مالکیت )حمایت حکومت از سند رسمی( (1

 قانون ثبت: 22به موجب ماده 

ملک به اسم او ثبت همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید، دولت فقط کسی را که »
 «شده ... مالک خواهد شناخت.

قانون ثبت با نوعی الزام اشخاص به ثبت ملک، حقوق شخصی را کهه ملهک بهه نهام او بهه ثبهت        22در واقع ماده 

رسیده، به رسمیت شناخته و همان طور که در مواد بعدی متذکر شده، محاکم و ادارات را ملزم به پهذیرش آن نمهوده   

باشد. لذا بعد از ثبت ملک و یا تنظیم سند رسمی ضمن تثبیت مالکیت کسی که  آن موجب پیگرد میاست و تخلف از 

 باشد. قانون ثبت سند تنظیمی در رابطه با دیگران نیز از اعتبار برخوردار می 72ملک را به ثبت رسانده به موجب ماده 

 

 اعتبار دادن به معاملات بین متعاملین و اشخاص ثالث (2

معه مدنی الزاماً باید اشخاص آن جامعه به قراردادها و معاملات صورت گرفته احترام بگذارند. به موجب در یک جا

 قانون ثبت: 72ماده 
کلیه معاملات راجعه به اموال غیرمنقوله که بر طبق مقررات راجعه به ثبتت امتلاک ثبتت شتده استت      »

 «الث دارای اعتبار کامل و رسمیت خواهد بود.ها و اشخاص ث نسبت به طرفین معامله و قائم مقام قانونی آن

. این یک سفارش صرفاً اخلاقی 1«أوفوا بالعهد»علاوه بر آن قرآن مؤمنین را سفارش به وفای به عهد نموده است: 

تواند بر مبنای درستی باشد که اشخاص به عهد و  شود و روابط وقتی می نیست. نظام اجتماعی وقتی مستقر می

فادار باشند. وفای به عهد ممکن است به علت فراموشی و ... مورد انکار قرار گرفته و انجام نشود، های خود و پیمان

 ماند. ولی با ثبت آن از گزند گذر ایام و انکار و فراموشی محفوظ می

 

 نظم و انضباط بخشیدن به معاملات (3

امعه به آن احترام گذاشهته و وفهادار   گفته شد که یک جامعه مدنی بایستی بر اصولی استوار باشد که اشخاص آن ج

باشند. ممکن است افرادی در پی اغفال دیگران و غصب اموال و کلاهبرداری باشند. لذا به منظور جلهوگیری از سهوء   

های احتمالی و یا جعل و کلاهبرداری و فهروش و معاملهه معهارض و یها غفلهت و فراموشهی لازم اسهت کهه          استفاده

و ضبط شود و لذا تأسیس نهادی اجتماعی که ضمن انجام این مهم از هر گونه خیانت و  معاملات مردم در جایی ثبت

                                                 
 .34سوره اسراء، آیه  .1
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 باشد. دستبرد محفوظ باشد ضروری است و این نهاد همان سازمان ثبت اسناد می

ای مؤمنین چون به قرض و نسیه معامله کنید تا زمهانی معهین   »فرماید:  سوره بقره می 282ضمن اینکه قرآن در آیه 

 «.وشته در میان باشدسند و ن

این تأکید و تأیید قرآن بر ثبت معاملات به عنوان یک اصل مهم جامعه مدنی که قابل فهم و پهذیرش عقهول مهردم    

 باشد برای انتظام و نظم جامعه ضروری است. حتی غیرمسلمان می

 

 آثار ثبت اسناد املاک

 کاهش دعاوی در محاکم (1

ن ثبت و تأکیدات قوانین بر ثبت ملک و معاملات و اسناد، در مراجعهه بهه   با گذشت بیش از یک قرن از اولین قانو

باشهد.   شود که بخش عظیمی از دعاوی مربوط بهه امهلاک و اسهناد مهی     آثار دعاوی مطرح شده در محاکم ملاحظه می

 بدیهی است در جریان ثبت ملک ممکن است خطاهایی صورت گرفته و منجر به طرح دعاوی در محاکم شهده باشهد   

توان از بروز بسیاری از اختلافات جلوگیری  ولی واقعیت این است که در فرض ثبت ملک و اسناد بر اساس قوانین می

نمود. ضمن اینکه آگاهی اجتماعی افراد و اشخاص به تبعات عدم ثبت ملک خود گامی مؤثر در نیل به یک جامعهه بها   

 باشد. حداقل دعاوی می

 

 الک و به تبع آن جامعهامنیت قضایی و حقوقی برای م (2

وقتی یک ملک به ثبت برسد و این ثبت از طرف حکومت به رسمیت شناخته شود، بدیهی است ضهمن اینکهه بهه    

تواند متعرض حقوق او بشود و کسی جرأت تعرض به دارنده حهق را بهه    دهد، کسی نمی دارنده سند، امنیت خاطر می

 شود. وردار میدهد و بر این اساس جامعه از امنیت برخ خود نمی

 

سهولت در دسترسی به اطلاعات املاک و معاملات و جلوگیری از معاملات معاار  و نیاگ گاامی     (3

 مؤثر در تحقق عدالت اجتماعی

تواند و الزاماً نیز بایستی این گونه باشد که شخصی یا اشخاصی  صرف نظر از اینکه داشتن بانک جامع اطلاعات می

منهد شهود، از سهلطه     لاک خصوصی و یا عمومی )دولتی( سلطه یافته و من غیر حق بههره با عدم ثبت ملک نتواند به ام

افراد بر منابع طبیعی و یا املاک دیگران، جلوگیری نماید و یا اینکه به عنوان یک تکلیف به تثبیت بهای ملک و مسکن 

دیگهران جلهوگیری نمایهد، ثبهت      و تحقق اصول قانون اساسی، افراد بدون مسکن را شناسایی نماید و از سوء استفاده

شود و در این خصوص بایستی  ملک و دسترسی به بانک جامع املاک موجب جلوگیری از انجام معاملات معارض می

 اطلاعات عمومی جامعه از مزایای ثبت و حقوق مترتب بر آن بالا برود.

 

 (الإجراءسهولت در اجرا )اسناد رسمی لازم  (4

تواند جهت احقاق حق خود به محاکم مراجحعه نماید، چه سهندی   ضرر گشته میهر کس که حقش ضایع شود، مت
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کند( و چه سند عادی داشته باشد و چه سند رسمی. در  داشته باشد و چه سند نداشته باشد )که با شهود و ... اثبات می

انهد ارائهه نمایهد،    تو مراجعه به محکام مدعی تضییع حق بایستی ادعای خود را اثبات نماید. شخصی کهه سهندی نمهی   

بایستی شهود بیاورد و کسی که سند عادی دارد بایستی اعتبار آن را اثبات نماید  چرا که به موجب مفهوم مخالف ماده 

  انکار و تردید در سند عادی ممکن است، ولی دارنده سند رسمی ضمن اینکه محکمه را ملهزم بهه   1قانون مدنی 1292

نماید که ادعای جعل نسبت به سند رسهمی و اثبهات    به اثبات خلاف مفاد سند می نماید، مدعی را ملزم پذیرش آن می

 تواند موجب مخدوش شدن سند رسمی شود. آن می

اسهناد نیهز    اجرای ثبهت تواند از طریق  علاوه بر اینکه سند رسمی در محاکم لازم الإجراست، دارنده سند رسمی می

اسناد، بدیهی است اجهراء سهند    اجرای ثبتطریق محاکم و هم از طریق تقاضای اجرای مفاد آن را بنماید. یعنی هم از 

 قانون ثبت: 93تشریفات آیین دادرسی مدنی را ندارد. به موجب ماده  اجرای ثبتاز طریق 
 الإجترا  کلیه اسناد رسمی راجع به معاملات املاک ثبت شده، مستقلاً و بدون مراجعه به محتاکم زمم  »
 «است.

 

 ادارات دولتی در پذیرش سند رسمی و اعتبار سند رسمی الگام محاکم و (5

 قانون ثبت: 73به موجب ماده 

باشند و عدم اعتنتا بته آن پیدترد     کلیه محاکم و ادارات دولتی ملزم و مکلف به پذیرش سند رسمی می»
 «قانونی دارد.

 

 درآمدزایی برای دولت (6

نماینهد   مات، حداقل حق الثبتی که اشخاص پرداخت میاگرچه ثبت سند جنبه خدماتی دارد ولی در قبال انجام خد

شهود جزیهی اسهت(، ولهی در مجمهوع درآمهد        دهند و آثاری که بر آن مترتب می )چون نسبت به خدماتی که ارائه می

حاصل از این خدمت، مبلغ بسیار بالایی برای دولت است، به طوری که در بعضی مواقهع از جمهع درآمهد حاصهل از     

 ده است.صادرات بیشتر بو

 

 ها اعتبار سند ثبت شده در معاملات و تعهدات نسبت به طرفین یا متعهد و قائم مقام قانونی آن (7

ها نسبت به طرفین و یا طرفی که تعهد کهرده   سند ثبت شده در قسمت راجع به معاملات و تعهدات مندرجه در آن

 .2قانون ثبت( 71رسمیت و اعتبار است )ماده  شوند، دارای و کلیه اشخاصی که قائم مقام قانونی آنان محسوب می

با توجه به اینکه حکومت )واضع قانون( از وضع هر قانونی هدفی دارد که برای رسیدن به آن لازم است در اجهراء  

و یا عدم اجراء آن امتیازها و یا تنبیهاتی در نظر بگیرد، به همین جهت در قانون ثبت نیز علاوه بر اینکه در مواد دیگهر  

                                                 
تواند ادعای جعلیت نسبت به اسهناد مزبهور    انکار و تردید مسموع نیست و طرف میدر مقابل اسناد رسمی یا اسنادی که اعتبار اسناد رسمی را دارد  .1

 کند یا ثابت نماید که اسناد مزبور به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است.

رفى کهه تعههد کهرده و کلیهه     ها نسبت به طرفین و یا ط اسناد ثبت شده در قسمت راجعه به معاملات و تعهدات مندرجه در آنقانون ثبت:  71ماده  .2

 شوند رسمیت و اعتبار خواهند داشت. مقام قانونى آنان محسوب مى اشخاصى که قائم
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 قانون ثبت در آثار اسناد ثبت شده به این موضوع اشاره گردیده است. 72و  71تذکر گردید، در مواد م

 قانون ثبت: 70به موجب ماده 
سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده رسمی است و تمام محتویات و امضاهای مندرجه در آن معتبتر  »

 «خواهد بود مدر اینکه مجعولیت آن ثابت شود.

 

ت و اعتبار کامل سند کلیه معاملات راجع به اموال غیرمنقول نسبت به طرفین معامله و قاائم  رسمی (8

 ها و اشخاص ثالث مقام قانونی آن

 قانون ثبت: 72ماده 

کلیه معاملات راجعه به اموال غیرمنقوله که بر طبق مقررات راجعه به ثبتت امتلاک ثبتت شتده استت      »
 «نونى آنها و اشخاص ثالث داراى اعتبار کامل و رسمیت خواهد بود.مقام قا نسبت به طرفین معامله و قائم

 

 قبه منگله اصل سند بودن رونوشت مصدَّ (9

قهانون   74ق به منزله اصل سند است، مگر در صورت اثبات عدم مطابقت سواد با ثبت دفتهر )مهاده   رونوشت مصدَّ

 .1ثبت(

 

 انواع ثبت

 به تصویب رسید. 1290 ماده در سال 139اولین قانون ثبت اسناد با 

 ثبت عادی یا اختیاری (1

نمهود. ایهن    مردم در ثبت ملک مجبور نبودند و متقاضی ثبت بایستی هزینه ثبت ملک را به طور کهل پرداخهت مهی   

 1302قانون  1308ماده به تصویب رسید و با اصلاحاتی که در آن صورت گرفت در سال  126با  1302قانون در سال 

با  1310ت الزامات اجتماعی و عدم پاسخگویی قانون ثبت عادی یا اختیاری در نهایت قانون سال نسخ شد ولی به جه

ماده بود که  164نامه قانون ثبت نیز حاوی  ماده به عنوان قانون ثبت اسناد و املاک کشور به تصویب ریسد و آیین 157

نمودند و  افراد جهت ثبت ملک خود مراجعه میباشد. در ثبت عادی  در حال حاضر با اندک تغییرات در حال اجراء می

 تحدید حدود قبل از تقاضای ثبت و همزمان با تنظیم اظهارنامه به صورت فردی بود.

 

 ثبت عمومی یا اجباری (2

ثبت عمومی یا اجباری جایگزین ثبت عادی یا اختیاری گردید. مهمترین ویژگی قانون سال  26/12/1310در تاریخ 

 تغییرات عمده داشت. 1302آن بود، ضمن اینکه مقررات و نحوه ثبت ملک با قانون مصوب اجباری بودن  1310

 

                                                 
سوادى که مطابقت آن با ثبت دفتر تصدیق شده است به منزله اصل سند خواهد بود مگر در صورت اثبات عدم مطابقت سواد با قانون ثبت:  74ماده  .1

 ثبت دفتر.



 5|کارآموزی )واحد قم(  66حقوق ثبت/ استاد صفرلو                                                                             دوره 

 

 تفاوت ثبت عمومی و عادی

 اجباری بودن ثبت عمومی -1

 تحدید حدود قبل از تقاضای ثبت و همزمان با تنظیم اظهارنامه و به صورت فردی در ثبت عادی یا اختیاری. -2

 شد ولی بعداً به دو نوبت کاهش یافت. ه نوبت منتشر میآگهی نوبتی در س 1317تا سال  -3

 

 ثبت اسناد اختیاری است یا اجباری؟

ثبت اسناد اختیاری بود، ولی پس از تصویب در تهاریخ   26/12/1310تا پیش از تصویب قانون ثبت اسناد در تاریخ 

 نموده:قانون ثبت مقرر  46مذکور ثبت اسناد و املاک اجباری شد. بر همین اساس ماده 
 ثبت اسناد اختیاری است مدر در موارد ذیل:»
 کلیه عقود و معاملات راجع به عین یا منافع املاکی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده باشد. -1
 «کلیه معاملات راجع به حقوقی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده است. -2

منافع و یا حقوق املاکی که در دفتر امهلاک ثبهت گردیهده     لذا نقل و انتقال و یا تنظیم هر نوع سند راجع به عین یا

قانون ثبت، ثبت اسناد مربوط به عقود و معاملات راجع بهه عهین یها منهافع امهوال       47اجباری است. و به موجب ماده 

 نامه نیز اجباری است. نامه و شرکت غیرمنقول که در دفتر املاک ثبت نشده، صلحنامه، هبه

ان نتیجه گرفت که ثبت اسناد مربوط به اموال غیرمنقول اعم از ثبت شده یا ثبت نشهده و نیهز   تو از دو ماده فوق می

نامه اجباری است، ولی ثبت دیگر اسناد به ویژه مربوط به امهوال منقهول اجبهاری     نامه و شرکت نام، هبه ثبت اسناد صلح

ند مهذکور در ههیی یهک از ادارات و    قانون ثبت این است کهه سه   48نیست و از حقوق عدم ثبت سند به موجب ماده 

 محاکم پذیرفته نخواهد شد.

 

 قانون ثبت
شمسی تصویب شده به موجب این قانون ثبت عمومی و اجباری املاک شروع  26/12/1310قانون ثبت عمومی در 

 .شد

 

 تشکیلات اداری ثبت

 )دادگستری( بود. یهبه صورت اداره کل ثبت اسناد و زیر مجموعه وزارت عدل :1352از آغاز تا سال  (1

بها تشهکیلات جدیهدی بهه اسهم       1352به موجب ماده واحده مصهوب   1352در سال  :1367تا  1352از سال  (2

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تبدیل شد که قبلاً تحت عنوان اداره کل بهود، رئهیس سهازمان ثبهت، معهاون وزیهر       

 دادگستری بود.

در تشکیلات و ساختار اداری قوه قضهائیه بهه    1367ت به عمل آمده در سال در تغییرا :تا امروز 1367از سال  (3

عنوان یکی از قوای سه گانه تشکیلات حکومتی تغیراتی ایجاد شد که سازمان ثبت اسناد نیهز بهه عنهوان یکهی از زیهر      

لکه به عنوان یکی ب ،های قوه قضائیه قرار گرفت ودیگر رئیس سازمان ثبت نه به عنوان معاون وزیر دادگستری‌مجموعه
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 شود.‌از معاونین قوه قضائیه شمرده می
 

 تأسیس اداره ثبت

در هر حوزه ابتدایی به اقتضهای اهمیهت محهل     1310مصوب  قانون ثبت اسناد و املاک کشوربه موجب ماده یک 

 شود.‌یک اداره یا دایره ثبت اسناد و املاک تأسیس می

 

 صلاحیت و محدوده مسئولیت

 41)مهاده   دفاتر اسناد رسمی وظیفه ثبت اسناد و املاک را به عهده دارنهد  دارات ثبت اسناد وا :صلاحیت ذاتی (1

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور

اقهدامات   یت آنان اثر قهانونی دارد و مأموراقدامات ادارات ثبت و دفاتر اسناد رسمی در محل  :صلاحیت محلی (2

( مثلاً اداره منابع طبیعی حهق ثبهت   قانون ثبت اسناد و املاک کشور 2)ماده  ها در خارج از آن محل اثر قانونی ندارد‌آن

)صلاحیت ذاتی( و  ای دولتی است ولی اقدامات آنان در این مورد اثر قانونی ندارد‌ملک و یا سند را ندارد، اگرچه اداره

رنهد ولهی   ایگر جهت ثبهت سهند ند  یا صاحبان دفاتر اسناد رسمی حق انتقال دفتر را از حوزه ثبتی مقیم به حوزه ثبتی د

خانهه باشهد، در دفتهر خهود     اگرچه ملک در غیر حوزه ثبتی دفترتوانند معاملات املاک و یا ثبت اسناد قراردادها را ‌می

توانند املاکی را در دفتر حوزه ثبتی خود ثبت کننهد کهه ملهک در آن    ‌و از طرف دیگر ادارات ثبت فقط می انجام دهند

 د.حوزه قرار گرفته باش

 

 در حل اختلافات و اشتباهات ثبتیصلاحیت ثبت 

 جع حل اختلافات و اشتباهات ثبتیمرا

مدیر کل ثبت اسناد( یها  قهائم مقهام وی و دو نفهر از     استان )نظارت مرکب از رئیس ثبت  هیئت :نظارت هیئت( 1

به امور ثبتی در حوزه قضایی  قضات دادگاه استان به انتخاب وزیر دادگستری که به کلیه اختلافات و اشتباهات مربوط

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 6)ماده  کند‌استان رسیدگی می

 باشد.‌نظارت ثبت استان می هیئتشورای عالی ثبت مرجع تجدید نظر نسبت به آرای  ت:شورای عالی ثب( 2

 ترکیب اعضای شورای عالی ثبت عبارت است از:

قاضی دیوان عالی کشور به انتخاب وزیر دادگسهتری و مسهئول قسهمت     مرکب از دو :شعبه مربوط به املاک -الف

 جمعاً سه نفر() املاک

 مرکب از دو قاضی دیوان عالی کشور به انتخاب وزیر دادگستری و مسئول قسمت اسناد :شعبه مربوط به اسناد -ب

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور(.مکرر  25ماده )

 نکته:

ای عالی ثبت اعتراضی صورت پذیرد، مرجع رسیدگی و تجدید نظر دیوان عهدالت  چنانچه نسبت به آرای شور -1

 (.6/2/1374مورّخ  14رأی شماره ) اداری است
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 نظارت و شورای عالی ثبت هم اکنون به عهده رئیس قوه قضائیه است. هیئتانتخاب قضات  -2

 

 رسمیدفاتر 
 دارد:‌( مقرر می8/11/1380ی )اصلاح 1317مصوب  قانون ثبت املاک کشور نامه آئین 1ماده 

 اداره ثبت اسناد و املاک داراى دفاتر میر خواهد بود:»
 دفتر املاک (1

 دفتر نماینده املاک (2

 دفتر املاک توقیف شده (3

 دفتر ثبت موقوفات (4

 دفتر گواهی امضا  (5

 دفتر سپرده ها (6

 دفتر تومیع اظهارنامه (7

 دفتر املاک مجهول المالک (8

 ها‌دفتر ثبت شرکت (9

 دفتر اسناد رسمی (11

 دفتر ثبت قنوات (11

 دفتر آمار و ثبت اظهارنامه  (12

تبصره؛ دفتر املاک و دفتر ثبت قنوات در مرکز و کلیه شهرستانها یتک نستخه خواهتد بتود و در موقتع      
مقتضی با فراهم شدن امکانات ام مندرجات دفاتر مزبور میکرو فیلم و یا اسکن تهیه و به مرکتز ارستال متی    

 «گردد.

 ( دفتر املاک1

رسهد و نیهز کلیهه نقهل و      که پس از پایان عملیات مقدماتی ثبت ملک به نام مالک در آن به ثبهت مهی  دفتری است 

گردد. دفتر املاک در قانون ثبت موضوعیت دارد و بر همین اساس اسهت   انتقالات راجع به آن ملک نیز در آن ثبت می

 قانون ثبت مقرر نموده است: 22که ماده 
دفتر املاک به ثبت رسید، دولت فقط کسى را که ملک به اسم او ثبت که ملکى مطابق قانون در  همین»

که  شده و یا کسى را که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا این
 ملک مزبور ام مالک رسمى ارثا به او رسیده باشد مالک خواهد شناخت.

ها محرم و  آنشود که وراثت و انحصار  ث ثبت مىر املاک به اسم ورادر مورد ارث هم ملک وقتى در دفت
 «ها توافق بوده و یا در صورت اختلاف حکم نهائى در آن باب صادر شده باشد. رث بین آندر سهم الإ

گیرد به شرطی که آن حکم نهایی شهده باشهد    علاوه بر آن تغییر در مندرجات آن بر اساس حکم دادگاه صورت می

 .1(دفاتر اسناد رسمى و کانون سردفتران و دفتریارانقانون  71)ماده 

                                                 
اعتبهارى سهند رسهمى صهادر      محاکم دادگسترى مکلفند در هر مورد که رأى بر بى:  دفاتر اسناد رسمى و کانون سردفتران و دفتریارانقانون  71ماده  .1

ر کنند مراتب را به سازمان ثبت اسناد و املاک کشور اعلام کنند. هرگاه موضوع سندى که ابطال شده ملک باشد مفاد حکم در ملاحظات ثبت دفت مى

توسط سردفتر منعکس خواهد شد. ولى هرگونه اقدام نسبت به دفتر املاک و سند مالکیت موکول به صدور حکم نهائى و اعلام آن بهه   اسناد رسمى
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 ( دفتر نماینده املاک2

 شود: رسد و در موارد زیر استفاده می دفتری است که صفحات آن به امضاء و مهر نماینده دادستانی می

ههای اصهلی و    گیهرد و دارای شهماره   ای که بر اساس ثبت عمومی در جریان ثبت قرار مهی  به هر بخش یا قطعه -1

مهاده   ثبتهی اختصهاص دفتهر      3یابد. در غیر این صورت به دستور بنهد   فرعی متعدد باشد، دفتر واحدی تخصیص می

توان برای چند نقطه یا بخش کهه   های اصلی یا فرعی اندکی است لازم نیست. ولی می واحدی به یک بخش که شماره

 به ثبت عمومی گذاشته از یک دفتر استفاده کرد.

های مربوط به شماره اصلی کهه در موقهع توزیهع     های نوبتی شماره اصلی هر ملک و فرعی س از انتشار آگهیپ -2

 شود. اظهارنامه تعیین شده به ترتیب در دفتر نماینده املاک ثبت می

های مربوطه بهه   مشخصات ملک، تاریخ و شماره ثبت و صفحه دفتر املاک بعد از صدور سند مالکیت در ستون -3

شود. )جزوه مجموع حقوق ثبت اراضی و امهلاک مرکهز    نماینده املاک قید و در دفتر املاک حفظ و نگهداری می دفتر

 (62-61آموزش و پژوهش سازمان ثبت اسناد، محمود تفکریان، صص 

 

 ( دفتر املاک توقیف شده3

بازداشت شود، مشخصات  اسناد یا دادگاه تقاضای اجرای ثبتهمان دفتر بازداشتی است که چنانچه ملکی از طرف 

شود. همین طور هنگام رفع بازداشت چنانچهه ملکهی مهورد     ملک مورد بازداشت، مبلغ و مرجع بازداشت کننده قید می

 شود. انتقال قرار گیرد، لازم است با مراجعه به دفتر مزبور بازداشت آن مشخص می

 

 ( دفتر ثبت موقوفات4

ستی بعد از ثبت در دفتر املاک در دفتر مخصوص که معروف به دفتهر  چنانچه ملکی به عنوان موقوفه ثبت شود بای

 .1نامه قانون ثبت( آیین 107ثبت موقوفات است ثبت شود )ماده 

 

 ( دفتر گواهی امضاء5

های عادی است و نوشتۀ تصدیق امضاء شده با توجه  دفتری است که منحصراً مخصوص تصدیق امضاء ذیل نوشته

قهانون دفهاتر اسهناد رسهمى و کهانون       20شود )مهاده   ادرسی مدنی مسلّم الصدور شناخته میقانون آیین د 375به ماده 

 (.2 سردفتران و دفتریاران

                                                                                                                                                                       
اعتبارى سند ناشى از تخلف سردفتر یا دفتریار از قوانین و مقررات باشهد، سهازمان    سازمان ثبت اسناد و املاک کشور خواهد بود. در صورتى که بى

 و املاک کشور جهت تعقیب انتظامى او اقدام خواهد کرد. ثبت اسناد

املاک موقوفه پس از ثبت در دفتر املاک در دفتر ثبت موقوفات نیز به ترتیب و در زیر یکدیگر ثبت خواهد شد و در نامه قانون ثبت:  آیین 107ماده  .1

 باقى نیز در دفتر مزبور به ثبت خواهد رسید.دفتر مزبور احتیاج به گذاردن صفحات سفید نخواهد داشت. املاک مورد ثلث 

دفتر گواهى امضاء دفتهرى اسهت کهه منحصهرا مخصهوص تصهدیق امضهاء ذیهل         :  قانون دفاتر اسناد رسمى و کانون سردفتران و دفتریاران 20ماده  .2

شهود. وزارت دادگسهترى    ور شهناخته مهى  مسهلم الصهد    آیین دادرسى مدنى 375هاى عادى است و نوشته تصدیق امضاء شده با توجه به ماده  نوشته
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 ها ( دفتر سپرده6

نامه عهادی یها رسهمی و ... و     بها یا اجرت المثل اجاره دفتری است که مخصوص ثبت وجوهی است که بابت اجاره

تواند جههت دریافهت آن بهه دفترخانهه      شود و صاحب آن می سپرده می وجوه مربوط به اصلاحات اراضی به دفترخانه

 مراجعه نماید.

 

 ( دفتر توزیع اظهارنامه7

گردد. این دفتر  ها اظهارنامه تنظیم گردید با شماره پلاک قید می دفتری است که در آن اسامی اشخاصی که به نام آن

تواند به مفهوم غیرقابل تغییر بودن آن باشد. چنانچه  یاگرچه مهم است، ولی صرف ثبت نام شخصی در دفتر مذکور نم

رأی شماره 
289−3

89
 شورای عالی ثبت مقرر نموده: 

دفتر تومیع دفتری است مقدماتی که در حین قبول ثبت یکی ام ابزار سنجیدن و تشخیص و استتحقا   »
ر مزبور ملزم به پتذیرش  باشد، نه اینکه ادارات ثبت به صرف معرفی شخص در دفت اشخاص ام این جهت می

ثبت ام او یا قائم مقام او باشد و چنانچه مدارک ابزاری و تحقیقات دلیل وجود مندرجات خلاف واقع در دفتتر  
تواند رأی به پذیرش ثبت و تنظیم اظهارنامه به نام  مذکور باشد، هیئت نظارت بدون توجه به مندرجات آن می

 «باشد. مفاد مندرج در دفتر نمی حق صادر نماید و نیامی به اصلاح شخص ذی

 

 ( دفتر املاک مجهول المالک8

 شود. ها توزیع شده ولی برگشت داده نشده ثبت می دفتری است که در آن شماره املاکی که اظهارنامه آن

 

 ها ( دفتر ثبت شرکت9

 های که مطابق قانون بایستی به ثبت برسند. دفتری است مخصوص انواع شرکت

 

 رسمی( دفتر اسناد 10

 دفتری است مخصوص ثبت اسناد اعم از منقول و غیرمنقول و هر نوع سند دیگر

 

 ( دفتر ثبت قنوات11

با توجه به اینکه ممکن است قناتی پلاک مخصوص خود داشته باشد و به منزله یک ملک محسوب شود، لهذا ایهن   

 شود. پلاک در دفتر مخصوص به نام دفتر ثبت قنوات ثبت می

 

 و ثبت اظهارنامه( دفتر آمار 12

                                                                                                                                                                       
 نامه لازم را براى گواهى امضاء تهیه و تصویب خواهد کرد. آیین



 10|کارآموزی )واحد قم(  66حقوق ثبت/ استاد صفرلو                                                                             دوره 

 

هها   شود تا در مواقعی که اظهارنامهه  دفتری است که مندرجات اظهارنامه با حدود و مشخصات ملک در آن ثبت می

 277پاره شود و حدود ملک مشخص نباشد و یا احیاناً اظهارنامه مفقود و از بین برود از دفتر مذکور استفاده گردد )بند 

 م.ب.ثبتی(

 نظارت دادستان بر دفاتر

بهرهمین اسهاس بهرای     .باشهد ‌دفاتر قانونی بوده و مبنای عمهل در اداره ثبهت مهی    ،نامه آئین 1دفاتر مذکور در ماده 

مقرر نموده  دفاتر مذکور بایستی تمام صفحات آن به  نامه آئین 2ماده  ،جلوگیری از هر گونه دخل و تصرف غیر قانونی

دادسرا را داشته باشد و مجموع عده صفحات را در صهفحه اول و   گذاری شده و امضاء کرده و مهر‌امر دادستان شماره

 آخر دفتر با تمام حروف ذکر و قید نماید به استثنای دفتر توزیع اظهارنامه و دفتر املاک مجهول المالک.

 دارد:‌قانون ثبت املاک مقرر می نامه آئین 2ماده 
ای دفتتر تومیتع اظهارنامته و دفتتر امتلاک       باید مجلد بوده و بته استت ن   قبلکلیه دفاتر مذکور در ماده »

مجهول المالک بقیه دفاتر باید تمام صفحات آن را در بدو امر دادستان شهرستان محل یا نماینده او شتماره  
گذاشته و امضا  کرده و به مهر دادسرا مهر کرده و مجموع عده صفحات را در صفحه اول و آخر دفتر با تمام 

 «حروف ذکر و قید نماید.

 

 اشخاصی که حق درخواست ثبت ملک دارند
 متصرفین به عنوان مالکیت (1

 اوقاف (2

 متولی حبس یا محبوس لهم (3

 متولی وقف یا موقوف لهم (4

 لیه در خصوص املاک متعلق به دولتاداره ما (5

 رداری )بلدیه( نسبت به املاک بلدیشه (6

 سه نسبت به املاک متعلق به مؤسسهرئیس مؤس (7

 نسبت به املاک شرکتمدیر شرکت  (8

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 32 و 11، 27)مواد  لی یا قیم نسبت به املاک محجورینو (9

 

 عملیات مقدماتی ثبت
گذاری، توزیع اظهارنامه و پذیرش تقاضای ثبهت  ‌منظور از عملیات مقدماتی ثبت، کلیه اقداماتی است از قبیل شماره

 صورت مجلس تحدیدی ادامه دارد. های نوبتی و تحدیدی و تنظیم‌شروع شده و با انتشار آگهی

 دارد:‌مقرر می قانون ثبت اسناد و املاک کشور 9ماده : اعلان ثبت -الف
در نقاطى که اداره ثبت موجود است ام تاریخ اجرا  این قانون و در سایر نقاط پت  ام تشتکیل اداره یتا    »

تقسیم کرده و به ثبت کلیته امتوال غیتر    دائره ثبت، ومارت عدلیه حومه هر اداره یا دائره ثبت را به چند ناحیه 

ya allah
Highlight

ya allah
Highlight
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 «کند. منقول واقعه در هر ناحیه اقدام مى

وزارت  9: پیش از انتشهار آگههی مهاده    (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 9)مقرر ماده  تقسیم بندی حوزه ثبتی -ب

نمایهد. بهرای   ‌آن ناحیه اقدام میعدلیه حوزه هر اداره یا دایره ثبت را به چند ناحیه تقسیم و به ثبت اموال غیرمنقول در 

 شود.‌قانون ثبت اسناد و املاک کشور منتشر می 9این کار ابتدا آگهی ماده 

 

 آغاز اقدام به ثبت عمومی

 شود.‌هر اداره یا دایره ثبت به چند ناحیه تقسیم می 1حوزه ی:تقسیم بندی حوزه ثبت( 1

روز سهه   30ناحیه با درج آگههی در جرایهد، ظهرف    آگهی( ثبت عمومی املاک هر اعلان ) :اعلان ثبت عمومی( 2

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور( 10)ماده  شود.‌مرتبه منتشر می

 ل هر ناحیه توسط اداره ثبت اسناداقدام به ثبت اموال غیر منقو( 3

 

 تکالیف اداره ثبت اسناد

منقول هر ناحیه به عهده اداره ثبت محل وظیفه ثبت کلیه اموال غیر  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 9طبق ماده  (1

 مال غیر منقول است.

 اطلاع به اداره اوقاف هنگام ثبت عمومی. (2

باشد مراتب ثبهت عمهومی   ‌اداره ثبت اسناد موظف می ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور نامه آئین 25به موجب ماده 

روز  15این اطلاع بایستی لااقل  .فه آن بخش اقدام شودملک را به اداره اوقاف اطلاع داده تا نسبت به ثبت املاک موقو

 باشد. قانون ثبت اسناد و املاک کشور 10پیش از انتشار آگهی ماده 

 دارد:‌مقرر می قانون ثبت اسناد و املاک کشور نامه آئین 25ماده 
روم  15ل گیترد بایتد زاقت    عمومى را در بخش معینى در نظر مى اجرای ثبتدر هر موقع که اداره ثبت، »

قانون ثبت به نماینده اوقاف آن محل اطلاع دهتد تتا نماینتده مزبتور بته       11قبل انتشار آگهى مقرر در ماده 
روم ام تاریخ نشر اولین آگهى نامبرده در ماده  31متولیان موقوفات عام المنفعه محل اخطار کند که در ظرف 

باشد درخواست  و تحت تصدى و تولیت آنها مىقانون ثبت نسبت به املاک موقوفه که در آن بخش واقع  11
 «ثبت نمایند.

 :نکته

اداره اوقهاف   10روز قبل از انتشار آگهی مقرر در مهاده   15اداره ثبت مکلف است لااقل  ،در اعلان ثبت عمومی -1

 را مطلع نماید.

 عدم اقدام اوقاف مانع از اجرای ثبت عمومی نیست. (2

 

 ثبت اسناد و املاک کشور قانون 9انتشار آگهی موضوع ماده 

                                                 
 قانون ثبت اسناد و املاک کشور اقدامات مسئولین ثبت .... اثر قانونی دارد. 2محدوده جغرافیایی و ملکی هر حوزه که با توجه به ماده  .1
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مراتهب   نامهه  آئهین  5و تهیه مقدمات ثبت عمومی، به استناد مهاده   قانون ثبت اسناد و املاک کشوربه منظور اجرای 

آید، با نشر آگهی، برسد. علاوه بر ‌بایستی به اطلاع عموم اشخاصی که مقررات ثبت عمومی در آن محل به اجرا در می

و تهیه پهلاک و غیهره را    10اجرایی ثبت عمومی مثل توزیع اظهارنامه، انتشار آگهی ماده آن ثبت محل بایستی مقدمات 

ثانیاً اطلاع به ثبت املاک آن ناحیه با ذکر حهدود مهورد ثبهت      شود‌اولاً یک مرتبه منتشر می 9آگهی ماده  .فراهم نماید

 .شود‌عمومی است که در روزنامه های کثیر الانتشار منتشر می

  

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور 10ده موضوع ما

 آگهی مقدماتی  نشر در روزنامه کثیر الانتشار. (1

 ام(‌)روز اول، پانزدهم و سی روز سه نوبت منتشر می شود. 30سه نوبت منتشر می شود، ظرف  (2

 

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 10ماده مفاد آگهی مقدماتی )

 واقعه در آن ناحیه باید به ثبت برسد. قید حدود املاک هر ناحیه و اینکه املاک (1

 نامه از تاریخ نشر آگهی نوبت اول.اعلام شروع شماره گذاری و نصب پلاک و توزیع اظهار (2

روز از تاریخ  60نامه ظرف بت ملک را دارند جهت تسلیم اظهاراخطار به مالکین و کسانی که حق درخواست ث (3

 انتشار نوبت اول آگهی.

 )معرفی ملک به عنوان مجهول المالک(. درخواست ثبت ملکاعلام ضمانت اجرای عدم  (4

 

 تی در قراء و قصبات و املاک کشورشماره گذاری و توزیع اظهارنامه ثب

هم ااداره ثبت بایستی مقدمات توزیع اظهارنامه و تهیه پلاک ثبتی را فهر  ،)اعلان ثبت عمومی( 10با نشر آگهی ماده 

 نماید.

 الکین را از آغاز ثبت عمومی مطلع نماید.نماینده ثبت به وسایل مقتضی م (1

های معینی که حدود طبیعی داشته تقسیم و اسامی ‌نماینده ثبت با اطلاع کدخدا و ریش سفیدان قریه را به بخش (2

 و سایر مشخصات مالک و ملک را در کتابچه یا صورت مجلس نوشته و به امضاء  کدخدا و ریش سفیدان برساند.

 نامه با صورت مجلس کاملاً تطبیق نماید.اظهارنامه با دقت در اینکه اظهاریع شماره گذاری پلاک و توز (3

 (نامه آئین 10)ماده  برای سرعت جریان باید قطعات ثبت عمومی، کوچک انتخاب شود (4

انهد و  ‌ها و اسامی مالکین کهه معرفهی شهده   ‌در صورت مجلس  مزبور کلیه قطعات با مشخصات و معروفیت آن (5

 ر گردد و شماره و نوع املاک و اسامی مالکین در دفتر توزیع اظهارنامه نوشته شود.ها ذک‌حدود اربعه آن

ها به مستأجر یا کدخدای محل تسلیم و در دفتر توزیع اظهارنامه ‌در روی اظهارنامه که به مالکین و در غیبت آن (6

 .(نامه آئین  6)ماده  سدر‌شماره ملک و مشخصات آن یادداشت و به امضاء نماینده مربوط می ،شود‌رسید داده می
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 لات و املاک شهریماره گذاری مستغش

قهانون ثبهت اسهناد و امهلاک      نامهه  آئهین  7)ماده  باشد‌شماره گذاری املاک شهری و مستقلات نیز به شیوه فوق می

 .(کشور

کهه درآمهد    ه بدهند، ملکی، خانه یا دکان که به اجارمستغلات جمع مستغل  زمینی که از آن غله بردارند لات:غمست

 1.مرتب داشته باشد

ی و مزارع  شش دانگی یک شماره اصل یک شماره و در املاک مزروعی نیز برای قراء ،در مستغلات برای هر ملک

برای هر قسمت یک شهماره   ،شود و در صورتی که مزرعه مشتمل بر قطعات مفروزی و اعیانی و غیره باشد‌منظور می

 ،شود و در صورتی که مزرعه مشتمل بر قطعات مفروزی و اعیانی و غیره باشهد ‌فرعی از همان شماره اصلی منظور می

 نامه آئین 18( به استناد ماده نامه آئین 8)ماده  برای هر قسمت یک شماره فرعی از همان شماره اصلی منظور خواهد شد

 شود.‌شماره فرعی پلاک قطعات مفروزی و اعیانی ملک مزروعی از  شماره اصلی تعیین می

 

 ملک از قلم افتاده

 در ایهن خصهوص مقهرر نمهوده:     نامهه  آئهین  9مهاده   .در جریان شماره گذاری ممکن است ملکی از قلم افتاده باشد

 «.ودش‌آخرین شماره آن بخش تعیین می ،شماره پلاک ملک از قلم افتاده»

 
 تعیین شماره فرعی

قسیم شود، به صورت مفروزی در این مورد ممکن است ملکی پس از شماره گذاری )به شماره اصلی( به قطعاتی ت

 و 1/5 مثلاً از شهماره پهنا اصهلی،    برای هر یک از قطعات مفروزی شماره فرعی از همان پلاک اصلی منظور می شود.

 (.نامه آئین 9)ماده  ... 3/5و  2/5

 
 شماره گذاری کاروانسراها

 در مورد کاروانسراها دو حالت متصور است

 گیرد.‌نفر است و یا مشاعاً متعلق به اشخاص می باشد فقط یک شماره تعلق می حُجرات آن متعلق به یک (1

 11شود )ماده ‌نظور میهر کدام از حُجرات مالک جداگانه دارد، در این حال برای هر حجره یک شماره مستقل م (2

 (.نامه آئین

 

 شماره پلاک قنات

قنات مجهرای آب   آن به رسمیت شناخته است. قبول ثبت قانون ثبت حق صاحبان قنات را با تعیین شماره پلاک و

قهانون   نامهه  آئین 12نماید. براساس ماده ‌زیرزمینی است که آب را از یک منطقه پر آب به یک منطقه کم آب منتقل می

ت آن بخش هم باید جهزء امهلاک بهرای    اشود، قنو‌هر بخشی که به ثبت عمومی گذاشته می ثبت اسناد و املاک کشور

                                                 
 فرهنگ عمید، حسن عمید. .1
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هها  ‌شود و در اظهارنامه و دفتر توزیع اظهارنامه و آگهی‌ر و آخرین شماره آن بخش به قنوات داده میثبت عمومی منظو

 شود.‌و مظهر آن قید می أنیز شماره و اسم قنوات و مبد

 نحوه تعیین پلاک قنات

 زم ندارد.هرگاه قنات تابع ملک بوده و جداگانه مورد معامله واقع نشود، تابع اصل ملک بوده و شماره مستقلی لا (1

تابع اصل ملک نبوده و بایستی شماره مسهتقلی بهه آن داده    ،هر گاه قنات تابع ملک نبوده و جداگانه معامله شود (2

 شود.

شود که از متعلقات ملک نبوده و ثانیهاً  ‌به قناتی پلاک اختصاصی داده می نامه آئین 12پس با توجه به ملاک ماده  (3

 بتوان جداگانه آن را معامله نمود.

 
 عیین شماره اعیانی قریه هات

 :عبارتند از ها‌های ممکن در تعیین شماره اعیانی قریه‌حالت .ها که متعلق به رعایا است‌تعیین شماره اعیانی قریه

 :دو فرض را در نظر گرفته است ،در خصوص ثبت اعیانی املاک واقع در قراء نامه آئین 13ماده  -الف

 اختلافی نباشد:لکین عرصه و اعیان چنانچه بین ما( 1

ین عمل به وسایل مقتضی در محل رسیدگی نموده و پس از تشخیص اینکه اعیانی قریه متعلق بهه رعایها   مأمور -1

باشد، تعیین شماره فرعی نموده و از روی شماره ردیف در دفتر توزیع اظهارنامه وارد و به مالکین اعیانی اظهارنامه ‌می

 دهد.‌می

در موقع تنظیم آگهی ابتهدا عرصهه و    ... نماید‌ها اظهارنامه توزیع می‌تعیین سهام آن به مالکین عرصه هم پس از -2

 .(نامه آئین 13ماده ) شود‌بعداً اعیانی به اسم مالکین آگهی می

 الکین عرصه و اعیان اختلاف باشد:بین م( 2

 باید اول به مدارک و قبالجات و بنچاق مالکین اصل مزرعه و عرصه مراجعه شود. -1

ها متعلق به آنان بوده و رعایا مدرکی برای مالکیت خود از ‌چنانچه مدارک مالکین عرصه حاکی است که اعیانی -2

شود و رعایا معتهرض شهناخته   ‌درخواست ثبت از مالک عرصه پذیرفته می ،طرف مالک یا مالکین فعلی یا قبلی ندارند

 شوند.‌می

ها ندارد یا رعایا مدرکی بر مالکیت خهود دارنهد. حهق    ‌اعیانیمدارک مالکیت مالکین قراء و قصبات حکایتی از  -3

 .(نامه آئین 13ماده ) درخواست ثبت با رعایا است

 هها تشهریفات ایهن نظامنامهه    ‌خواست ثبت شده و برای اعیهانی آن است ملکی  در جریان ثبت عادی در ممکن -ب

هنگام تحدیهد حهدود مهالکین عرصهه      .ه باشد( به عمل نیامد1317مصوب  قانون ثبت اسناد و املاک کشور)نظامنامه 

هها شهماره فرعهی منظهور،     ‌اعیانی را برای رعایا گواهی نمایند یا به طور کلی قبلاً گواهی کرده باشند باید برای اعیهانی 

 .(نامه آئین 14درخواست ثبت پذیرفته و آگهی نموده ) ماده 

برای اعیانی احداث شهده توسهط رعایها پهیش     هایی که ممکن است ‌)صدور سند مالکیت( یکی دیگر از حالت -ج

بیاید، حالتی است که ملکی قبلاً درخواست ثبت شده و تعیین حدود به عمل آمده و مالکین حهق رعایها را نسهبت بهه     
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اند و اگهی هم شده است با دریافت حق الثبت و مخارج از صاحبان اعیانی و ‌اعیانی با اسامی معین قید و گواهی نموده

 .(نامه آئین 15) ماده  توان در دفتر املاک ثبت و سند مالکیت صادر شود‌آن میتعیین حدود 

 

 ت عادی بدون قید حق اعیانی رعایاثب

بعهداً در ثبهت عمهومی     ممکن است ملکی در جریان ثبت عادی بدون قید حق اعیانی برای رعایا به ثبت رسهیده و 

ی ها باید بهرای رأ ‌این قبیل پرونده ،ریان عمومی موردی نداشتهچون سابقاً ملک ثبت شده و ج .اند‌نامه دادهرعایا اظهار

 .(نامه آئین 16ماده نظارت احاطه شود ) هیئتمقتضی به 

 (.نامه آئین 17) ماده  شوند‌معترض شناخته می ،اند‌مالکینی که حق مزبور را گواهی نکرده

 

 حق اعیانی رعایا در املاک مشاع

 حق را گواهی کرده اند بعضی از مالکین نسبت به اعیانی ها  (1

 بعضی از مالکین نسبت به اعیانی ها حق را گواهی نکرده اند. (2

ثانیاً  مالکینی کهه حهق مزبهور را گهواهی      ،شود‌اولاً  در هر دو حالت نسبت به اعیانی از رعایا اظهارنامه پذیرفته می

 شوند.‌معترض شناخته می ،اند‌نکرده

 

 کمدارک لازم جهت پذیرش درخواست ثبت املا

 اظهارنامه -الف

فرم مخصوصی که از طرف اداره ثبت اسناد در اختیار مالک یا مستأجر در صورت غیبت مالک بهه منظهور تکمیهل    

برگشهت دادن فهرم تکمیهل شهده اظهارنامهه       .شود‌و استرداد آن گذاشته می نامه آئین 22مشخصات آن با توجه به ماده 

آگهی نوبتی که تاریخ نشر نوبت اول  ،برگ تکمیل شده اظهارنامه مبنای پذیرش درخواست ثبت املاک است. براساس

 شود.‌باشد، منتشر می‌این آگهی مبنای پذیرش اعتراض می
 

 مشخصات اظهار نامه

نام و نام خانوادگی، شماره شناسنامه یا کد ملی و محل صدور آن و نام پدر و سمت دهنده اظهارنامه نسهبت   -الف

 اقامت مستدعی ثبت.به ملک مورد درخواست و محل 

 تابعیت مستدعی ثبت. -ب

)حوزه ثبتهی، بخهش یها روسهتا و      شود با تعیین محل وقوع ملک‌نوع مال غیر منقول که درخواست ثبت آن می -ج

)خیابهان، کوچهه، پهلاک     شماره پلاک اعم از اصلی و فرعی( حدود و مشخصات اجزاء و متعلقات آن و آدرس ملهک 

 ی.شهرداری( و محل اقامت متقاض

 بهای ملک در تاریخ درخواست ثبت طبق قیمت منطقه بندی. -د

ی اشخاص در آن ملک است با تعیین صهاحبان حقهوق و همچنهین حقهوق عینهی کهه       شرح حقوق عینی که برا -ه
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 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور نامه آئین 22)ماده  مستدعی ثبت در املاک مجاور دارد

کهه اظهارنامهه توسهط وکیهل یها       بت یا وکیل یا جانشین قهانونی او در صهورتی  امضاء یا اثر انگشت مستدعی ث -و

 .(نامه آئین 21)ماده  جانشین مستدعی  ثبت داده شود باید وکالت نامه یا اوراق مربوطه ضمیمه شود

 :نکته

ان ثبت به پذیرش تقاضای ثبت اتباع بیگانه، تابع مقررات استملاک اتباع بیگانه است و پس از کسب دستور از سازم

 م.ب ثبتی( 356عمل می اید ) بند 

 در مورد اظهارنامه راجع به تقاضای ثبت املاک اتباع بیگانه باید امضای متقاضی از طرف ثبت محل گواهی شود -ز

 م.ب ثبتی( 359)بند 

 

 تحدید حدود -ب

چنانچه بها   ،نوبتیپس از پذیرش تقاضای ثبت از طرف کسانی که حق در خواست ثبت ملک دارند و انتشار آگهی 

روز اقامهه   90از تاریخ نشر اولّین اعلان رسهمی تها   ، اعتراض نرسد )قانون ثبت اسناد و املاک کشور 16توجه به ماده 

 60تها   52و مهواد   قانون ثبهت اسهناد و امهلاک کشهور     11گهی نوبتی و رعایت ماده آدعوا نماید( پس از دوبار انتشار 

 شر شود.، بایستی آگهی تحدیدی منتلاک کشورقانون ثبت اسناد و ام نامه آئین

 .املاک مورد تقاضای ثبتیعنی تعیین حدود املاک، تثبیت حقوق، مشخص کردن حد فاصل و طول  تحدید حدود

یکی دیگر از عملیات ثبتی است که از عملیات مقدماتی ثبت ملک محسوب شهده و انجهام آن پهس از     ،تحدید حدود

 باشد.‌انتشار آگهی تحدیدی می

 نکته:

 (.نامه آئین 66آگهی تحدید حدود منتشر نخواهد شد مگر پس از نشر اولین آگهی نوبتی ) ماده 

تحدید حدود املاک واقعه در هر ناحیه، متدرجاً به ترتیب نمره  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 14به موجب ماده 

 شوند.‌یین حدود به وسیله اعلان احضار میکنندگان ثبت و مجاورین برای روز تعآید و تقاضا‌املاک به عمل می

 
 انتشار آگهی تحدیدی ونگی و زمانچگ

قهانون ثبهت    14ماده شود )‌روز قبل از تحدید حدود و یک مرتبه در جراید منتشر می 20آگهی تحدید حدود لااقل 

 .(اسناد و املاک کشور

روز و بیشهتر از   20عیین حدود نباید کمتر از له بین انتشار آگهی تحدیدی و روز ت، فاصنامه آئین 67به موجب ماده 

 روز باشد. 60

 
 انواع تحدید حدود

 :در قانون ثبت دو نوع تحدید حدود پیش بینی شده است
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 .نامه آئین 61و  قانون ثبت اسناد و املاک کشور 14تحدید حدود عمومی موضوع ماده  -1

 .لاک کشورقانون ثبت اسناد و ام 15تحدید حدود اختصاص موضوع ماده  -2
 

 تحدید حدود عمومی

شماره از املاک به تدریا و به ترتیب شماره امهلاک    20تا  10)حداقل  در تحدید حدود عمومی تعدادی از املاک

 .(نامه آئین 61و  قانون ثبت اسناد و املاک کشور 15)ماده شوند‌و تعیین روز تحدید حدود اگهی می

 
 حدید حدود اختصاصی   ت

شار آگهی تحدید عمومی تقاضا کننده یها نماینهده وی هنگهام تحدیهد حهدود حاضهر نباشهند و        چنانچه پس از انت

، اعلان تحدید حدود نسبت بهه آن ملهک تجدیهد    به این جهت حدود ملک تعیین نگرددمجاورین نیز حاضر نباشند و 

 (.قانون ثبت اسناد و املاک کشور 15)ماده  شود‌می

)تحدیهد   قانون ثبت اسناد و املاک کشور 14ا جهات دیگر در اجرای ماده لک یااملاکی که به واسطه عدم حضور م

قانون ثبهت اسهناد و    15در صورتی که به استناد ماده  ،عمومی( تحدید نشود یا به اصطلاح از تحدید خارج شده باشند

قانونی او و هزینهه   در این صورت به درخواست مستدعی ثبت یا قائم مقام ،نیز نتوان آنها را تحدید نمود املاک کشور

 .... توان نسبت به آن ملک تحدید حدود اختصاصی به عمهل آورد )نحهوه ارائهه خهدمات    ‌شخصی وی با ذکر علت می

 (12عالی اداری سازمان ثبت ص  یشورا  10/2/81ط 1854/13مصوب 

 

 در آگهی تحدیدی چه نکاتی بایستی رعایت شود؟

 شود.‌ملک و به ترتیب نمره املاک منتشر میآگهی تحدید حدود هر ملک در همان محل و نوع  (1

 شوند.‌کنندگان و مجاورین برای روز تحدید دعوت میدر آگهی تقاضا (2

 شود.‌روز قبل از عملیات تحدید حدود منتشر می 20آگهی تحدیدی حداقل  (3

 شود.‌آگهی تحدیدی یک مرتبه منتشر می (4

قانون ثبت اسهناد و   نامه آئین 67)ماده  وز باشدر 60له بین روز تحدید و نشر آگهی تحدیدی نباید بیشتر از فاص (5

 (املاک کشور

 (نامه آئین 66)ماده  شود‌آگهی تحدیدی بعد از نشر اولین آگهی نوبتی منتشر می (6

قی که در مورد املاک شود )آگهی الصا‌در محل نیز اعلانی منتشر می ،علاوه بر آگهی تحدیدی منتشره در جراید (7

قانون ثبت اسناد و  نامه آئین 51ماده ) رسد‌خدایان میثبت و در دهات نیز به گواهی کد رمأموها به گواهی واقع در شهر

 (املاک کشور

 
 ظر حضور مالکهای ملک مورد آگهی تحدیدی از ن‌حالت

حدود ملک او تعیین و صورت مجلهس تحدیهد    ،در این وضعیت مالک حضور دارد: ،هنگام تحدید حدود -الف

 ه است:نمود رمقر نامه آئین 70شود و ماده ‌حدود تنظیم می
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طتور مشتخص معرفتى نمتوده و      خواهد ثبت کند به کننده یا نماینده او حدود ملکى را که مى درخواست»
 «نمایند. کنندگان چنانچه ایراد و اعتراضى دارند بیان مى صاحبان املاک مجاور و دخالت

 حالت متصور است: 2ن وضعیت در ای :مالک یا نماینده او حضور ندارند ،هنگام تحدید حدود -ب

 15)مهاده   ملک مورد تقاضا با حدود اظهار شده از طرف مجاورین، تحدید خواهد شهد  :مجاورین حضور دارند( 1

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور

حدود مجاورین نیز تثبیت نگردیده است، تحدید حدود منتفی است و اعهلان تحدیهد    :مجاورین حضور ندارند( 2

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 15ماده شود )‌د میحدود تجدی

یک حاضر نشود و تحدید حدود به عمهل نیایهد، حهق الثبهت      اگر برای مرتبه دوم نیز تقاضاکننده و مجاورین هیی

 برابر اخذ خواهد شد. ملک دو

 نکته:

شهار آگههی بها تبعیهت از     هرگاه حدود مجاورین از لحاظ عملیات ثبتی تثبیت و معین باشد، تحدید حدود بدون انت

در این مورد در صورتی که یک یا چند حد ملک مورد تحدیهد از امهوال مربهوط بهه      ،آید‌حدود مجاورین به عمل می

 آید.‌های زیربط به عمل می‌ها باشد، تحدید حدود با حضور نمایندگان سازمان‌دولت یا شهرداری و یا حریم قانونی آن

 (.قانون ثبت اسناد و املاک کشور 15)تبصره ماده  م تحدید حدود نخواهد بودعدم حضور نمایند مزبور مانع انجا

توضیح اینکه اداره ثبت موظف است هنگام تحدید حدود املاکی که یک یا چند حد آن به اموال مربوط به دولت یا 

جههت   (ان )نماینهده باشد به مراجع مربوط زمان تحدید حدود را علام نمایهد و از آنه  ‌ی یا حریم قانونی آن میدارشهر

مهانع انجهام تحدیهد حهدود      ،رغم اطلاع ثبهت  حضور در زمان تحدید حدود دعوت نماید ولی عدم حضور آنان علی

 شود.‌نمی

 
 صورت مجلس تحدید حدود

ین حدود شود. نمایند و نقشه بردار ثبت در روز تعی‌عملیات تحدید حدود توسط نمایند و نقشه بردار ثبت انجام می

 شوند.‌، در محل حاضر میمشخص شده استکه در آگهی 

طور مشخصی ه ب ،خواهد ثبت کند‌درخواست کننده یا نماینده او حدود ملکی را که می ،نامه آئین 70به موجب ماده 

 نمایند.‌، بیان میگان چنانچه ایراد و اعتراض دارندمعرفی نموده و صاحبان املاک مجاور و دخالت کنند

گیرد به این صورت کهه متقاضهی ثبهت هنگهام تحدیهد      ‌نامه صورت میرجات اظهارحدید حدود بر اساس منددر ت

. ثانیهاً  امه باشهد این معرفی اولاً بایستی مطابق حدود اعلام شده در اظهارن .نماید‌حدود، حدود ملک خود را معرفی می

ضمن اینکه معرفی حهدود   .ده هنگام تحدید حدود معرفی نمایدتواند علاوه بر آنچه در اظهارنامه اعلام ش‌متقاضی نمی

در ایهن خصهوص    نامه آئین 71شود. ماده ‌صورت از تعیین حدود خودداری می در غیر این ،باید متضمن تصرف باشد

 مقرر نموده:

تواند در موقع تعیین حتدود معرفتى کنتد کته داختل در حتدود        مستدعى ثبت فقط ابنیه و اجزائى را مى»
عمل باید معرفى مالک یا نماینده او را وقتى معتبر بشناسد که تصترفات  مندرجه در اظهارنامه باشد و نماینده 
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 «او در قسمت معرفى شده محرم باشد و الّا ام تعیین حدود خوددارى خواهد نمود.

 
 مندرجات صورت مجلس تحدیدی

قشهه  بایستی ضمن اینکه به امضاء نماینهده و ن  ،شود‌ثبت تهیه می هصورت مجلس تحدیدی که توسط نمایند -الف

 رسد، حاوی مطالب ذیل باشد:‌بردار و کلیه حاضرین می

 یا روزهایی که عملیات تعیین حدود آن واقع شده. تعیین روز و ماه و -الف

 اند.‌نام و مشخصات و محل اقامت اشخاصی که حضور داشته -ب

 اند.‌اشخاص که اعتراض نموده -ج

 .مورد تحدید در ملک دیگران دارد ذکر حقوقی که دیگران در ملک مورد تحدید دارند و یا -د

 های مجاورین.‌ها و شماره‌مشخصات با علامات وعده و نوع فواصل آن ذکر حدود و -ه

ای که آگهی در آن درج شده و گواهی صحت انتشار آگهی و ‌ذکر عبارت آگهی تحدید حدود و شماره روزنامه -و

 .(نامه آئین 72با ذکر اشتباه در آگهی مزبور )ماده 

و از طهرف دیگهر سهند     گیرد‌وجه به اینکه صورت مجلس تحدید حدود که مبنای صدور سند مالکیت قرار میبا ت

شود و لذا بایستی در تنظیم آن دقت شود که بدون خط خوردگی و کم و زیاد کردن عبارات باشد ‌رسمی محسوب می

 (.نامه آئین 73ماده ) برسدزیر صورت مجلس نوشته و به امضاء حاضرین  ،اگر اصلاح و توضیحی لازم باشد

 
 موانع تحدید حدود

توان صورت مجلس تحدید حدود ‌ی است یعنی نمیتفتوان گفت در دو مورد تحدید حدود من‌از آنچه گفته شد می

 تنظیم نمود:

آگهی طبق مقررات منتشر گردیده و روز تعیین حدود مالک حضور ندارد، مجاورین نیز حضور ندارند و حدود ( 1

 توان تحدید حدود را انجام داد.‌تثبیت نگردید و لذا نمیمجاورین 

 71وقتی تصرفات مستدعی ثبت داخل در حدود مندرجه در اظهارنامه محرز نباشد، در این صورت طبهق مهاده   ( 2

 شود.‌از تحدید حدود خودداری می قانون ثبت اسناد و املاک کشور نامه آئین
 

 مهلت اعترا 

باشد که بایستی ‌ماه می د حدود از تاریخ تنظیم صورت مجلسی تحدید حدود، یکمهلت اعتراض به عملیات تحدی

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور( 20)ماده  صلاح قضایی تقدیم نماید.‌معترض دادخواست خود را به مرجع ذی

 
 تهیه نقشه ملک مورد تحدید

ثبت ترسیم شهود و حهدود و مشخصهات    در موقع تحدید حدود املاک باید نقشه کامل ملک به وسیله نقشه بردار 

 ملک با ذکر طول ایعاد و مساحت آن در صورت مجلس تحدید حدود قید گردد.

نسبت به قطعات اراضی غیر محصور اطراف شهرها و قصبات و همچنین اراضی قهراء و مهزارع قطعهاتی و خهرده     
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ین کروکی از وضعیت کلهی قطعهه   . در صورت نبودن مخصوصی نماینده مالکلک نیز به طریق فوق عمل خواهد شدما

مورد تحدید، ترسیم و طول اضلاع جهات اربعه را و لو به طور تقریب باشد تعیین و با ذکر فاصل در صورت مجلهس  

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور نامه آئین 75)تبصره ماده  تحدیدی قید نماید

 
 مقیاس نقشه تحدیدی

ههایی کهه حهد غیهر طبیعهی      ‌ده هزار یک و در فاصهله  ،در قراء و قصباتها، پنا هزار یک، ‌مقیاس نقشه در دهکده

تعریف و تعیین حدود از شمال جغرافیهایی   شود.‌ممکن است با مقیاس بیست هزار یک نقشه ترسیم می ،مستقیم باشد

 . ...به  و غرباً ... و جنوباً به و شرقاً به .... ... مثلاً شمالاً بطول .یابد‌شروع و ادامه می

 چه مواردی نیاز به تحدید حدود نیست؟در 

در مورد املاک مشاع که قسمتی از آن در خواست ثبت و قبلاً تحدید شده، چنانچه نسبت بهه بقیهه درخواسهت     (1

 ثبت شود ، تحدید مجدد لازم نیست.

ه نامثبت در اظهار در مواردی که املاک مجاور ملک مورد درخواستی کلاً تحدید شده باشد و در خواست کننده (2

ها لازم نبود و ‌نسبت به آن آگهی تحدیدی و عملیات تعیین حدودشار نتاین موضوع را متذکر شود یا اداره مطلع شود. ا

 طبق حدود مجاورین به نسبت خواهد رسید.

 در چه مواردی آگهی تحدیدی منتشر نمی شود؟

با تبعیت از حدود مجهاورین   هرگاه حدود مجاورین از لحاظ عملیات ثبتی تثبیت و معین باشد، عملیات تحدید (1

انون ثبت اسناد و ق 144و ماده  .تق 15ماده  1351تبصره اصلاحی ) شود‌به عمل می آید و آگهی تحدیدی منتشر نمی

 .(املاک کشور

ک مجاور حدود ملکهی را  در صورتی که بتوان از روی حدود املا انون ثبت اسناد و املاک کشور،ق  76)طبق ماده 

 آگهی و اجداد برابر حق الثبت مورد ندارد.( ، تجدیدمعین نمود

اجرای  نامه آئین - و برنامه چهار 133موضوع ماده ها )املاک واقع در بافت مسکونی روستاصدور سند مالکیت  (2

 (.9ماده 

 م  ب ثبتی 348باشد ‌منابع ملی شده که تقاضا ثبت شده نیاز به آگهی تحدید حدود و نوبتی نمی -الف

 .1371زمین شهری مصوب  انونق نامه آئین 19ماده  2وع بند های موض‌زمین  -ب

انون ثبهت اسهناد و امهلاک    قه  144و  142مهواد  ن در اجرای قانون اصلاحات ارضی )املاک واگذاری به زارعی -ج

 ( کشور

 .نامه آئین 104سند مالکیت اعیانی موضوع ماده  -د

 در چه مواردی فقط آگهی تحدیدی الصاقی منتشر می شود؟

قهانون ثبهت اسهناد و امهلاک      144و  142مهواد  ن در اجرای قانون اصلاحات ارضهی ) ک واگذاری به زارعیاملا (1

 (کشور

 م(348) کد  به آگهی تحدید حدود و نوبتی ندارد ز، نیانابع ملی شده که تقاضای ثبت نشدهم (2
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ید شهود و چنانچهه   در تحدید حدود چنانچه مرز طبیعی، حد فاصل دو پلاک باشد، که بایستی در صورت مجلس ق

است حهد فاصهل دو پهلاک     یا پی  اشتراکی، ممکن مثلاً پی به پلاک ... .با پی مشخص گردید آن هم بایستی قید شود

، گاهی خاص پلاک مجاور و گاهی متعلق به پلاک مورد تحدید که در موقع دیوار باشد، این دیوار گاهی مشترک است

، دیوار بین دو ملک مشترک محسوب انون مدنیق 109لاک ماده حسب م .تنظیم صورت مجلس بایستی مشخص شود

 110مهاده   .تواند صورت مجلهس تحدیهدی باشهد   ‌مگر اینکه قرینه یا دلیلی بر خلاف آن باشد که دلیل آن می ،شود‌می

تهوان  ‌پهس بطهور کلهی مهی     .داند‌نیز وضع سر تیر و ترصیف بنا را از قرائن دال بر تصرف و اختصاص می انون مدنیق

 شود مگر اینکه دلیل بر خلاف آن باشد.‌فت دیوار حایل بین دو ملک اشتراکی محسوب میگ

 پایان عملیات مقدماتی ثبت ملک

و  نامه آئین 75تا  70و نیز مواد  قانون ثبت اسناد و املاک کشور 14با تنظیم صورت مجلس تحدیدی بر اساس ماده 

جلس تحدیدی( عملیات مقدماتی ثبت ملک بهه پایهان رسهیده و    یکماه از تاریخ تنظیم صورت مپایان مهلت اعتراض )

 :قانون ثبت اسناد و املاک کشور 24بموجب ماده 

که در ضمن جریان ثبت تضییع حقى ام کستى شتده پذیرفتته     پ  ام انقضا  مدت اعتراض، دعوى این»
 «باشد خواه جزائى.نخواهد شد نه به عنوان عین نه به عنوان قیمت نه به هیچ عنوان دیدر، خواه حقوقى 

د تسهلیم رئهیس اداره   صورت مجلس تحدیدی پس از تنظیم و تکمیل بر اساس مواد مذکور توسهط نماینهده محهدّ   

د در این مرحله صورت مجلس نماینده محدّ .(نامه آئین 83ماده ) شود‌شود که با دستور مسئول اداره، ثبت دفتری می‌می

یق نموده و در صورت نبودن ایراد خاص پیش نویس سند مالکیت را تهیه و های املاک مجاور تطب‌تنظیمی را با پرونده

نماید. پس از انقضای مهلت اعتراض )یکماه از تاریخ تحدید حدود( عملیات ثبتی مقهدماتی خاتمهه   ‌تسلیم بایگانی می

 شود.‌یافته محسوب می

 

 ثبت ملک در دفتر املاک
 :دهمقرر نمو قانون ثبت اسناد و املاک کشور 21ماده 

پ  ام اتمام عملیات مقدماتى ثبت، ملک در دفتر املاک ثبت شده و سند مالکیت مطتابق ثبتت دفتتر    »
 «شود. املاک داده مى

در واقع ثبت ملک در دفتر املاک مؤیّد مالکیت و حق صاحب ثبت و نوعی امتیهاز نسهبت بهه امهلاک ثبهت نشهده       

 مقرر نموده: ک کشورقانون ثبت اسناد و املا 22باشد. بر همین اساس ماده ‌می
همینکه ملکى مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید، دولت فقط کسى را که ملک به اسم او ثبتت  »

که  شده و یا کسى را که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا این
 «مالک خواهد شناخت.ملک مزبور ام مالک رسمى ارثا به او رسیده باشد 

 

 سند مالکیت معارض
اً به شخص دیگری نسبت به همان ملک سهند  دمجد ،چنانچه نسبت به ملکی که سند مالکیت آن قبلاً صادر گردیده
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اعهم   ،مالکیتی صادر شود که به موجب آن حقی به دارنده آن واگذار نماید که با حق ایجاد شده قبلی در تعارض باشد

اصل مالکیت باشد یا در حدود چه کلی و چه جزئی و یا در حقوق ارتفاقی، بهه سهندی کهه بعهداً     از اینکه تعارض در 

 شود.‌صادر شده سند مالکیت معارض گفته می

چنانچه سند مالکیتی صادر شود که حق  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 22به عبارت دیگر با توجه به ملاک ماده 

 شود سند مالکیت معارض صادر گردیده است.‌گفته میجدیدی نسبت به دارنده آن بشناسد، 

 به سند مالکیت مؤخر الصدور، معارض گفته می شود. (1

 مشمول سند مالکیت معارض نمی شود. قانون ثبت اسناد و املاک کشور 117معاملات معارض موضوع ماده  (2

 )لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ه:نکت

 نظارت است نه واحد ثبتی. هیئتتشخیص و احراز تعارض با 

 

 یک از اسناد مالکیت مقدم و معارضاحکام هر 

تواند نسبت به مورد سند مالکیت معاملهه کنهد ولهی    ‌سند مالکیت مقدم قبل از تعیین تکلیف نهایی در دادگاه می (1

مله سند معارض صهادر شهده و مهادام کهه تکلیهف      دفاتر اسناد رسمی مکلفند در متن سند قید کنند نسبت به مورد معا

نهایی طبق این قانون معلوم نشده به خریدار سند مالکیت جدید داده نخواهد شد و همین حکهم نسهبت بهه انتقهالات     

 بعدی هم جاری است.

گونهه معاملهه    )معارض( مادام که تکلیف نهایی سند مزبور در دادگاه معلوم نشود حق ههیی  سند مالکیت مؤخر (2

 تواند حقوق متصوره خود را به دیگری انتقال بدهد.‌ت به آن ندارد ولی مینسب

 

 حکم معامله با سند معارض

ناد
اس

ت 
ه ثب

دار
ه ا

ظیف
و

 

 بخشنامه به دفاتر اسناد رسمی حوزه ثبتی مربوطه در خصوص سند معارض با ذکر مشخصات سند معارض و سند مقدم الصدور.( 1

 :گزارش به هیئت نظارت اداره کل ثبت استان( 2

را بهر عهدم    نظهر هیئهت   رض،دور سهند معها  داره ثبت پیرو بخشنامه قبلی مبنی بر صه م عدم احراز وقوع تعارض         ااعلا -الف 

 .نمایدابلاغ می تعارض

ماه از تاریخ ابلاغ  2اخطار به دارنده سند معارض که ظرف  اعلام به داره ثبت اسناد          احراز وقوع تعارض            اعلام -ب 

 .ید اخذ نمایدبه دادگاه محل وقوع ملک مراجعه و گواهی اقامه دعوا را به اداره ثبت تسلیم و رس

چنانچه دارنده سند معارض ظرف دو ماه از تاریخ ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک مراجعه نکند و گواهی طرح دعهوی  ( 1

، اداره ثبهت سهند مهؤخر را    م طرح دعوی توسط دارنده سند مقدمبا ارائه گواهی عد ،را به ثبت محل تسلیم و رسید نگیرد

 کند.و دفاتر اسناد رسمی اعلام می باطل و مراتب به دارنده سند مؤخر

در صورت ارائه گواهی توسط دارنده سند مؤخر مبنی بر طرح دعوی در دادگاه، تا صدور حکم نهایی اقدامی ندارد. در ( 2

جریان ثبتی آن طبق قانون صحیح انجام شده تعیین و  سی هر یک از این دو را تشخیص دهداین صورت دادگاه پس از برر

 دهد.ند دیگر را میحکم ابطال س
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پس از صدور حکهم نههایی    ،هرگاه نسبت به ملک مزبور معامله کند ،کسی که طبق ماده فوق ممنوع از معامله است

ه سندی که تاریخ آن مؤخر است به محاکم، ماه و عدم مراجعه دارند 2بر بطلان سند مؤخر الصدور و با انقضای مدت 

به جریمه نقدی معادل یک برابر بهای مورد معامله محکوم خواهد شد و نیز سردفتران اسناد رسمی هم کهه بها وجهود    

به انفصال أبد از شهغل سهردفتری محکهوم     ،اخطار اداره ثبت در مورد سند مالکیت معارض اقدام به ثبت معامله نماید

 (... لایحه قانونی 6ه )ماد خواهند شد

 مجازات کارمندان متخلف در صدور سند معارض

در  ،ها موجب صدور سند مالکیت معارض یا معاملات متعدد شود‌کارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مقررات آن

ضهوع  دادگاه اداری مورد تعقیب و به انفصال موقت که کمتر از دو سال نخواهد بود و یها انفصهال ابهد بهه تناسهب مو     

 لایحه( 7)ماده  ها مشمول مرور زمان تخلفات اداری نخواهد بود‌محکوم می شوند و تخلف آن

 لایحه: 6طبق ماده 

کسی که ممنوع از معامله با سند معارض است، در صورت انجام معامله به جریمه نقدی معادل یک برابر بههای   (1

 مورد معامله محکوم می شود.

 قدام به معامله نماید یه انفصال دائم از سردفتری محکوم می شود.سردفتری که با وجود اخطار ثبت ا (2

 لایحه:  7طبق ماده 

کارمند اداره ثبت که عمل خلاف قانون وی منجر به صدور سند معارض گردیده ممکن است به انفصال موقهت   (1

 حداقل دو سال و یا انفصال أبد محکوم شود.

 تخلف وی مشمول مرور زمان نخواهد بود. (2

 

 سناد مالکیتابطال ا
اعتبار مطلق داشهته و بهه ههیی وجهه قابهل ابطهال        ،شود‌آیا سندی که با طی تشریفات در اداره ثبت اسناد صادر می

طهور مهواد    با توجه به تعریفی که از سند رسمی داده شده و نگاه خاص قانون مدنی به سند رسمی و همین ؟باشد‌نمی

ممکن است در مواردی سند رسمی صادره توسط خود اداره ثبت اسهناد،  یا  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 73تا  70

  .مرجع قضایی یا حکم قانون باطل شود

د مرجهع قضهایی یها قهانون     پاسخ این است که بله ممکن است در مواردی سند مالکیت توسط خود اداره ثبت اسنا

 .ابطال شود

 

 

لکیت معارض است که ت اسناد ابطال شود، سند ماموردی که ممکن است سند مالکیت صادره توسط خود اداره ثب

ذکر این نکته ضروری است که صلاحیت ابطال سند مالکیت فقط در ایهن مهورد در اختیهار ثبهت      توضیح آن گذشت.

 باشد.‌اسناد صادرکننده سند می

 ( اداره ثبت اسناد1

 ( مرجع قضایی2

 ( قانون3

 ابطال اسناد مالکیت
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 موردی که ممکن است توسط مرجع قضایی سند مالکیت صادره ابطال شود، به چند علت می تواند باشد.

یعنی موازین قانونی عملیات مقدماتی ثبت از قبیل نشهر آگههی    ،ندی که طبق کامل مقررات صادر نشده باشدس (1

قهانون ثبهت    22... در آن رعایت نشده باشد. لذا در این مورد با توجه به ملاک ماده  نوبتی، تحدید حدود و اعتراضات

ر دفتر املاک دانسته، چنانچه در سند صادره رعایت قانون که انطباق با قانون را معیار ثبت ملک د اسناد و املاک کشور

 تواند سند مالکیت صادره را باطل نماید.‌دادگاه می ،نشده باشد

تواند به نوعی عدم رعایت مهوازین  ‌هم می علت دیگر ابطال سند مالکیت صادره که توسط مرجع قضایی که آن (2

 ض است.رقانونی باشد موضوع سند مالکیت معا

، نظارت هیئتز تشخیص سند معارض در ر است که در موضوع سند مالکیت معارض ممکن است پس الازم به ذک

در این صورت با ارائه گهواهی عهدم    ،رغم اخطار اداره ثبت به دادگاه مراجعه ننماید دارنده سند مالکیت معارض علی

نانچه دارنده چولی  ،گردد‌بطال میطرح دعوا توسط دارنده سند مالکیت مقدم، سند مالکیت معارض توسط اداره ثبت ا

سند مهؤخر را صهاحب    هرغم تشخیص اداره ثبت ممکن است دادگاه دارند علی ،سند معارض به دادگاه مراجعه نماید

حق تشخیص و حکم به ابطال سند مالکیت اولّیه نماید که در این صورت بر اساس حکم دادگاه سند مالکیت که حکم 

 (.لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی 5)تبصره ماده  شود‌ابطال آن صادر شده، باطل می

موضوع اسهناد   ،یکی دیگر از موارد که ممکن است حکم به ابطال سند مالکیت توسط مرجع قضایی صادر شود (3

اصهلاحی   147مهاده   6بنهد  باشد )‌می قانون ثبت اسناد و املاک کشور 148و  147صادره در اجرای قانون اصلاح مواد 

 .(ثبت اسناد و املاک کشورقانون 

مورد دیگر اصلاحاتی است که در مورد املاک ثبت شده در دفتر املاک بایستی صورت پذیرد و احتمال تضهییع   (4

تواند به مرجع قضایی مراجعه و احقاق حق نماید و تا صدور ‌نفع، وی می‌در این صورت با اخطار به ذی .رود‌حقی می

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  4)بند  ه ثبت اقدامی نداردحکم نهایی توسط مرجع صالح در ادار

این است که چنانچه اصهلاح   6مفهوم مخالف بند  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  6همچنین موضوع بند 

یست و نظارت ن هیئتدر صورت مجلس تفکیکی پس از ثبت در دفتر املاک چنانچه به حق کسی خللی وارد نماید با 

مرجع قضایی به عنوان مرجع رسیدگی به تظلمات صلاحیت رسیدگی و دستور اصلاح را بر خلاف ثبت دفتهر امهلاک   

مکلف است که مراتب را به سهازمان   ،دارد و بطور کلی در هر موردی که دادگاه حکم به بی اعتباری سند رسمی بدهد

ظات ثبت دفتر اسناد رسمی ملک باشد مفاد حکم در ملاح ثبت اسناد اعلام کند و هر گاه موضوع سندی که ابطال شده

ولی هرگونه اقدام نسبت به دفتر املاک و سند مالکیت موکهول بهه صهدور حکهم      ،دفتر منعکس خواهد شدتوسط سر

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 71)ماده  باشد‌نهایی و اعلام آن به سازمان ثبت اسناد کشور می

د رسمی مالکیت نه به موجب رأی دادگاه و نه توسط خود اداره ثبت اسناد بلکه به موجب اما ممکن است ابطال سن

 رغم رعایت تشریفات، باطل اعلام نماید: وضع قوانین خاص باشد که اسناد مالکیت صادره را علی

ی کهه  ا‌امهلاک موقوفهه   در رابطه با 25/1/71وقوفه مصوب ماده واحده قانون ابطال اسناد فروش آب و اراضی م (1

از تاریخ تصویب این قانون کلیه موقوفات  .بدون مجوز شرعی به فروش رسیده یا به صورتی به مالکیت در آمده است

گردد و اسناد ‌عام که بدون مجوز شرعی به فروش رسیده و یا به صورتی به ملکیت در آمده باشد به وقفیت خود بر می
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 مالکیت صادره، باطل و از درجه اعتبار ساقط است.

اسهناد و مهدارک مالکیهت گذشهته     . های موات شهری ..‌کلیه زمین :22/6/66زمین شهری مصوب  قانون 6ماده  (2

 .ارزش قانونی ندارد

 نکته:

نظهارت باطهل    هیئهت بایستی متذکر شد که ممکن است پیش از ثبت ملک در دفتر املاک، تقاضای ثبت توسط  -1

این موضوع یعنی ابطال تقاضای ثبت و یا دستور اصهلاح و   .(ک کشورقانون ثبت اسناد و املا 25ماده  2و  1)بند  شود

 باشد.‌اشتباهات مؤثر غیر از ابطال سند مالکیت می

ی که ایدر مقابل سند رسمی یا سندی که اعتبار آن در محکمه محرز شده، دعو انون مدنی،ق 1309بر حسب ماده ی 

از ایهن   1309مهاده  ، به موجب نظریه شورای نگهبان .گردد‌میمخالف با مفاد یا مندرجات آن باشد، به شهادت اثبات ن

 لذا: گردد.‌خلاف شرع و بدین وسیله ابطال می ،نظر که شهادت بینه شرعی را در برابر اسناد معتبر فاقد ارزش دانسته

ست گفتهه  اعتبار شود، ارزشی حتی کمتر از سند عادی دارد یا بهتر ا‌سند رسمی که با شهادت دو نفر شاهد بیاولاً 

 شود فاقد ارزش است.

شورای نگهبان در خصوص سند مالکیت به عنوان یک سند رسمی علاوه بر اینکه به جریان بهه ثبهت رسهیدن    ثانیاً 

ملک تا مرحله صدور سند مالکیت توجهی نداشته، به محکمه به عنوان مرجعهی رسهمی، شهرعی، قهانونی و همچنهین      

 اعتناء بوده است.‌دفاتر اسناد رسمی بی

 

 تفکیک افراز و 
شهود  ‌به عملیاتی گفته مهی  افراز  ،در اصطلاح ثبتی .)محمد معین( در لغت یعنی جدا کردن چیزی از چیز دیگر افراز

مالک ملک غیر منقول مشاعی قصد تفکیک و جدا کردن سهم مشاعی خود را از بقیه صاحبان سههم   ،که به موجب آن

بایسهتی  ‌و میزان حق و سهم آن با یکدیگر اختلاف داشته باشهند مهی   داشته باشد و در این خصوص یعنی نحوه تقسیم

 برای انجام خواسته خود حسب مورد به اداره ثبت و اسناد و یا به مرجع قضائی مراجعه نماید.

 گردد.‌و جداکردن اطلاق می از هم گشودن نیز به تفکیک

 نکته:

 باشد.‌تصمیم واحد ثبتی یا دادگاه در خصوص افراز قابل اعتراض می

 

 تشابهات افراز با تفکیک

 تقسیم ملک غیر منقول مطرح است. ،در هر دو موضوع (1

شود که ممکن است مفروز باشهند و ههر   ‌در هر دو عمل، ملک مورد تفکیک یا افراز پلاک به قطعاتی تقسیم می (2

 از پلاک اصلی خود را دارد. دهقطعه پلاک فرعی منشعب ش

هرگاه نسبت به ملکی تقاضای تفکیهک شهود    دارد‌مقرر می د و املاک کشورقانون ثبت اسنا 150ماده  سند تفکیک:
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 شود.‌این تقاضا به اداره ثبت ارسال می

افراز املاک مشاع که جریان ثبتی آن خاتمه یافته اعم از ایهن کهه در دفتهر     ،قانون افراز 1ماده بر اساس  سند افراز:

ضای یک یا چند شریک باشد با واحد ثبتی محلی خواههد بهود   در صورتی که مورد تقا ،املاک ثبت شده یا نشده باشد

 که ملک مذکور در حوزه آن واقع است.

  

 

 

 مرجع تجدید نظر نسبت به رای افرازی با دادگاه تجدید نظر.

 (.قانون ثبت اسناد و املاک کشور 150)ماده  اداره ثبت اسناد محل وقوع ملک :مرجع تفکیک

 ،رود‌این اصطلاح در خصوص قسمت کردن ما ترک بین ورثه به کهار مهی   .ترکیعنی قسمت کردن مال مش :تقسیم

امر تقسیم ترکه بدون در نظر گرفتن اینکه مال منقول یا غیر منقول است  .اعم از اینکه ما ترک منقول باشد یا غیر منقول

 باشد.‌و یا اینکه عملیات ثبتی مال غیر منقول خاتمه یافته یا خیر کلاً در صلاحیت دادگاه می

رود که ملکی تفکیک شود و مالکین با توافق یکهدیگر بهه   ‌اصطلاحی ثبتی است و در موردی به کار می تقسیم نامه:

 .کنند‌نسبت مالکیت قطعات مورد تفکیک را بین خود تقسیم می

 

 تجمیع

بها حهذف    شود که بر خلاف تفکیک دو یا چند پلاک را که حدود مشخص دارند مجدداً‌تجمیع به عملی اطلاق می

ثبتی شرایطی را   313حدود اولیه با یکدیگر جمع نموده و حدود جدیدی برای آن تعریف شود. در این خصوص بند 

 .مقرر نموده که بایستی رعایت شود جهت تجمیع

 دو یا چند پلاک در اثر ساختمان یا دیوار کشی به صورت واحدی در آمده باشد یا قطعات وصل به هم باشد. (1

 ین املاک مزبور سهام مشاعی برابر در املاک مورد تجمیع داشته باشند.مالک یا مالک (2

 تقاضا از طرف متقاضیان تجمیع ارائه شود. (3

 انجام تقاضا مخالف مقررات جاری نباشد. (4

 انجام تقاضا موجب تضییع حق و تعارض و تولید اختلاف نشود. (5

 نباشد.« ز» ملک در مبیع شرط یا وثیقه یا بازداشت یا بند (6

 به مجاورین و کوچه ها و معابر واموال عمومی نشود. تجاوزی (7

 حدود تجمیعی با حدود املاک مجاورین از هر حیث مطابق و با دفتر املاک تطبیق نماید. (8

 

 فرق افراز و تفکیک

 قانون افراز(   1ملکی که عملیات ثبتی آن خاتمه یافته باشد: اداره ثبت محل وقوع ملک )ماده ( 1

 باشد.ملکی که عملیات ثبتی آن خاتمه نیافته باشد: دادگاه محل وقوع ملک می( 2

مه    مالکین آن محجور یا غایب یا مفقوددر بین  ملکی که( 3 تی آن خات الأثر باشد، با دادگاه است، اگرچه عملیات ثب

 قانون امور حسبی(  313یافته باشد )ماده 

راز
 اف

جع
مرا
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چهرا کهه     ولی در تفکیک حالت اشاعه الزامی نیسهت  ،ملک مورد افراز الزاماً مشاعی بین مالکین است ،در افراز( 1

 ت ملک تفکیکی به یک نفر تعلق داشته باشد.ممکن اس

 ،ولی در تفکیک ملهک مشهاعی   ،رود‌ی افراز از بین میحالت اشاعه ملک متقاضکلاً  ،پس از افراز ملک ،در افراز( 2

 مگر با تنظیم تقسیم نامه بین مالکین. ،رود‌حالت اشاعه از بین نمی ،پس از تفکیک

این اخهتلاف کمها کهان     ،گیرد‌ست در افرازی که توسط ثبت صورت میاختلاف وجود دارد و ممکن ا ،در افراز( 3

اساسهاً اختلافهی    ،ولهی در تفکیهک    باشهد ‌باقی باشد که مرجع رفع اختلاف در این مرحله دادگاه محل وقوع ملک می

 نیست و اگر مشکلی پیش بیاید رفع آن در صلاحیت اداره ثبت است.

ولهی تفکیهک اساسهاً و اصهولاً در صهلاحیت اداره ثبهت        اسهت،  دگهاه هم دا و افراز هم در صلاحیت اداره ثبت( 4

 باشد.‌می

آید و حالت اشاعه از ‌کل قطعات به صورت مجزا و مفروز در می ،سیم نامه، با تنظیم تقدر تفکیک ملک مشاعی( 5

ن در حالهت اشهاعه   ولی در افراز فقط سهم متقاضی یا متقاضیان افراز از بقیه جدا شده و بقیه سهام همچنا ،رود‌بین می

 ماند.‌باقی می

ولهی در   ،افراز ممکن است از طرف یکی از مالکان مشاعی صورت پذیرد و حضور مالکان مشاعی الزامی نیست( 6

 تفکیک حضور مالکان مشاعی و اعلام توافق آنان ازامی است.

و اتمهام عملیهات ثبتهی     ولی در تفکیک صرفاً پس از تحدیهد حهدود   ،اتمام عملیات ثبتی شرط نیست ،در افراز( 7

 گیرد.‌تفکیک صورت می

افراز ملکی که یکی از مالکان آن محجور بوده اگر چه عملیات ثبتی خاتمهه یافتهه باشهد و یها بخشهی از ملهک       ( 8

 در صلاحیت دادگاه است. ،مجهول باشد
 

 فراز  ا

ن خاتمهه یافتهه، بهه اداره ثبهت     آکه تفکیک افراز املاکی را که جریان ثبتهی   57تا پیش از تصویب قانون افراز سال 

بایسهتی مسهتقیماً   ‌افراز املاک کلاً در حیطه صلاحیت مراجع قضایی قرار داشت و متقاضهیان مهی   ،اسناد واگذار گردید

قانونی تصویب شد که بر اسهاس   22/8/57ولی در تاریخ  ،نمودند‌جهت افراز املاک خود به مراجع قضایی مراجعه می

بهه   ،ن ثبتی آن خاتمه یافته بود اعم از اینکه نسبت به آن سند مالکیت صادر شده بود یها خیهر  آن افراز املاکی که جریا

 ،طور ولی کماکان افراز املاکی که جریان ثبتی آن خاتمه نیافته بود و همین ،اداره ثبت محل وقوع املاک واگذار گردید

در اختیهار مراجهع قضهایی بهاقی مانهد.       ،اشهتند ثر در آن سهم و حقی دافراز املاکی که محجورین و یا غایب مفقودالأ

مرجهع   ،گرفهت ‌مضافاً اینکه چنانچه به افراز املاکی که در صلاحیت اداره ثبت شناخته شده بود، اعتراض صورت مهی 

 دادگاه عمومی حقوقی محل وقوع ملک بود. ،ی درخصوص آنأرسیدگی و صدور ر

 دارد:‌ماده یک قانون افراز مقرر می
اع که جریان ثبتی آنها خاتمه یافته اعم ام اینکه در دفتر املاک ثبت شده یا نشده باشد افرام املاک مش»

در صورتی که تقاضای یک یا چند شریک باشد با واحد ثبتی محلی خواهد بود که ملک مذکور در حتومه آن  
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 «واقع است.

 :قانون ثبت اسناد و املاک کشور 154به موجب ماده 

 ،املاک باید طبق نقشه تفکیکی که به تأیید شهرداری محل رسیده باشدو سناد ها و ادارات ثبت ا‌دادگاه»

نسبت به افرام و تفکیک کلیه اراضی واقع در محدوده شهرها و حریم آنها اقدام نمایند و شتهرداریها مکلفنتد   
ام  بر اساس ضوابط طرح جامع تفصیلی یا هادی یا دیدر ضوابط مربوط به شهرسامی نسبت به نقشه ارستالی 

ناحیه دادگاه یا ثبت ظرف دو ماه اظهارنظر و نظریه کتبی را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال کننتده اعتلام   

 «ها و ادارات ثبت نسبت به افرام و تفکیک راساً اقدام خواهند نمود.‌درغیر این صورت دادگاه .دارند

شود که تفکیک و افراز املاک بهه عههده   ‌یمشخص م ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 151و  154با توجه به ماده 

ولی شرط آن این است که تفکیک و افراز طبق نقشه تفکیکی باشد که به تأیید شههرداری   ،باشد‌اداره ثبت و دادگاه می

 .است محل رسیده

ها را ملکف نموده بر اساس ضوابط طرح جامع تفصهیلی یها ههادی و دیگهر ضهوابط مربهوط بهه        ‌شهرداری ،قانون

طهرح جهامع    از کتبهی نمایهد. منظهور    نظردادگاه یا ثبت ظرف دو ماه اظههار  نسبت به نقشه ارسالی از ناحیه شهرسازی

 2هایی است که توسط شورای عالی شهرسازی و معماری با توجه به وظایف منهدرج در مهاده   ‌طرح ،تفصیلی یا هادی

 شده و لازم الاجرا است. تهیه 22/12/51ب عالی شهرسازی و معماری ایران مصوقانون تأسیس شورای 

نیز ثبت و دادگاه ملکف به تفکیک و افهراز   و معماری ایران تأسیس شورای عالی شهرسازی قانون 6بر اساس ماده 

بهه   ،طهور  همهین  .باشهند( ‌)در شهرهایی که دارای نفشه جامع مهی  بر اساس ضوابط طرح جامع تفصیلی یا هادی است

نیز اداره ثبت و دادکاه مکلف به تفکیک و افراز املاک بر اسهاس   11/4/1334ها مصوب ‌ق شهرداری 101موجب ماده 

و  تأسیس شورای عالی شهرسازی انونق 6به موجب ماده  باشند که قبلاً به تصویب شهرداری رسیده باشد.‌ای می‌نقشه

غیر این صهورت  در  و شهرداری چهار ماه مهلت داشت تا در خصوص افراز و تفکیک اظهار نظر نماید معماری ایران،

 قانون ثبت اسناد و املاک کشهور  154ولی به موجب ماده  ،ثبت یا دادگاه رأساً اقدام خواهند نمود ،و گذشت چهار ماه

 مهلت پاسخگویی از طرف شهرداری دو ماه تعیین گردیده است. ،ها‌شهرداریقانون  109ده اطور م و همین

مهاده   ،هایی که ناشی از جریان اداری بوده‌نیز سوء استفاده باتوجه به مشکلاتی که در خصوص مهلت تعیین شده و

 ها به این صورت اصلاح گردید.‌شهرداری انونق 101

چنانچه مالک ملک مشهاعی قصهد تفکیهک سههم      ،شود که به موجب آن‌ی به عملیاتی گفته میتبافراز در اصطلاح ث

ی نحوه تفسیم و میزان حق و سهم آن با یکهدیگر  مشاعی خود را از بقیه سهامداران داشته باشد و در این خصوص یعن

حسب مورد به اداره ثبت اسناد و یا مرجع قضهایی مراجعهه    ،بایستی برای انجام خواسته خود‌اختلاف داشته باشند، می

 نماید و تصمیم اتخاذ شده در مورد سهم وی قابل اعتراض باشد.

هر کدام به نسبت سهم خود در آن ملک سههیم   ،اشندچنانچه دو یا چند شخص ملکی را مشترکاً خریداری نموده ب

 ،ملک مهورد خریهداری جهاری و سهاری اسهت      ءبه جز ءاین سهم مشاعی به لحاظ اینکه در جز باشند و‌و شریک می

مورد اختلاف قرار گیرد. هیی یک از شرکا حق ندارند بدون توافق و تسامح  ،ممکن است هنگام بهره برداری یا فروش

اگر چه به اندازه سهم خودش بوده  ،ت به بهره برداری ویا فروش بخشی از ملک مشاعی به دلخواهشریک دیگری نسب
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و علاوه بر آن در نظر عرف بخش نامرغوب ملک هم باشد، اقدام نماید و از طرفی ممکن است شخص به جهت نیهاز  

مین اساس قانونگذار جهت رفع بر ه .خود قصد تفکیک ملک خود را داشته باشد و یا ناسازگاری با شریک یا شرکای

 مشکل، قانون افراز را وضع نموده است.

امهلاک  ، افهراز  افرازی که در صلاحیت اداره ثبهت شهناخته شهده    ،به موجب ماده یک قانون افراز ،مورد دیگر اینکه

ای ثبت شروع کلیه عملیاتی است که از تقاض ،مشاعی است که جریان ثبتی آن خاتمه یافته باشد. منظور از جریان ثبتی

اعم از تقاضای ثبت، آگهی نوبتی، انقضاء مهلت اعتراض و عدم  ،شده و تا پایان مرحله تحدید حدود ادامه داشته باشد

تحدیدی به جهت اینکه اثر قهانونی بهر آن    صورت مجلسانتشار اگهی تحدیدی هم تا پیش از تنظیم  .وصول اعتراض

در جریان ) شود‌املاک جاری گفته می ،در اصطلاح به این املاک .ودش‌جزو مرحله قبل محسوب می ،باشد‌ب نمیتمتر

 ،هلت یک ماهه اعتهراض م تحدیدی و انقضاء صورت مجلسار آگهی تحدید حدود و تنظیم ولی از مرحله انتش ،ثبت(

 جلسصورت م، ولی مهم این است که اگر چه در دفتر املاک به ثبت نرسیده باشد ،عملیات مقدماتی ثبت خاتمه یافته

 تحدیدی تنظیم و مهلت یک ماهه اعتراض هم منقضی شده باشد.

 

 ها‌قانون شهرداری 101ماده 

ها موظفند در موقع دریافهت تقاضهای تفکیهک یها افهراز اراضهی       ‌هاسناد و املاک و حسب مورد، دادگا ادارات ثبت

شه انجام دهند که قبلاً بهه  قر اساس نغیردولتی واقع در محدوده و حریم شهرها از مالکان، عمل تفکیک یا افراز را براب

ای که مالک برای تفکیک زمین خود تهیه و بهرای تصهویب در قبهال رسهید،     ‌د شهرداری مربوط رسیده باشد. نقشهأییت

سطوح معابر و قدر السهم شهرداری مربوط به خدمات عمومی از کل زمهین   ، باید پس از کسرکند‌تسلیم شهرداری می

بعد از اتقضای مهلت مقرر و تعیهین نشهدن    .ید و کتباً به مالک ابلاغ شودأیماه ت 3در مدت  از طرف شهرداری حداکثر

. دادگهاه بها رعایهت    یا افراز را به دادگهاه تسهلیم کنهد   تواند خود تقاضای تفکیک ‌تکلیف از جانب شهرداری، مالک می

بهه موضهوع    5کمیسهیون مهاده    های عمومی بها اخهذ نظهر   ‌های مقرر در خصوص معبر، شوارع و سرانه‌حداکثر نصاب

 کند.‌گیری می‌رسیدگی و تصمیم

ی فضها مین سرانه أمتر مربع که دارای سند ششدانگ باشد، شهرداری باید برای ت 500در اراضی با مساحت بیش از 

مین اراضی مورد نیاز احداث شوارع و معابر عمومی شهر در اثهر تفکیهک و   أ% و برای ت25خدماتی تا سقف  وعمومی 

% از 25ز این اراضی مطابق با طرح جامع و تفصیلی با توجه به ارزش ایجاد شده از عمل تفکیهک بهرای مالهک تها     افرا

باقیمانده اراضی را دریافت نماید. شهرداری مجاز است با توافق مالک قدرالسهم مذکور را بر اساس قیمت روز زمهین  

 طبق نظر کارشناسی رسمی دادگستری دریافت نماید.

دفتر املاک اعم از اینکه در  ،باشد که جریان ثبتی آن خاتمه یافته باشد‌املاکی در صلاحیت اداره ثبت میپس صرفاً 

اداره ثبت مکلف است نسبت به افراز ملک بر اساس مقررات اقدام نماید و  ثبت شده یا نشده باشد. در صورت تقاضا،

مثبت یا منفی از طرف اداره ثبت ی أولی صدور ر ،مایدتواند نسبت به درخواست افراز وارده توجه نن‌به هیی وجه نمی

ی صادره از طهرف رئهیس   أچرا که مرجع اعتراض به رباشد  ‌با ذکر مستندات( موجب سلب مسئولیت رئیس ثبت می)

 باشد.‌مرجع قضایی می ،ثبت
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 طهور کهه در تعریهف سهند مالکیهت      ممکن است نسبت به ملکی سند مالکیت معارض صادر شده باشهد و همهان  

جزئهاً یها کهلاً(    ) شود که دو شخص نسبت به ملک واحدی‌سند مالکیت معارض به سندی گفته می ،معارض قید شده

تاریخ صدور سند معارض بعهد  ؤخرالصدور )ادعای مالکیت داشته باشند و از نظر ثبتی سند مالکیت معارض به سند م

به همین جهت تبصره مهاده یهک    شود.‌ست گفته میاز صدور سند مالکیت اولیه( که با سند مالکیت اولیه در تعارض ا

قانون افراز مقرر نموده نسبت به ملک مشاع که برای آن سند مالکیت معارض صادر گردیده تا زمانی که رفع تعهارض  

این عدم توافق ممکهن   .با یکدیگر در نحوه تقسیم توافق ندارند خواهد شد. در افراز معمولاً شرکانشده اقدام به افراز ن

باشد و هر یک ‌ی صادره از طرف ثبت قطعی نمیأر .ی افرازی از طرف اداره ثبت هم باقی بماندأت پس از صدور راس

 ،حق اعتراض به تصمیم رئیس واحد ثبتی دارنهد  . اولاً فقط شرکای صادره اعتراض نمایدأتواند نسبت به ر‌می از شرکا

ی بایسهتی اعتهراض شهود و    أثانیاً پس از صدور ر  ص ثالث حق اعتراض شناخته نشدهشخیعنی از طرف مجاورین و 

توانهد  ‌معترض مهی  ،محل رسیدگی به اعتراض هم دادگاه شهرستان محل وقوع ملک است که پس از ابلاغ تصمیم ثبتی

 بلاغ اعتراض خود را اعلام نماید.روز از تاریخ ا10ظرف 

حکهم دادگهاه شهرسهتان قابهل شهکایت       نمایهد. ‌ی مقتضی صادر میأدادگاه رسیدگی نموده و ر ،با وصول اعتراض

ملک هم از طهرف اداره ثبهت و    ،مشاعی ملک و تقاضای افراز آن رغم اختلاف شرکا فرجامی است. ممکن است علی

قابل صمیم قطعی بر غیرچنانچه دادگاه شهرستان ت ،در این حال .هم دادگاه شهرستان غیر قابل افراز تشخیص داده شود

به دسهتور دادگهاه شهرسهتان فروختهه      اختلاف به تقاضای هر یک از شرکا ملک مورد ،دفروش بودن ملکی داشته باش

 .قانون افراز( 4)ماده  شود‌می

 :ت عمومی دیوان عالی کشورئهی 29/59ردیف  7/2/60مورخ  3530شماره وحدت رویه ی أبه موجب ر
مصتلحت آنهتا طبتق     ازثر و رعایتظ حفظ حقو  محجورین و غایب مفقودنظر به اینکه مقنن به لحا»

مقرر داشته است که در تقسیم ترکه اگر بین وراث محجور یا غایب  انون امور حسبیق 213قسمت اخیر ماده 

همین قتانون کته بته     326آید و با توجه به ماده ‌باشد تقسیم به توسط نمایندگان آنها در دادگاه به عمل می

در مورد تقسیم سایر اموال نیز ساری خواهد بود و  موجب آن مقررات قانون امور حسبی راجع به تقسیم ترکه
به اینکه ماده اول قانون افرام و فروش املاک مشاع که قانون عام است و بر طبق آن افرام املاکی کته   نظر

 313صول ناسخ ماده جریان ثبتی آنها خاتمه یافته است در صلاحیت واحد ثبتی محل شناخته شده و علی الأ

قستیم امتلاک   دیتوان عتالی کشتور کته ت     5نظتر شتعبه    ،باشد‌قانون خاص است نمی امور حسبی که انونق

 ،در صلاحیت دادگتاه شتناخته استت    صلاحیت واحد ثبتی خارج دانسته و ثر را امالأمحجورین و غایب مفقود
 «.صحیح و مطابق با موامین قانونی است

 

 (20/2/58وب قانون افراز مص نامه آئین)موضع  نحوه افراز املاک در اداره ثبت

 اداره ثبت اسناد پس از وصول درخواست افراز بایستی موضوع را به نماینده ثبت ارجاع نماید.( 1

نماینده ثبت پرونده ثبتی را مطالعه و در خصوص اینکه عملیات ثبتی خاتمه یافته یا خیر و اینکه سهند مالکیهت   ( 2

 فرستد.‌ثبت می معارض صادر شده یا خیر؟ اعلام نظر و پرونده را نزد رئیس

 ،ید خاتمه یافتن جریان ثبتی و گواهی عدم صدور سند مالکیت معارض، با نقشه بردار بها حضهور نماینهده   أیبا ت( 3
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تهیهه و بهه امضهاء     و رعایت حقوق متقاضی و سایر شهرکا نقشه ملک مورد افراز را با توجه به سوابق ثبتی و تصرفات 

 .رساند‌حاضر می و کلیه شرکاینماینده ثبت 

در نفشه ترسیمی بایستی حدود و مساحت و مشخصات قطعات تفکیکی تعیین و در صورت مجلس منعکس و ( 4

 حاضر رسانیده و به مسئول واحد ثبتی تسلیم نماید. ینماینده ثبت و شرکا یبه امضا

شهرسهازی   قانون تأسیس شهورای عهالی   6یعنی نقشه ترسیمی تهیه شده لازم است با توجه به ماده  ،در این مرحله

ای که شهرداری بر اساس ضوابط طرح جامع تفصیلی یا هادی تأیید کهرده  ‌طبق نقشه 22/12/51معماری ایران مصوب 

گاه ظهرف  تفکیکی شهرداری اقدام نمایند. هرها ملکفند طبق نقشه ‌دادگاه ،اقدام به تفکیک نماید و در مورد افراز ،باشد

ثبهت یها دادگهاه نسهبت بهه       ،ب مورد به ثبت یا دادگاه ارسال نشهود ماه نقشه تفکیکی از طرف شهرداری حس 4مدت 

 فراز راساً اقدام خواهند نمود.اتفکیک یا 

های تفکیکی یا افرازی الزاماً بایستی بر اساس نقشه شهرداری و بر اساس ضوابط طهرح  ‌نقشه ،به موجب این قانون

 جامع تفصیلی یا هادی باشد.

تصمیم خود را ، ت درخواست را بررسی و در صورت تطبیق با مقررات قانونیرئیس ثب ،با وصول نظر شهرداری( 5

 نماید.‌مبنی بر رد یا قبول درخواست و نحوه افراز اعلام می

ابهلاغ   فتوکپی نقشه افرازی به کلیهه شهرکا  تصمیم مسئول واحد ثبتی به ضمیمه یک نسخه از صورت مجلس و ( 6

قانون افراز به دادگاه شهرستان محل وقوع ملهک تسهلیم    2فق مقررات ماده و ،شود تا چنانچه اعتراضی داشته باشند‌می

 نمایند.

های ‌هت محدودیتجو یا عدم امکان افراز به  ثر در بین شرکاچنانچه ملک به دلیل وجود محجور یا غایب مفقودالأ

ی به عدم امکان افراز از طرف ملکی قابل افراز نباشد، بایستی تصمیم واحد ثبت ،ملک از قبیل عدم امکان راه عبور مجزا

در خصوص املاکی که جریان ثبتی آنهها خاتمهه   ) م بودن آن با توجه و استناد به ماده یک قانون افرازواحد ثبتی و مسلّ

 یافته( الزاماً بایستی بدواً از طرف اداره ثبت اقدام شود.

ی در دادگاه شهرستان تابع مقهررات  رسیدگی به اعتراضات واصله نسبت به تصمیمات متخذه از طرف واحد ثبت( 7

 دادرسی اختصاری است.

 حکم قطعی افراز تابع مقررات اجرای احکام مدنی است. یاجرا( 8

 شهرکا خواست یهک یها چنهد نفهر از     ، به موجب درچنانچه دادگاه نظر به غیر قابل افراز بودن ملکی داشته باشد( 9

بهه   شهرکا د و وجوه حاصل از فروش ملک غیهر قابهل افهراز بهین     دستور فروش آن را به دایره اجرای دادگاه خواهد دا

 .شود‌نسبت به هم تقسیم می

اگر سند مالکیت ملکی صادر نشهده و دارای   ،اداره حقوقی قوه قضاییه 15/9/60 – 4225/7 شماره به موجب نظریه

ن بها مجهاورین معلهوم و    زیرا باید قبلاً حدود مشخصات صحیح آ  قابل افراز نیست ،اختلاف حدود و مجاورین باشد

 مشخص و سپس افراز گردد.

قابل افراز است. ایهن نظهر اداره    ،است و مستاجر در آن حق کسب و پیشه دارد افراز ملک مشاعی که در اجاره غیر

تردیهدی نیسهت کهه در     انون مهدنی، حقوق دادگستری است که اعلام داشته با توجه به مبحث دوم از فصل هشهتم قه  
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شهریک مشهاع حهق دارد بها      ،قانون مدنی 591با مقررات این مبحث و شرط مذکور در ذیل ماده  صورت انطباق مورد

تقدیم دادخواست افراز، تقاضای تقسیم مال مشاع را بنماید و با احراز شهرایط از طهرف دادگهاه صهدور حکهم افهراز       

حتمالاً پس از افراز بخواهد به اما در مورد این که مالک ا ،اشکال استاز مقررات موجود نیست و بلامخالف هیی یک 

 ،بهدیهی اسهت کهه در مهدت اجهاره     قانون مدنی  484با توجه به ماده  ،وسیله کشیدن دیوار سهم خود را تفکیک نماید

تا  2/5/56جر مصوب أجر و مستؤحق احداث دیوار ندارد واین امر با توجه به قانون روابط م ،مالک قسمت افراز شده

)سلجوقی، محمهود و  . باشد‌کان برقرار می، کماه ممکن است بعد از انقضاء مدت اجاره باشدزمان تخلیه مورد اجاره ک

امینی، یدالله، مجموعه نظرهای مشورتی اداره حقوقی و وزارت دادگستری در زمینه مسهائل مهدنی، دفتهر تحقیقهات و     

 (118ش  132مطالعات وزارت دادگستری، ص 

 نکته:

 گیرد؟‌از مالکین مشاعی صورت می در چه صورتی افراز ملک بدون دعوت

)موضوع  قوانین زمین شهری( ی)در اجرا های مشاعی وزارت مسکن و شهرسازی ودستگاه تملک کننده‌افراز زمین

 زمین شهری( نامه آئین 19ماده  9بند 

 

 هیئت نظارت
بت ملهک در دفتهر امهلاک    هایی که در هر یک از عملیات مقدماتی ثبت تا مرحله ث‌با توجه به قوانین ثبتی و بازبینی

اشهکال و اشهتباهی    ،ثبتیا اینکه در جریان پذیرش تقاضای گیرد، ممکن است اشتباهاتی صورت پذیرد و ‌صورت می

. در هر حال به منظهور رفهع اشهتباهات    ق خود از تقاضای ثبت متقاضی بشودبلکه کسی مدعی تضییع ح ،حادث شود

 مقرر نموده: ون ثبت اسناد و املاک کشورقان 6صورت گرفته و نیز اختلافات ثبتی ماده 

برای رسیدگی به کلیه اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبت استناد و امتلاک در مقتر هتر دادگتاه      »
نظارت مرکب ام رئی  ثبت استان یا قائم مقام او و دونفر ام قضات دادگاه استان  هیئتی به نام هیئتاستان، 

 .شود‌می به انتخاب ومیر دادگستری تشکیل

ه قضتائی استتان، رستیدگی    مزبور به کلیه اختلافات و اشتباهات مربتوط بته امتور ثبتتی در حتوم      هیئت

 «نماید.‌می

نظارت مرجعی قضایی غیر دادگستری است که در قانون ثبت اسناد برای رفع اختلافهات و اشهتباهات پهیش     هیئت

 بینی شده است.

 

 نظارت هیئتترکیب اعضاء 

 معاون یا کفیل مدیر کل ثبت اسناد استان(ناد استان یا قائم مقام او )ت اسمدیر کل ثب( 1

 ( دو نفر از قضات دادگاه استان )قاضی دادگاه تجدیدنظر(2

کز استان از طهرف وزیهر   جمعاً سه نفر عضو اصلی که یک نفر علی البدل از قضات دادگستری یا کارمندان ثبت مر

 د.شو‌رئیس قوه قضائیه( تشکیل میدادگستری )
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 نظارت هیئتصلاحیت 

( اسهناد و امهلاک کشهور   قانون ثبت  6ماده رفع کلیه اختلافات و اشتبات مربوط به امور ثبتی ) صلاحیت ذاتی:( 1

حل اختلاف  هیئترفع اشتباهات  ،دو و سه ،اصلاح مواد یک ،نامه اجرایی‌آیین 20همچنین به موجب تبصره یک ماده 

 دارد. قرار نظارت هیئتنیز به عهده 

 هیئهت وظایف )حیطه مسهئولیت و صهلاحیت    ،در هشت بند انون ثبت اسناد و املاک کشورق 25ماده  ،طور همین

 .نظارت را مشخص نموده است(

نظارت در خصوص رفع اختلافات و اشتباهات ثبتی کهه در محهدوده    هیئتقلمرو تصمیمات  صلاحیت نسبی:( 2

دارد و  ل ثبتهی همهان اسهتان را   شهده و وظیفهه رسهیدگی بهه مسهائ      تشکیلت آن استان ، در اداره کل ثبثبتی هر استان

 .(انون ثبت اسناد و املاک کشورق 6 ادهم) نظر نمایدبررسی و یا اظهار تواند مشکلات ثبتی اسناد دیگری را‌نمی

 توضیح:

اتخاذ تصمیم در خصوص رفع بخشی از مشکلات ثبتی کهه در   ،شورای عالی ثبت 24/12/53موجب مصوبه ه ب -1

 های ثبتی مربوطه واگذار گردید.، به واحدداشت های نظارت ثبت استان قرار‌هیئتاختیار 

ان و منطور از قضهات  ( مدیر کل ثبت اسناد استبتث انونق 6 اده)مذکور در م یس ثبت استان مذکورئمنطور از ر -2

 .، قضات تجدید نظر استان استدادگاه استان

ل مربوط بهه روابهط قهوه قضهاییه بها قهوه       ئدگستری مسئولیت کلیه مساوزیر دا ساسی،ق ا 160موجب اصل ه ب -3

دار کلیه امور قضهایی  ‌رئیس قوه قضائیه عهده انون اساسی،ق 157موجب اصل ه مجریه و قوه مقننه را به عهده دارد و ب

 باشد.‌می و اداری و اجرایی

 باشد.‌هده رئیس قوه قضائیه می( به عانون ثبتق 6 اده)موضوع م نظارت هیئتلذا وظیفه تعیین قضات عضو 

 

 

 

 

 

کند که ممکن است از جههت  ‌: به اختلافات و اشتباهاتی رسیدگی میقانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  1بند 

 ی ثبت بین اشخاص و اداره ثبت شود.پذیرفتن تقاضا

 

 

. ورد قبول اداره ثبهت نباشهد  ممکن است مدارک ارائه شده از طرف متقاضی ثبت م ،در هنگام پذیرش تقاضای ثبت

 . امور املاک1
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 25ماده   1املاک کشور و بند  قانون ثبت اسناد و 11)ماده . قبل از ثبت ملک 1

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور(

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور( 25ماده  6و  5، 4، 3)بند  بعد از ثبت ملک. 2

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور( 25ماده  8و  7)بندهای  امور اسناد. 2

 اختلاف بین اشخاص و اداره ثبت. 1

 اشخاصتزاحم و تعارض در تصرف . 2
 قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  1اشتباهات و اختلافات موضوع بند 
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در پذیرش تقاضای ثبت بین تصرف اشخاص تعهارض و تهزاحم ایجهاد شهود      ،همچنین ممکن است قبل از ثبت ملک

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  1)بند 

قهع  اشهتباهی مهؤثر وا   ،نظارت تشخیص دهد در جریان مقدماتی ثبت ملهک  هیئتگاه قانون ثبت: هر 25ماده  2بند 

( آن اشتباه و همچنین عملیات بعهدی کهه اشهتباهات مزبهور در آن     ) تحدید حدود 14و یا  11ماده  شده از قبیل آگهی

 )قبل از ثبت ملک(. گردد‌تجدید یا تکمیل یا اصلاح می ،مؤثر بود، ابطال و جریان ثبت طبق مقررات

 ر املاک:نده هنگام ثبت ملک در دفتدقتی نویس‌قانون ثبت: بی 25ماده  3بند 

 بی دقتی هنگام ثبت ملک و مغایرت  آن با سند رسمی. -الف

 دقتی هنگام ثبت ملک در دفتر و مغایرت آن با حکم نهایی دادگاه.‌بی -ب

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور: 25ماده  4بند 

 جریان مقدماتی ثبت(هات صورت گرفته قبل از ثبت ملک )اشتبا

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  2ضوع بند مو( در دفتر املاک ثبت نشده )1

 در دفتر املاک ثبت شده:( 2

( و قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  4)موضوع بند  شود‌با بررسی اشتباه به حق کسی خلل وارد نمی -الف

 باشد.‌نظارت استان می هیئتدر صلاحیت 

باشد ) بند ‌شود که در صلاحیت دادگاه می‌می واردخلل شود به حق کسی ‌نظارت مشخص می هیئتبا بررسی  -ب

 .(قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  4

: رسیدگی به تعارض در اسناد مالکیت کلاً یا بعضاً خواه نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حهدود وحقهوق   5بند 

 نظارت است. هیئتارتفاقی آن به 

  نکته:

شود که معمولاً تاریخ ثبت و صدور آن بعد از تاریخ ثبت ‌ی به سندی گفته میسند مالکیت معارض در اصطلاح ثبت

 و صدور سند اولیه که در مشخصات با سند بعدی تفاوتی ندارد، باشد.

 :تقال رسمی یا ثبت دفتر املاک شود: رسیدگی و رفع اشتباهی که در عملیات تفکیکی رخ دهد و منتا به ان 6بند 

 نظارت است. هیئتخلل نرساند در صلاحیت  رفع اشتباه به حق کسی( 1

 رفع اشتباه به حق کسی خلل برساند در صلاحیت دادگاه محل وقوع ملک است.( 2

رفهع اشهکال و اشهتباه و     ،تطبیق مفاد آنها با قوانین اشکال یا اشتباهی پیش آمد و گاه در طرز تنظیم اسناد: هر 7بند 

 نظارت است. هیئتصدور دستور لازم با 

 هیئهت : رسیدگی به اعتراضات اشخاص نسبت به نظریه رئیس ثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرایی بها  8بند 

 نظارت است.

 نکته:

به حدود ملک  قانون ثبت اسناد و املاک کشور 20موضوع ماده  20/2/56اعتراضاتی که پس از الحاق تبصره مورخ 
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ود تعیین شده در صورت مجلس تحدید حدود سند مالکیت دبه عملی آید یا معترض مجاور با ح از طرف غیر مجاور

اثر بودن اعتراض ‌با اعلام و ابلاغ بی ،شرط صرف نظر کند بگیرد یا به موجب سند رسمی از اعتراض خود بدون قید و

نظهارت   هیئهت ، رأی نظارت شکایت نماید هیئتروز از تاریخ ابلاغ به  10تواند ظرف ‌توسط واحد ثبتی، معترض می

 است.قطعی 

 توجه:

مهلتی برای شکایت و یا اعتراض به نظریه رئهیس   قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25های هشتگانه ماده ( در بند1

 نظارت پیش بینی نشده است. هیئتثبت جهت طرح موضوع در 

ثبتی جهت از تاریخ ابلاغ نظر واحد  قانون ثبت اسناد و املاک کشور 20اعتراض موضوع تبصره الحاقی به ماده ( 2

 روز تعیین گردیده. 10نظارت  هیئتطرح در 

بهر اثهر شهکایت     قانون ثبت اسناد و امهلاک کشهور   25ماده  7و  5 و 1نظارت فقط در مورد بندهای  هیئتآراء ( 3

قهانون ثبهت    20باشد و در بقیه موارد از جمله تبصره الحاقی بهه مهاده   ‌لی ثبت میانظر در شورای عنفع قابل تجدید‌ذی

 قطعی است. و املاک کشور اسناد

نفهع بهه   ‌نظهارت بهرای اطهلاع ذی    هیئترأی ) قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  5مدت مقرر در تبصره ( 4

شهود( بهه مفههوم تعیهین مهلهت      ‌گذاشهته مهی   بت محل الصاق و سپس به مورد اجهرا روز در تابلو اعلانات ث 20مدت 

اداری تحهت   عمهومی دیهوان عهدالت    هیئهت نماید. رأی ‌ی را بیان میأر باشد و فقط زمان قابلیت اجرای‌اعتراض نمی

 .28/1/78 -13دادنامه 
 

 شورای عالی ثبت
مرکب از دو قاضی دیوان عالی کشور به انتخاب رئیس قوه قضائیه و مسئول قسهمت امهلاک در شهعبه      :اعضاء( 1

 (اسناد و املاک کشورقانون ثبت مکرر  25)ماده  املاک و مسئول قسمت اسناد در شعبه اسناد

 ( وظیفه:2

 نظارت. هیئتنظر نسبت به آراء مرجع تجدید -الف

ههای نظهارت صهادر گریهده     ‌هیئهت وحدت رویه با توجه به آراء متفاوت و مخالف یکدیگر که از  ءصدور آرا -ب

 است.

نظارت  هیئتاز طرف  های ثبتی در حدود فهرست اشتباهات ثبتی مؤثر و غیر مؤثر که قبلاًتفویض اختیار به واحد -ج

ی رسهیدگی بهه اسهناد مالکیهت     نامه اجرایه ‌آئین 20)ماده  واگذار گردیده قانون اشتباهات ثبتی 2سابق تهیه و طبق ماده 

 معارض(.

 شود.‌سازمان ثبت( تشکیل میای یکبار در اداره کل ثبت )‌حداقل هفته جلسات:

 نکته:

سابق یا آرایی که از طرف شعب فعلی شورای عالی ثبهت   شورای عالی ثبت یدر صورتی که معلوم شود در آرا -1
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به علت سهو قلم مطلبی ساقط و یا اشتباه بیّنی رخ داده و یا به علت اشتباه در مبانی مسهتند صهدور رأی اشهتباه پهیش     

 14)مهاده   نمایهد ‌لی ثبت بهه صهدور رأی اصهلاحی مبهادرت مهی     اشورای ع ،نشده باشد ، چنانچه رأی اجراآمده باشد

 نامه اجرایی(‌آئین

گهاه شهورا در تجدیهد    گهردد و هر ‌اجرای رأی متوقف مهی  ،با صدور دستور طرح موضوع در شورای عالی ثبت  -2

 نامه(.‌آئین 15)ماده  عملیات اجرایی تعقیب خواهد شد ،نماید تأییدرسیدگی رأی قبلی را 

رأی  7و  5، 1 هایده در مهورد بنهد  که مقهرر نمهو   قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  5به موجب تبصره  -3

گذاشهته   بت محل الصاق و سپس به موقهع اجهرا  روز در تابلو اعلانات ث 20نفع به مدت ‌نظارت برای اطلاع ذی هیئت

این موضوع از ادامهه   .کند‌باشد و فقط زمان قابلیت اجرای رأی را بیان می‌به مفهوم تعیین مهلت اعتراض نمی ،شود‌می

نفع چنانچهه قبهل از اجهرای    ‌وصول شکایت از ناحیه ذی» :دارد‌جا که اعلام می آن ،آید‌بدست می ماده مذکور 5تبصره 

روز الصهاق رأی(   20) اعتراض بعد از مهلت تعیین شده ،به عبارت دیگر«. دنمای‌رأی باشد، اجرای رأی را موقوف می

 .ر شورای عالی ثبت قابل بررسی استیعنی با اجرای رأی د

تبصهره   ( مهلت مقرر در28/1/78مورخ  13)تحت دادنامه شماره  عمومی دیوان عدالت اداری تهیئبه موجب رأی 

نظارت از طریق الصاق آن در تهابلو   هیئتمنحصراً در مقام اعلام تصمیات  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  5

نظهارت و محهدودیت زمهان     ئهت هیاعلانات تعیین شده است و تسری مهلت مزبور به زمان اعتراض نسهبت بهه رأی   

بنابراین دستورالعمل مورد اعتراض مستنداً به  ،روز مقرر، مغایر حکم مقرر در تبصره مذکور است 20اعتراض به مدت 

 گردد.‌دیوان عدالت اداری ابطال می 25قسمت دوم ماده 

ورای عهالی ثبهت را   ر در شه ظنقابلیت اعتراض و تجدیهد  7و  5، 1نطارت فقط در خصوص بندهای  هیئتآیا آراء 

 دارد؟

، 1های مورد بنهد  3نظر در ، موارد قابل تجدیدقانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده  4با توجه به تبصره  جواب:

و رأی  قهانون ثبهت اسهناد و امهلاک کشهور      25ماده  4اما با توجه به رویه معمول و نیز ادامه تبصره  ،اعلام شده 7و  5

توان گفت که در بقیه موارد نیز بتهوان نسهبت بهه    ‌با ارجاع رئیس سازمان ثبت  می 329 شورای عالی ثبت تحت شماره

ه به مرحلهه اجهراء   نظارت در موردی که قطعی اعلام شد هیئتنظارت اعتراض نمود. با این شرط که رأی  هیئترأی 

 ثانیاً رأی قطعی از طرف رئیس سازمان ارجاع شده باشد.  در نیامده باشد

 نکته:

 نظارت از موارد صلاحیت انحصاری رئیس سازمان ثبت می باشد. هیئتنظر درآراء قطعی دستور تجدید -1

 صلاحیت ذاتی شورای عالی ثبت:

نظارت که بر اثر اعتراض به شهورای عهالی ثبهت ارجهاع گردیهده       هیئترسیدگی و تجدید نظر نسبت به آرای ( 1

 است.

 صدور آرای وحدت رویه.( 2

 ی در حدود فهرست اشتباهات ثبتی.های ثبتواحد ( تفویض اختیار به3
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شورای عالی ثبت یک مرجع رسیدگی قضایی غیر دادگستری است که هم از نظر شکلی و هم ماهوی نسبت به  -2

 نماید.‌اعتراضات رسیدگی و اقدام به صدور رأی می

ت از شهورای عهالی ثبهت    ههای نظهار  ‌هیئهت هافت ترئیس سازمان ثبت وظیفه دارد به منظور جلوگیری از آراء  -3

باشد که تشخیص دههد آرای  ‌تقاضای صدور آرای وحدت رویه بنماید و این فقط در صلاحیت رئیس سازمان ثبت می

 ه یا خیر؟صادره خلاف قانون صادر گردید

مهاده   4)تبصره . های نظارت لازم الاتباع خواهد بود‌هیئتنظر شورای عالی ثبت برای  ،در مورد ایجاد وحدت رویه

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور( 25

 

 صلاحیت نسبی شورای عالی ثبت

ههای نظهارت ادارات کهل    ‌هیئتصلاحیت رسیدگی به کلیه اعتراضاتی که در خصوص آرای  ،شورای عالی ثبت( 1

 ها صادر گردید، را دارد.‌ثبت اسناد استان

 4)تبصهره   رت لازم الاتباع خواهد بهود. های نظا‌هیئتی عالی ثبت برای ورانظر ش ،در مورد ایجاد وحدت رویه( 2

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 25ماده 

 نکته:

عمهومی دیهوان عهدالت اداری در     هیئت)رأی  .آرای شورای عالی ثبت قابل اعتراض در دیوان عدالت اداری است

 (.9/2/74 – 14خصوص دادنامه

 

 دفاتر اسناد رسمی  
 شده است؟در چه مواردی سر دفتر از ثبت سند منع 

 منامه قانون دفاتر(نظا 16مفهوم ماده ) در صورتی که ثبت سند مغایر با مقررات قانون باشد( 1

 قانون دفاتر( 30)ماده  در صورتی که مخالف نظم عمومی یا اخلاق حسنه باشد( 2

 دفتر باشد.( اسنادی را که به منفعت خود سر3

 دفتر باشند.یت سرفعت اشخاصی باشد که تحت ولااسنادی را که به من( 4

 اسنادی را که به منفعت اشخاصی باشد که تحت وصایت یا قیمومت او واقعند.( 5

 دفتر قرابت نسبی تا درجه چهارم یا سببی تا درجه سوم دارند.لق به کسانی باشد که با سراسنادی را که متع( 6

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 53 )ماده دفتر هستندمنفعت اشخاصی باشد که در خدمت سراسنادی را که به ( 7

را تکرار نموده با اندک تفاوت در  قانون ثبت اسناد و املاک کشور 53قانون دفاتر نیز موارد مذکور در ماده  31ماده 

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور 53یار نیز قید شده در صورتی که در ماده ، علاوه بر سردفتر، دفترقانون دفاتر 31ماده 

 است.مسئول دفتر( قید شده نام سردفتر )فقط 

ولهی در   ،قرابت نسبی تا درجه چهارم یا سببی تا درجه سوم قید کرده ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 53در ماده 

( از طبقه سوم قید شده سبی یا سببی هر دو تا درجه چهارمقانون دفاتر قرابت نسبی یا سببی تا درجه چهارم )ن 31ماده 
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 تا طبقه سوم قید شده است. 31ولی در ماده  ،نامی از طبقه برده نشده 31در ماده 

 قانون دفاتر: 31ماده 
اسنادی را که مربوط به خود یا کسانی کته تحتت وزیتت یتا وصتایت یتا        ریاران نبایدردفتران و دفتس»

ها ‌ارند یا در خدمت آنها قرابت نسبی یا سببی تا درجه  چهارم ام طبقه سوم د‌ستند و یا با آنهها ‌قیمومت آن

خانه دیدری نباشد، سند با حضور دادستان شهرستان محل و در صورتی که در محل دفتر ستند ثبت نماینده

ها با توضیح مراتتب در ذیتل آن در   ‌که دفتر خانه در حومه آن واقع است یا رئی  دادگاه بخش یا نماینده آن

 «فتر خانه تنظیم و ثبت خواهد شد.همان د

 قانون دفاتر: 31ماده  استثناء

قانون دفاتر با در نظر گرفتن اینکه ممکن است در محل، دفترخانه دیگهری نباشهد و از طرفهی ثبهت سهند       31ماده 

قانون دفاتر در صورتی که تنها یهک دفترخانهه در    31مقرر نموده که ثبت اسناد اشخاصی مذکور در ماده  ،الزامی است

هها و بها   ‌حضور دادستان شهرستان محل یا رئیس دادگاه بخش یها نماینهده آن  محل باشد با رعایت مقررات خاص که 

 توضیح مراتب، بلااشکال است.

 

 خروج دفاتر به بیرون از دفترخانه به امر مقام قضایی

های ثبتی املاک ‌مقرر نموده در مواردی که پرونده 1334اصلاحی  قانون ثبت اسناد و املاک کشور نامه آئین 95ماده 

دار قضایی دادگستری مورد احتیاج این مقامهات  ‌ر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق از نظر رسیدگی مقام صلاحیتیا دفات

جا فرستاده و مقامات مذکور ‌مدیر ثبت یا سردفتر، پرونده یا دفتر مورد احتیاج را به وسیله یکی از کارمندان به آن ،باشد

 ،دهنهد ‌بلافاصله پرونده یا دفتر را به وسیله آورنده عهودت مهی   ،تپس از اقدامی که برای حفظ آثار مورد نظر لازم اس

ای بهه مقهام   ‌مگر اینکه باقی بودن پرونده یا دفتهر مزبهور را ضهروری تشهخیص دهنهد و مطهابق قهانون چنهین اجهازه         

یها  تواند به مسئولیت خود با تعیین مدتی که وجهود پرونهده   ‌دار قضایی داده شده باشد که در این صورت می‌صلاحیت

 ده دهند.دفتر، لازم است پرونده یا دفتر را نگهداشته و پس از رفع احتیاج فوراً به اداره ثبت یا دفترخانه مربوطه اعا

 

 ادعای جعل نسبت به سند رسمی

 :1354انون دفاتر مصوب ق 21ماده 

اصل ستند  و یا ادعای عدم مطابقت فتوکپی یا رونوشت با  عل... در مواردی که نسبت به سند ادعای ج »
خواست مراجع صالح قضایی اصل سند را زک و مهر شده موقتتاً  ، دفاتر اسناد رسمی مکلفند به درشده باشد

تواننتد آن را در  ‌متی  ،گاه مراجع مذکور ملاحظه دفتر را زمم بداننتد ع قضایی مذکور ارسال دارند و هربه مرج

 «محل دفترخانه ملاحظه کنند.

 نکته:

نامه است. لذا از نظهر ارزش در  ‌بلکه آئین ،باشد‌مصوب مجلس( نمیقانون به مفهوم خاص ) ، نامه آئین 95ماده  -1

 باشد.‌قانون دفاتر، قانون به مفهوم خاص می 21ولی ماده  ،مرتبه بعد از قانون قرار دارد

ویب شده تص 1354که قانون دفاتر در سال  در حالی ،تصویب گردیده 1334( در سال 95نامه مذکور )ماده ‌آئین -2
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 21ولی مهاده   ،نامه تکلیف به بردن دفتر به مرجع قضایی دارد‌که آئین یعنی در حالی ،تواند ناسخ آن باشد‌لذا می است،

باشد، لذا بایستی از خاص اخیهر تبعیهت کهرد. لهذا     ‌قانون دفاتر منع از بردن دفتر دارد که آن قانون مؤخر التصویب می

ت سند را به خارج از محل دفترخانه اگر چه به امر مرجع قضایی باشد بهه اسهتناد   سران دفاتر حق بیرون بردن دفاتر ثب

، تخلف نموده است و مرجع قضایی نیهز  م.ب ثبتی 468توجه به بند  قانون دفاتر ندارند و در صورت انجام با 21ماده 

 حق در خواست ارسال دفتر را ندارد.

 

 ل کار خود به دفاتر اصحاب معامله ببرند؟توانند دفاتر را از مح‌دفتران میدر چه صورتی سر

 رد معاملات اشخاص مریض.ودر م( 1

 های عمومی.‌ثبت معاملات دولتی و بنگاه( 2

 ثبت اسناد زندانیان.( 3

 

 ثبت معاملات اشخاص مریض

مگهر آنکهه  مشهخص شهود      ،دنبه طور کلی دفاتر حق ندارند دفاتر را از محل کار خود به منزل اصحاب معامله ببر

مریض بوده که در این صورت باید تنظیم سند و ثبت معامله با حضور نماینده مدعی  ،خواهد معامله نماید‌سی که میک

 14مهاده  نفر از معتمدین محل به عمل آید )به حضور دو  ،العموم محل و در نقاطی که دسترس به مدعی العموم نباشد

 .نامه قانون دفاتر(‌آئین

 

 های عمومی‌ثبت معاملات دولتی و بنگاه

های عمومی به محل که اداره کهل ثبهت   ‌سران دفاتر مکلفند دفاتر اسناد رسمی را برای ثبت معاملات دولتی و بنگاه

 .(نامه آئین 14)تبصره یک ماده  دهد برد و سند را در آن محل تنظیم و ثبت نمایند‌تعیین و دستور می

 

 ثبت اسناد زندانیان

رسمی را به  نادمکلف است دفاتر اس ،شود فتری که از طرف اداره کل ثبت معین میسرد ،اننیظیم اسناد زنداتنبرای 

ظیم و ذیل سند و ثبت دفتر مراتب را قید و بهه امضهای   تنسند را با حضور نماینده دادستان شهرستان  ،دفتر زندان برده

 .نامه(‌آئین 14ماده  2تبصره ) نفع و نماینده مزبور برساند‌ذی

 

 ادعای جعل

، دفاتر لع و یا ادعای عدم مطابقت فتوکپی یا رونوشت با اصل سند شده باشدخردی که نسبت به سند ادعای در موا

جهع قضهایی مهذکور    خواست مراجع صالح قضایی اصل سند را لاک و مهر شده موقتاً به مراسناد رسمی مکلفند به در

)مهاده   توانند آن را در محل دفترخانه ملاحظه کنند‌می ،گاه مراجع مذکور ملاحظه دفتر را لازم بدانندارسال دارند و هر
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 .قانون دفاتر( 21

 

 یارانئولیت حقوقی، کیفری و انتظامی سردفتران و دفترمس

شمرد، بها  نوع مسئولیت را برای سردفتران و دفتریاران بر 3د رسمی لیت دفاتر اسنااتوان در حوزه فع‌به طور کلی می

یاران در اجرای قوانین و مقررات ثبت و حقوق عمومی در تنظیم اسناد از دو فترضیح که فعالیت سران دفاتر و داین تو

 .سلبی -2ایجابی  -1جهت قابل بررسی است: 

 ست از:ا یاران عبارتو دفتردفتران سه نوع مسئولیت سر

 (نظامنامه 36و ماده  2و تبصره  6ماده  4، بند نامه آئین 29ماده مسئولیت انتظامی ) -1

 قانون دفاتر( 22وقی و مدنی )ماده مسئولیت حق -2

 .قانون ثبت اسناد و املاک کشور 104تا  100مسئولیت کیفری موضوع مواد  -3

 

 یارانفعالیت های ایجابی سردفتر و دفتر

ظهف و  ویعنهی م  ،باشهد ‌یار در انجهام آن مهی  موری است که وظیفه سردفتر و دفترمنظور از جهت ایجابی فعالیت، ا

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور 49باشد. ماده ‌انجام آن امور می ،سیس دفترخانهأو هدف از ت تکلف به انجام آن اسم

یاران موظفند نسبت به تنظهیم و ثبهت اسهناد مهراجعین اقهدام      رسردفتران و دفت»دفاتر که مقرر نموده:  انونق 30یا ماده 

 ه ممکن است انتظامی، حقوقی یا کیفری باشد.شود ک‌لذا عدم انجام وظایف محوله، موجب مسئولیت می، « ... نمایند

د نیار به لحاظ تصدی آن پست نبایستی آن امور را انجام ده، اموری است که سردفتر یا دفترنیز جهت سلبی فعالیت

( دفهاتر اسهناد رسهمی    نامه آئین) نظامنامه 6مثل مورد ماده  ،شود‌متوجه او می ، مسئولیت انتظامی ...و در صورت انجام

 که مقرر نموده: 1317مصوب 

توانند در ضمن انجام امور مراجعین اسناد غیر رسمی اصحاب معامله را ‌مسئولین دفاتر اسناد رسمی نمی»

هم به طور رسمی تسجیل کنند و همچنین است در مورد امضتاهایی کته ذیتل اورا  عتادی بتوده و بترای       

 «شود.‌تصدیق به آنان مراجعه می

و نیز قوانین مربهوط بهه دفهاتر     قانون ثبت اسناد و املاک کشوررسمی در مواردی از  موضوع مسئولیت دفاتر اسناد

 مقرر نموده: قانون ثبت اسناد و املاک کشور 68از جمله ماده  .اسناد رسمی ذکر گردیده
هرگاه سندی به واسطه تقصیر یا غفلت مسئول دفتر ام اعتبار افتتاده باشتد مستئول متذکور عتلاوه بتر       »

 «رر ام عهده کلیه خسارات وارده نیز بر آید.مجاماتهای مق

 

 مسئولیت حقوقی

های شغلی است که یک سردفتر جهت تصدی امور دفترخانه بهه عنهوان   ‌های انتظامی، مسئولیت‌منظور از مسئولیت

یک واحد وابسته به قوه قضائیه به عهده داشته و موظف به تبعیت و الزام در اجهرای قهوانین و مقهررات موضهوعه در     
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اعتباری یا بطهلان سهند تنظیمهی و بقیهه امهور      ‌موجب بی ،باشد. فارغ از اینکه عدم تبعیت از آن مقررات‌بت اسناد میث

ماده  4های بند ‌نامه آئین 30ماده  2سردفتر موظف است با لحاظ بند  ،ر آن دفترخانه بشود یا خیر. به طور مثالدمحوله 

فصول از طرف اداره ثبت محل تعیین و به دفاتر ابهلاغ   دفترخانه به تناسبتر که مقرر نموده ساعات کار ... قانون دفا 6

بعد از ظهر در محل دفترخانه خهود بهه فعالیهت و تنظهیم      5/2تا  5/7م.ب ثبتی از ساعت  594شود. طبق مقرره که ‌می

کارکنان و نصهب  م.ب در خصوص تابلو مشخصات سران دفاتر و  479با رعایت کد  ،اسناد و امور مربوطه اقدام نماید

 . ... آن در بالای سر خود در محل کار دفترخانه

عدم رعایت موارد مذکور و امثال آن تخلف انتظامی محسوب شده و مجازات دارد که از توبیخ تا انفصال موقت و 

مرتکب بتی تخلفی را ثای در عدم رعایت مقررات و قوانین ‌اما ممکن است دفترخانه ،شود‌یا جریمه نقدی را شامل می

این نوع تخلف هم مشمول تخلف انتظامی است که دادگهاه انتظهامی سهردفتران بها      ،شود که موجب تضییع حقی شود

 ،کند و هم موجب مسئولیت حقوقی یا کیفری‌... مجازات متناسب با تخلف را حکم صادر می توجه به گزارش بازرسی

 صلاح مراجعه نماید.‌ه مرجع قضایی ذیبایستی جهت احقاق حق خود ب‌ولی کسی که حق وی ضایع شده می

 توان دو قسمت نمود:‌از نظر عنصر معنوی می را گیرد‌تخلفاتی که از طرف دفاتر اسناد رسمی صورت می

تخلفاتی که سردفتر سهواً و در اثر غفلت مرتکب شده و موجب ورود خسارت به دیگهری شهده و عمهدی در     -1

 انجام تخلف نداشته است.

دفتر با علم و اطلاع و عمداً خلاف قوانین و مقهررات مرتکهب   نصر معنوی آن موجود بوده و سره عتخلفاتی ک -2

نوع  جاوات و ن نشو      یهر،  باشد یها خ ‌تخلف گردیده است که با توجه به اینکه تخلف ارتکابی فاقد عنصر معنوی می

 قانعنشذ ر به جتخلف نیز جتفانو  ست.

 مقرر نموده: ت اسناد و املاک کشورقانون ثب 68ماده  ،با توجه به همین موضوع

مسئول مذکور باید علاوه بتر   ،هرگاه سندی به واسطه تقصیر یا غفلت مسئول دفتر ام اعتبار افتاده باشد»

 «کلیه خسارات وارده نیز بر آید. ۀهای مقرر ام عهد‌مجامات

 نموده: قانون دفاتر اعلام 22و یا ماده 

وظایف خود مرتکب تخلفاتی بشوند در مقابل متعاملین و اشتخاص  یارانی که در انجام سردفتران و دفتر»

نفع مسئول خواهند بود. هرگاه سندی در اثر تقصیر یا تخلف آنها ام قوانین و مقررات مربوط بعضاً یا کتلاً  ‌ذی

های مقرر بایتد ام عهتده خستارات    ‌ود علاوه بر مجاماتشام اعتبار افتد و در نتیجه ضرری متوجه آن شخص 

یتاران تتابع قتوانین و مقتررات     ناشی ام تخلفات ستردفتران و دفتر  و دعاوی مربوط به خسارات بر آیندوارده 
 «عمومی خواهد بود.

 مشمول چه دفترخانه مرتکب تخلف شده وکه اگرتوان از عبارت دو ماده فوق چنین برداشت نمود ‌به طور کلی می

تیجه اقدام وی متوجه دیگری گردیده از عهده خسارات بر باشد و بایستی به جهت ضرری که در ن‌مجازات انتظامی می

توان عنوان مجرمانه که در نتیجه آن ضرری دارد، گردیده مشخص و مجازات ‌آید، ولی مرتکب جرم نگردیده یعنی نمی

قهانون ثبهت اسهناد و     100ولی در مقابل به موجهب مهاده    ،باشد‌یعنی مرتکب فاقد عنصر معنوی جرم می ،تعیین نمود

 مقرر نموده: ک کشوراملا

هریک ام مستخدمین و اجزای ثبت اسناد و املاک و صاحبان دفاتر اسناد رسمی عامداً یکی ام جرمهای »
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جاعل در اسناد رسمی محسوب و به مجاماتی که برای جعل و تزویر اسناد رسمی مقترر   ،ذیل را مرتکب شود
 .است محکوم خواهد شد

 «...  ند. اسناد مجعوله یا مزوره را ثبت ک1

نیهز   قانون ثبت اسناد و املاک کشور 104باشد و ماده ‌بیانگر عنصر معنوی جرم می «عامداً» قید عبارت ،در این ماده

 مقرر نموده:
در موارد تقصیراتی که مجامات آنها به موجب این باب معین نشده، مستخدمین و اجزای ثبتت استناد و   »

شوند، موافق مقررات قوانین جزایی و یا قانون استخدام، ‌ری میاملاک که مرتکب جرم عمومی و یا تقصیر ادا

 «تعقیب و مجامات خواهند شد.

. در این مورد مهدعی جعهل بایسهتی    است موضوع جعل مطرح شده ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 100در ماده 

 ادعای خود را ثابت نماید. بررسی جعل و اثبات آن در صلاحیت مرجع قضایی است.

ی در کار نبوده و این موضوع ممکن است با گزارشی بازرسی دفاتر دولی عم ،ردی که تخلفی صورت گرفتهدر مو

به این صورت که مدعی خسارت با  ،مشخص شود، جبران خسارات وارده بایستی از طریق دادگاه حقوق پیگیری شود

ولهی چنانچهه تخلهف     ،البهه نمایهد  توانهد خسهارت وارده را مط  ‌تقدیم دادخواست حقوقی طبق آئین دادرسی مدنی می

 بر اساس مثلاً وقتی ،نیاز به بررسی قضایی داشته باشد ود نباشد وهصورت گرفته حسب گزارش بازرسی دفترخانه مش

ذیل سند به امضاء متعهاملین رسهیده و    ،متعاملین بایستی ذیل سند را امضاء کنند ،قانون دفاتر نامه‌آئین 18ماده  مقررات

ت متعاملین را نموده، در صهورتی کهه کسهی مهدعی     یادی به سند وارد نیست و سردفتر نیز احراز هواز نظر شکلی ایر

 12بایستی ادعا خود را از طریق دادسرا پیگیری کرده و با اثبات آن در دادگاه جزائی طبق ماده  ،جعل امضاء خود باشد

 .قانون آئین دادرسی کیفری دادخواست ضرر و زیان بدهد

 

 ات انتظامی سردفتران     تعقیب و مجاز

اصولاً نظارت و بازرسی و بررسی بر نحوه تنظیم اسناد و نیز رعایت قوانین و مقهررات از طهرف دفترخانهه اسهناد     

های دیگری نیز وجود دارند که به نهوعی بهه امهر بازرسهی و نظهارت بهر       ، ولی نهادباشد‌رسمی به عهده اداره ثبت می

 د اقدام نمایند.توانن‌عملکرد دفاتر اسناد رسمی می

 گیرد.‌قانون دفاتر نظارت و بازرسی دفاتر اسناد رسمی به وسیله موارد ذیل صورت می 73به موجب ماده 

 بازرسان سازمان ثبت اسناد.( 1

 سازمان بازرسی کل کشور.( 2

 کانون سردفتران و دفتریاران.( 3

 تی(نمایندگاه وزارت امور اقتصادی و دارایی) فقط برای امور مالیا( 4

 نظارت و بازرسی سایر مراجع باید با اطلاع اداره ثبت محل و حضور بازرس

 

 های انتظامی‌مجازات

 توبیخ با درج در پرونده.( 1
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 1380بودجهه   انونقه   32بنهد الهف تبصهره     3موجب جزء ه ب) جریمه نقدی از پانصد ریال تا بیست هزار ریال( 2

 ریال اصلاح شده است(جریمه نقدی از یکصد هزار ریال تا یک میلیون 

 ماه. 6ماه تا  3انفصال موقت از اشتغال به سردفتری یا دفتریاری از ( 3

 سال. 2ماه تا  6انفصال موقت از ( 4

 انفصال دایم.( 5
 

 تخفیف مجازات وتشدید مجازات 

سال  3که ظرف در صورتی  ،به بالا داشته باشد 3مرتبه سابقه محکومیت از درجه  2یاری که تا هر سردفتری یا دفتر

تواند مجازات اخیر او را تا یک درجه بالاتر تشدید ‌دادگاه می ،پس از قطعیت حکم سابق، مرتکب تخلف دیگری بشود

 نماید.

 دفاتر: انونق 45ماده 
ولی جلب رضایت شتاکی   ،عنه مانع ام تعقیب انتظامی نیست رضایت شاکی و یا استفعای مشتکیجلب »

تضمین او تا اجرای حکتم   ،ای سردفتر پ  ام شروع تعقیبعفدر صورت استشود. ‌موجب تخفیف مجامات می

 «به اعتبار خود باقی خواهد بود.

 

 یاریسلب صلاحیت سردفتری و دفتر

اما از طرف  ،دار آن شغل گردید‌توان عهده‌تصدی امر سردفتری و دفتریاری شرایطی دارد که با احراز آن شرایط می

ه کار سلب صلاحیت شود. صلاحیت سردفتر و دفتریار از دو جههت قابهل بررسهی    دیگر ممکن است پس از اشتغال ب

 .صلاحیت اخلاقی -2صلاحیت علمی  -1 :است

ولهی   ،رسیدگی بهه صهلاحیت علمهی او جهایز نیسهت      ،چنانچه سردفتر یا دفتریار دارای مدرک علمی رسمی باشد

 صلاحیت اخلاقی او قابل بررسی است.

 

 فترصلاحیت اخلاقی و عمومی سرد

 رئیس قوه قضائیه در هر مورد که از سوء شهرت یا عدم امانت یا نداشتن صلاحیت یا نداشتن صلاحیت اخلاقی و

هرگاه در  تواند از دادگاه انتظامی رسیدگی به صلاحیت او را بخواهد.‌می ،یاری اطلاع حاصل کندعملی سردفتر یا دفتر

دادگاه رأی به سلب صلاحیت  ،کی از جهات مذکور محرز گرددردفتر یا دفتریار به ییت سعدم صلاح ،نتیجه رسیدگی

 42)مهاده   نظر خواههد بهود  روز قابل اعتراض در دادگاه تجدیهد  10این حکم از تاریخ ابلاغ ظرف  .صادر خواهد کرد

 قانون دفاتر(

 :42در خصوص ماده 

 .باشد‌مییار با دادگاه انتظامی عمومی سردفتر و دفتر بررسی صلاحیت اخلاقی و( 1

تواند از دادگاه انتظامی ‌... سردفتر یا دفتریار می رئیس قوه قضائیه در صورت اطلاع از سوء شهرت یا عدم امانت( 2
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 رسیدگی به صلاحیت را بخواهد.

یار را به جهت اند دستور انفصال سردفتر یا دفترتو‌ماه می 6رئیس قوه قضائیه بدون مراجعه به دادگاه انتظامی تا ( 3

 .قانون دفاتر( 42تبصره ماده ) ق سردفتر یا دفتریار صادر نمایدرفتار و اخلا

 رسیدگی به صلاحیت علمی او جایز نیست. ،در صورتی که سردفتر یا دفتریار دارای مدرک علمی رسمی باشد( 4

 )رئیس قوه قضائیه( تقاضای تعلیق سردفتر یا دفتریار توسط وزیر دادگستری( 5

دفتریار( هرگاه به تشخیص وزارت دادگستری تصدی سردفتر یا دفتر یار منافی بها  سردفتر یا پس از شروع تعقیب )

تواند تعلیهق آنهان را   ‌وزیر دادگستری می ،ون سردفتری یا دفتریاری و یا مخالف با حسن جریان امور دفترخانه باشدئش

 از دادگاه تجدیدنظر انتظامی بخواهد.

نظر گرفتن علل و سوابق امر در صورت اتقضاء حکم تعلیق متخلهف   دادگاه باید به این تقاضا رسیدگی کند و با در

 را تا خاتمه رسیدگی قطعی تخلف صادر نماید. این حکم غیر قابل شکایت است.

مهدت انفصهال بها     ،دادگاه متخلف را به انفصال موقت محکوم کند ،در صورتی که پس از رسیدگی انتظامی تبصره:

 انون دفاتر(ق 43ه )ماد ایام تعلیق احتساب خواهد شده

 گیرد.‌تقاضای تعلیق از طرف وزیر دادگستری صورت می( 1

 مرجع رسیدگی دادگاه انتظامی است.( 2

 تواند با بررسی سوابق و علل در صورت اقتضاء حکم تعلیق صادر نماید.‌دادگاه می( 3

 حکم تعلیق صادره غیر قابل اعتراض است.( 4
 

 تشدید مجازات و ها‌مجازات

سهال پهس از    3در صورتی که ظرف  ،به بالا داشته باشد 3یاری که دو مرتبه محکومیت از درجه یا دفتر هر سردفتر

 40)ماده  را تا یک درجه بالاتر تشدید نمایدتواند مجازات ‌دادگاه می ،قطعیت حکم سابق مرتکب تخلف دیگری بشود

 (انون دفاترق

اکی موجهب  رضهایت شه   ولی جلهب  ،یب انتظامی نیستتعق زعنه مانع ای جلب رضایت شاکی و یا استفعای مشتک

تضمین او تا اجرای حکم به اعتبار خهود   ،پس از شروع تعقیب ،شود. در صورت استعفای سردفتر‌تخفیف مجازات می

 انون دفاتر(ق 45 )ماده باقی خواهد بود

وقوع امر مستوجب تعقیب دو سال از تاریخ  ،مرور زمان نسبت به تعقیب انتظامی و تخلفات سردفتران و دفتریاران

 قانون دفاتر( 46)ماده  و یا از آخرین تعقیب انتظامی خواهد بود

 

 شود؟‌در چه مواردی سردفتر محکوم به انفصال دایم می

 ثبت معامله معارض.( 1

 )این مورد اصلاح شده است(. دریافت وجه بیش از تعرفه( 2

 محکومیت به کلاهبرداری.( 3
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 مین ثبت و صاحبان دفاتر اسناد رسمی(مستخدها )‌جرایم و مجازات

بهدون اینکهه    ،تر عنوان شهد ‌که پیش قانون ثبت اسناد و املاک کشورهای مقرر در بعضی از مواد ‌علاوه بر مجازات

اعتنایی به سهند رسهمی مجهازات دارد. در    ‌عناوین مجرمانه داشته باشند، به صرف تقاضای ثبت سند بدون حق و یا بی

ی با عناوین مجرمانهه مشهخص   ها‌به جرایم و مجازات 118تا  100مواد  بت اسناد و املاک کشورقانون ثباب ششم از 

 در حکم کلاهبرداری توصیف شده است. هبرداریکلا و علنظیر ج

 دارد:‌مقرر می قانون ثبت اسناد و املاک کشور 100ماده 

های ذیل ‌عامداً یکی ام جرمهر یک ام مستخدمین و اجزا  ثبت اسناد و املاک و صاحبان دفاتر رسمی، »

جاعل در اسناد رسمی محسوب و به مجاماتی که برای جعل و تزویتر استناد رستمی مقترر      ،را مرتکب شوند
 است، محکوم خواهند شد:

 اسناد مجعوله یا مزوره را ثبت کند.. 1
 سندی را بدون حضور اشخاص که مطابق قانون باید حضور داشته باشند ثبت نماید.. 2

 را به نام کسانی که آن را معامله نکرده اند ثبت کند. سندی. 3

 تاریخ سند یا ثبت سندی را مقدم یا مؤخر در دفتر ثبت کند.. 4

تمام یا قسمتی ام دفاتر ثبت را معدوم یا مکتوم کند، یا ورقی ام دفاتر را بکشد یا بته وستایل متقلبانته    . 5
 دیدر ثبت سندی را ام اعتبار و استفاده بیندامد.

 اسناد انتقالی را با علم به عدم مالکیت انتقال دهنده،ثبت کند.. 6

 «سندی را که بطور وضوح سندیت نداشته یا ام سندیت افتاده، ثبت کند.. 7

ن پیش بینی شده که صاحب دفتر اسناد رسمی در صورت ارتکاب به آ قانون ثبت اسناد و املاک کشورمواردی در 

 شود.‌فتری محکوم میداعمال به انفصال ابد از شغل سر

م محکوم شود، زمانی است که سردفتر اسناد رسمی با وجهود  ئیکی از مواردی که ممکن است سردفتر به انفصال دا

به موجب تبصهره   ....( لایحه قانونی 6) ماده  اخطار اداره ثبت در مورد سند مالکیت معارض اقدام به ثبت معامله نماید

نفهع و رفهع آثهار    ‌در صهورت جلهب رضهای ذی    »قانون دفهاتر،  و ...   6ماده  4های بند ‌هنام‌آیین 29ذیل بند افراز ماده 

 «تواند کیفر او را بر حسب اهمیت موضوع به یکی از دو انفصال موقت تنزل دهد.‌دادگاه می ،تعارض از طرف متخلف

قوانین و مقهررات   ی غیر از آنچه درهم سردفتر شود، گرفتن وجوئتخلف دیگری که ممکن است موجب انفصال دا

ممکن است سهردفتری یها    لایحه مذکور به این شرح اصلاح شد: 6ماده  2البته بند  .همان( 2تجویز گردیده است )بند 

، سهلب  یت علمهی یها عملهی، سهلب صهلاحیت شهود      شهرت یا عدم امانت یا نداشتن صلاح ءدفتریاری از جهت سو

به این صورت که رئهیس قهوه    ،گیرد‌وه قضائیه( صورت میرئیس قچنین حالتی توسط وزیر دادگستری ) صلاحیت در

تواند از دادگاه انتظامی رسیدگی بهه صهلاحیت   ‌یار به جهات  فوق میع از عدم صلاحیت سردفتر یا دفترقضائیه با اطلا

ر باشد و در صورتی که سهردفت ‌نظر میروز قابل اعتراض در دادگاه تجدید 10او را بخواهد. حکم دادگاه انتظامی ظرف 

 (قانون دفاتر 42ماده ) سیدگی به صلاحیت علمی او جایز نیستریا دفتریار دارای مدرک علمی رسمی باشد، 

 ،باشهد ‌مربوط به دفاتر اسناد رسهمی مهی   قانون ثبت اسناد و املاک کشور 100قسمت عمده مجازات مقرر در ماده 

 شود.‌ولی مشمول کارکنان ثبت اسناد نیز می
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سندی را که مفاد آن مخالفت صریح  ،گاه اعضای ثبت اسناد و املاک: هرناد و املاک کشورقانون ثبت اس 101ماده 

 با قوانین موضوعه مملکتی داشته، ثبت کند از یک سال تا سه سال از خدمات دولتی منفصل خواهد شد.

اً ک عامهد جهزای ثبهت اسهناد رسهمی و امهلا     تخدمین و اسه : هر یک از مقانون ثبت اسناد و املاک کشور 102ماده 

 تصدیقاتی دهد که مخالف واقع باشد، در حکم جاعل اسناد رسمی خواهد بود.

، ه موجهب ایهن بهاب معهین نشهده     : در مورد تقصیراتی که مجازات آنها بقانون ثبت اسناد و املاک کشور 104ماده 

افهق قهوانین مقهررات    شوند، مو‌مستخدمین و اجزای ثبت اسناد و املاک که مرتکب جرم عمومی و یا تقصیر اداری می

 یا قانون استخدام، تعقیب و مجازات خواهند شد. جزایی و

ردی چنانچهه فه   قانون ثبت اسهناد و امهلاک کشهور    105: به موجب ماده قانون ثبت اسناد و املاک کشور 105ماده 

حال تقاضای ثبت آن  ملکی را به دیگری منتقل نموده و یا اینکه بداند دیگر مالکیتی نسبت به ملکی نداشته ولی با این

 شود.‌کلاهبردار محسوب می ،را به نام خود بنماید

زمانی است که اگر چه هنگام تقاضهای ثبهت مالهک     ،حالت دیگری که فردی ممکن است کلاهبردار محسوب شود

ا ثبهت  ولی با این حال عملیات ثبتی بهه نهام او ته    ،بوده ولی در جریان عملیات ثبتی مالکیت خود را منتقل نموده باشد

ملک در دفتر املاک ادامه یافته و سند مالکیت بگیرد یا اگر چه سند مالکیت نگرفته با اخطار اداره ثبت هم حاضهر بهه   

بر اساس این ماده تقاضای ثبت ملک دیگری و یا اخذ سند مالکیت ملکهی کهه بهه دیگهری      ،تصدیق حق طرف نباشد

 شود.‌واگذار شده، کلاهبرداری محسوب می

است وارث مستدعی ثبت با علم به اینکه مورث وی در خصوص مورد تقاضای ثبت مالکیتی ندارد  همچنین ممکن

قانونگذار چنین وارثی را نیز کلاهبردار محسوب  ،و با این حال تقاضای ثبت نموده و یا سند مالکیت به نام خود بگیرد

باشد و این آگاهی بایستی به وسیله امضاء یا البته به این شرط که وارث علم به عدم مالکیت مورث خود داشته  ،نموده

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 106)ماده  مهر یا نوشته به خط او محرز شود

هر کس به عنوان اجاره یا عمهری یها رقبهی یها سهکنی و یها        ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 107به موجب ماده 

سوب بوده و به عنوان مالکیت تقاضهای ثبهت آن را بکنهد بهه     مباشرت و به طور کلی هر کس نسبت به ملکی امین مح

 مجازات کلاهبردار محکوم خواهد شد.

باشد لذا چنانچه ملکی به عنوان اجاره یا عمری یا رقبهی یها   ‌صرف تصرف نسبت به ملکی مجوز تقاضای ثبت نمی

اشد. عمری عقدی است که بر د داشته بوتواند تقاضای ثبت ملک  را به نام خ‌وی نمی ،سکنی در تصرف شخصی باشد

نمایهد. سهکنی نیهز اذن در    ‌اع به دیگری را در مدت عمر خود یا منتفع یا دیگری واگذار میانتفاساس آن مالکی اجازه 

قانون  43)ماده  شود‌می هسکنی یا حق سکنی نامید ،اگر این حق انتفاع عبارت از سکونت در مسکنی باشد ،انتفاع است

انون قه  42مهاده  ) گهردد ‌رقبی حق انتفاعی است که از مالک برای مدت معینی برقهرار مهی   .(رثبت اسناد و املاک کشو

 وسایل متقلبانه. ام با سوء نیت بأ( تعریف کلاهبرداری: کلاهبرداری عبارت است از بردن مال از طریق ترس تومدنی

 

 مجازات کلاهبردار

 تا ده سال. 2حبس از دو ( 1
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 .انفصال ابد از خدمات دولتی( 2

 پرداخت جریمه نقدی معادل مالی که اخذ کرده است.( 3

 )منبع( رد اصل مال به صاحب آن( 4

وقتی است که مستاجر یا امین ملک  ،هایی که ممکن است شخص به مجازات کلاهبردار محکوم شود‌یکی از حالت

گهری در ایهن خصهوص    ولی با شخص دی ،خود اقدام در خصوص تقاضای ثبت به نام خود ننموده باشد ،طور کلیه ب

نامش ثبهت شهده و بهه ایهن     ه ملک ب ،تبانی نموده و با نام وی سند صادر شود. اگر شخصی که با تبانی و خیانت امین

این شخص به همراه امین هر دو بهه عنهوان مجهرم     ،ال مالکیت به نام خود بگیردوضوع که مالکیتی ندارد و با این حم

ولهی   ،وند و نسبت به خسارت مدعی خصوصی متضامناً مسئول خواهند بودش‌اصلی به مجازات کلاهبردار محکوم می

چنانچه شخصی که سند مالکیت را با خیانت و تبانی امین دریافت نموده به عدم مالکیت و استحقاق خود علم نداشته 

 انونقه  238ه ولی امین به عنوان مجرم اصل تعقیب و مطابق مهاد  ،نه از نظر حقوقی و جزایی قابل تعقیب نیست، باشد

مهاده  )...  شود و علاوه بر آن برای جبران خسارت صاحب ملک در توقیهف خواههد مانهد   ‌مجازات عمومی محکوم می

 (.قانون ثبت اسناد و املاک کشور 108

هایی که ممکن است در حقوق ثبت شخص کلاهبردار محسوب شود، زمانی است که شخصهی  ‌یکی دیگر از حالت

اختلافات راجهع   ،بوده، خود را نسبت به آن متصرف قلمداد کرده و تقاضای ثبت نماید ملکی را که در تصرف دیگری

رسهیدگی بهه    قانون ثبت اسناد و املاک کشهور  25ماده  5به تصرف در حدود مشمول این ماده نیست. با توجه به بند 

د و حقهوق ارتفهاقی آن بها    خواه نسبت به حهدو  ،تعارض در اسناد مالکیت کلاً یا بعضاً خواه نسبت به اصل ملک خود

تعهارض و اخهتلاف    ،قانون ثبت اسناد و امهلاک کشهور   25ماده   5و بند  109لذا با توجه به ماده  ،نظارت است هیئت

 راجع به حدود جرم تلقی نگردیده است.

جرایم و مجازات ها: در خصوص جرایم ارتکابی ممکن در حقوق ثبت از نظر قابلیت تعقیب بهه دو بخهش نمهود،    

ها منوط به شکایت مدعی خصوصهی نیسهت. ولهی بعضهی از ایهن تخلفهات و       ‌ش اول جرایمی است که تعقیب آنبخ

از جمله جرایم مذکور در مواد مربوط به تقاضای ثبت  ،جرایم وقتی قابل تعقیب است که مدعی خصوصی داشته باشد

قانون ثبت اسناد  109و  108، 107، 106، 105امین به نام خود که در مواد  ملک متعلق به غیر و یا تقاضای ثبت توسط

 گذشت. و املاک کشور

چنانچه کسی که ملک موقوفه عام را که به عنوان متولی در تصرف دارد، به عنوان ملک شخصی تقاضای ثبت نماید 

 تعقیب وی موکول به شکایت مدعی خصوصی نیست.

ومهت در تصهرف دارد بهه عنهوان ملهک خهود       همچنین وقتی کسی که ملک مولی علیه را که به عنوان ولایت یا قی

 تعقیب وی نیازی به شکایت مدعی خصوصی نیست. ،تقاضای ثبت نماید

اسلامی را نیز در نظر داشت، همچنین با توجه به ماده  قانون مجازات 674توان با توجه به ماده ‌در این دو مورد می

 باشد.‌ی قهری که رعایت امانت را نموده است می)دادستان( موصوف به پیگیری ول مدعی العموم انون مدنی،ق 1186

قهانون ثبهت اسهناد و     16ها در خصوص مقررات مجازات مستدعی ثبت معارض موضهوع مهاده   ‌جرایم و مجازات

گاه انتقال به موجب سند عادی بوده و انتقال دهنهده معاملهه   : هرقانون ثبت اسناد و املاک کشور 43ماده  املاک کشور
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دههد و  ‌لیه مطابق مقررات عرض حهال مهی  إمنتقل  ، چنانچه مدت اعتراض باقی است،بت اطلاع ندادخود را به اداره ث

لیه معاملهه  إنامه به انتقال دهنده اخطار نماید. هرگاه مشارتواند به وسیله اظهار‌لیه میإمنتقل  ود،چنانچه مدت منقضی ش

تقال گیرنده ثبت و الا ملک به نهام انتقهال دهنهده    ملک به نام ان ،روز از تاریخ اخطاریه تصدیق نمود 10را ظرف مدت 

 تواند انتقال دهنده را تعقیب نماید.‌می  114و  105ثبت و انتقال گیرنده به موجب ماده 

عمل نماید و یا انتقال به موجب سند رسهمی   41و انتقال دهنده مطابق ماده  اه انتقال به موجب سند عادی بودههرگ

 اهد شد:اشد، به تربیب ذیل عمل خوب

بقیهه   ،شود و اگهر  اعلانهات در جریهان باشهد    ‌می ملک به اسم انتقال گیرنده اعلان اگر اعلانات نوبتی منتشر نشده،

شود و اگر رجوع به اداره ثبت بعد از اتمام اعلانات باشد، ملک به ‌اعلانات به نام انتقال گیرنده با قید انتقال اصلاح می

سال حبس  15تا  5مرتکب به  ،رسید. اگر معلوم شود سند رسمی انتقال مجعول بودهاسم انتقال گیرنده به ثبت خواهد 

 درباره او مجری خواهد شد. 114مفاد ماده  بر آن، با اعمال شاقه محکوم و علاوه

که ممکن است انتقهال ملهک در  بهدو تقاضهای      دو حالت را فرض نموده قانون ثبت اسناد و املاک کشور 43ماده 

 :ثبت پیش بیاید

، اگهر  ه اسهت موجب سند عادی بوده و انتقال دهنده معامله خود را به اداره ثبت اطلاع نهداد به یکی وقتی است که 

( انتقهال گیرنهده مطهابق مقهررات،     قانون ثبت اسناد و املاک کشهور  16مدت اعتراض باقی باشد ) مدت مقرر در ماده 

تواند به وسیله اظهارنامه به انتقال گیرنهده اخطهار   ‌ده میدهد و اگر مدت منقضی شده باشد، انتقال گیرن‌عرض حال می

شهود.  ‌روز از تاریخ اخطاریه تصدیق نمود، ملک به انتقال دهنده ثبت مهی  10لیه معامله را در ظرف إنماید. هرگاه مشار

 105)مهاده   یهد تواند به عنوان کلاهبردار از انتقال دهنده به مراجع قضایی شکایت نما‌در این وضعیت انتقال گیرنده می

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور

سال حبس بها   15تا  5همچنین مقرر نموده چنانچه معلوم شود سند رسمی انتقال مجعول بوده، مرتکب به  43ماده 

 عمال شود.إ(  ... توقیف و خسارت) 114حکوم و به علاوه مفاد ماده اعمال شاقه م

( 116مهاده  ال مدعی وی ظرف مهلت مقرر )حنماید و در این ممکن است مستدعی ثبت ملکی را درخواست ثبت 

رض به منظور حفهظ  ، قانونگذار در این فی باشدو اعتراضی ننماید و این عدم اعتراض ناشی از فوت یا جنون یا حجر

سهال از بابهت قیمهت     5تواند ظرف ‌حقوق احتمالی مدعی مقرر نموده قائم مقام قانونی متوفی یا مجنون یا محجور می

حهال   .ت اقامه دعوا نمایهد ه عرض حال جدید و علیه مستدعی ثبملک و اجور و خسارات در محکمه حقوق به وسیل

ابهت  ثملک را به نام دیگری انتقال داده ولی در موقع اجرای حکم مفلس باشهد و   ،چنانچه مستدعی ثبت محکوم شود

 از یک سال تا دو سال محکوم خواهد شد.دیبی أشود برای فرار از ادای حق طرف خود را مفلس کرده به حبس ت

 شهود ‌تعقیب جزایی در این مورد منوط به شکایت مدعی خصوصی است و با استرداد شکایت تعقیب موقهوف مهی  

 (قانون ثبت اسناد و املاک کشور 45)ماده 

 نکته:

( فوت ملاک کشورقانون ثبت اسناد و ا 16)ماده  در خصوص این ماده اینکه شرط اعتراض بعد از انقضاء مهلت -1
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 اقدام نماید. تواند‌ست که در این حالت قائم مقام قانونی متوفی یا مجنون یا محجور مییا جنون یا حجر طرف دعوا

اینکه شرط مجازات مقرر در این ماده محکومیت مستدعی ثبت است و علاوه بر شهرط محکومیهت کهه شهرط      -2

پهس صهرف محکومیهت     ،قبلاً به دیگری منتقهل نمهوده باشهد    ملک را -1 :شروط دیگری دارد و آن اینکه ،لازم است

ثابت شود برای فرار از ادای  -3اینکه در موقع اجرای حکم محکومیت مستدعی ثبت مفلس باشد.  -2 .مجازات ندارد

مفهوم مخالف قسمت آخر این ماده این است که اگر مفلس شده باشهد ههم مجهازات     .حق خود را مفلس نموده است

 ورشکسته به تقلب( )یعنی ندارد

اینکه برای مقرر نمودن مجازات بایستی تقلب مستدعی ثبت ثابت شود و ثابت نمودن موضهوع ههم بهه عههده      -3

 .مدعی است

 1.اینکه مفلس یعنی شخصی که از پرداخت دیون خود عاجز است و مشمول قواعد افلاس و اعسار است -4

تعقیب جزایی در این مورد منوط به شهکایت   ناد و املاک کشورقانون ثبت اس 45اینکه به موجب بند آخر ماده  -5

 شود.‌مدعی خصوصی است و با استرداد شکایت تعقیب موقوف می

یا مجنهون یها محجهور، قابهل تعقیهب در محکمهه        یدعوای افراضی از طرف ورثه، قائم مقام قانونی متوفاینکه  -6

 حقوقی است.

 و خسارات است نه اصل ملک.دعوای حقوقی از بابت قیمت ملک و اجور  -7

رده می شود به این مفهوم که پس از این تارخ اعتهراض از طهرف   مرور زمان، اعراض از حق شمپنا سال  دأمب -8

 ... . ورثه یا قائم مقام

)پدر یا جد پدری یا وصی منسوب مسهلم الوصهایه(    وراثی که ولی خاص ،مهلت پنا سال در مورد وراث دارد -9

 شود.‌فوت و در غیر این موارد از تاریخ تعیین قیم یا مدیر تصفیه محسوب میدارند از تاریخ 

 

 اسناد رسمی انرتدفمسئولیت و مجازات سر - جرایم و مجازات ها

از اعتبهار   رگاه سندی به واسطه تقصیر یا غفلت مسئول دفته ، هرقانون ثبت اسناد و املاک کشور 68به موجب ماده 

 های مقرر از عهده کلیه خسارات وارده نیز بر آید.‌ید علاوه بر مجازاتمسئول مذکور با ،افتاده باشد

 )احراز هویت متعاملین: قانون ثبت اسناد و املاک کشور 86ماده 

تحصیل اطمینان از هویت متعاملین با طرفهی کهه تعههد کهرده بهه عههده        ،در صورتی که تقاضای ثبت سندی شود

اسد، باید طبق مواد این قانون رفتار نماید و در صورت تخلهف مشهمول   صاحب دفتر است و اگر مشارالیه شخصاً نشن

 )جعل در اسناد و مجازات جعل و تزویر(  این قانون خواهد رسید. 102ماده 

 

 اجرا نامه آئین

 تعاریف

                                                 
 .15، دکتر اسکینی ص ورشکستگی و تصفیه امور ورشکستگی ت:. حقوق تجار1
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 :شود‌نامه به شرح ذیل تعریف می‌ها و اصطلاحات به کاربرده شده در این آئین‌واژه

 یکه بدون صدور حکم از دادگاه قابل صدور اجرائیهه بهرای اجهرا    1رسمی یا عادیسند  :الإجراءسند لازم  -الف

 مانند سند رسمی طلب و چک. ،ند باشدمدلول س

سند حاکی از تعهد مدیون به پرداخت وجه نقد یا پرداخت جنس یا تعهد بهه فعهل معهین کهه در      سند ذمه::  -ب

 رود.‌حق استرداد به کار می اصلاحات ثبتی در معنی مقابل اسناد مربوط به معاملات با

سندی است که دلالت بر عقد رهن یا معامله با حق استرداد یا بیع شرط کنهد کهه بهه موجهب آن      سند وثیق:: -ج

خهواه آن   ،( عین مال منقول یا غیر منقول خود را وثیقه انجام عملی قرار دههد مدیون باشد یا نهشخصی )اعم از اینکه 

 ر.طلب باشد یا عمل دیگ عمل ردّ

مهورد   ( کهه حسهب  ی سند رسمی )و یا در حکم سند رسهمی ماننهد چهک   یعنی دستور به اجرا :ءدستور اجرا -چ

 شود.‌دفتر تنظیم کننده سند صادر میتوسط مراجع صالح ثبت یا سر

مال مورد مزایده به موجب سند رسمی به برنده مزایده یا بستانکار منتقهل   ،بعد از مزایده سند انتقال اجرایی: -خ

 نامند.‌ی میشود که آن سند را سند انتقال اجرای یم

 توقیف کردن اموال جهت اجرای مفاد سند. بازداشت: –خ 

مال توقیف شده را نزد او به امانت گذارند تها حفهظ و نگههداری     ،اسناد رسمی یکسی که ادارات اجرا حهاظ::  -د

 کند.

 کند.‌سند، عملی را در آن ثبت می سندی است که مقامی رسمی در جریان اجرای مفاد صورتجلس:: –ذ 

در مسائل مربهوط بهه فهن خهود بهه عنهوان        دتوان‌کسی که به مناسب خبره بودن در فنی می کارشناس رسمی: -ر

 صاحب نظر اظهارنظر کند و از مراجع ذی صلاح پروانه برای این کار داشته باشد.

، ولهی از مراجهع   ود صاحب نظهر باشهد  صاحب فنی که به جهت مهارت در موضوعات مربوط به فن خ خبهر::  -ز

 صلاح پروانه برای این کار نداشته باشد.‌ذی

مازاد بهای ملکی است که زائد بر مقدار طلب بستانکار مقدم باشد و چون معلوم  ،در اصطلاحات ثبتی مازاد: -س

زادی داشته باشد، آن را نیست ملک مورد بازداشت یا مورد وثیقه بستانکار اول بعد از مزایده برای پرداخت طلب او ما

 اند.‌مازاد احتمالی هم نامیده

ی کهه از طهرفین پرونهده اجرائهی     یه شکایت شخصی است نسبت بهه عملیهات اجرا   اعتراض شخص ثالث:  -ش

 باشد.‌نمی

تواند آن ‌زیرا عقد رهن از سوی مرتهن جائز است و او می  اش بگذرد‌یعنی مرتهن از وثیقه اعراض از رهن: -ص

شود و سند رهنی او ‌وثیقه می‌اش را ساقط نماید. پس دین با وثیقه او مبدل به دین بی‌فسخ کند و حق وثیقهجانبه را یک

                                                 
 2: رسیدگی به درخواست تخلیه در مورد سند عادی موضوع ماده 19/2/78أجر مصوب جر و مستؤقانون روابط م اجراییآئین نامه  3موجب ماده ه ب .1

ایت تشریفات آئین دادرسی مدنی به عمل خواهد آمهد. نیهاز بهه    ر مربوط به دعاوی غیرمالی و بدون دعبقانون بدون تقدیم دادخواست و با ابطال تم

 (6)ماده  صدور اجرائیه ندارد
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 شود.‌ای بر آن مترتب می‌گردد و مقررات اجرای اسناد ذمه‌ای می‌سند ذمه

 دن دین و خواه از طریق ابراء دین.خواه از طریق دا ،آزاد کردن عین مرهونه از قید رهن ظک رهن: -ض

یعنی انحلال سند رسمی معامله در دفتری که آن سند را به ثبت رسهانده اسهت مطهابق تشهریفات      ظسخ سند: -ط

 مقرره در قانون ثبت اسناد و املاک.

صورت خاصی از فروش مال است که از مبلغ ارزیابی مال شروع شده و به پیشهنهاد کننهده بهالاترین     مزایهد::  -ظ

 شود.‌قیمت واگذار می

نیابتی که اجرای ثبت در حدود قوانین و مقررات جهت انجام امور اجرایی به اداره ثبهت محهل    جرایی:نیابت ا -ع

 دیگر که اقامتگاه مدیون یا اموال بدهکار در حوزه آن قرار دارد، بدهد.

تان ی مرکب از مدیر کل ثبت استان یا قائم مقام او و دو نفر از قضات دادگاه تجدید نظر اسهیئت نظارت: هیئت -غ

به انتخاب رئیس قوه قضائیه که به کلیه اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبتی در حهوزه قضهائی اسهتان رسهیدگی     

 نماید.‌می

نظهارت   هیئتعالی ترین مرجع رسیدگی اداری در امور ثبتی که برای تجدیدنظر در آرای  شورای عالی ثبت: -ف

 گردد.‌که از دو شعبه املاک و اسناد تشکیل می

 ،به درخواسهت بسهتانکار   ،بدهکاری که به دلیل عدم معرفی مال یا عدم دسترسی به اموال وی ممنوع الخروج: -ق

 شود.‌وفق مقررات از خروج وی از کشور جلوگیری می

تواند با رد طلب بسهتانکار مهال مهورد وثیقهه را تحهت      ‌حقی است که به موجب آن مدیون می حق استرداد: -ک

 رد.تصرف کامل خود در آو

% مبلغ مورد اجهرا  5گیرد که ‌حقی است به صورت پول که دولت از بابت اجرائیه اسناد رسمی می :الإجراءحق -گ

 است.

 گیرد.‌ای است که به حافظ برابر مقررات تعلق می‌حق الزحمه حق الحفاظ:: -ل

 شود.‌تعهد صادر می قبوضی است که در معاملات اقساطی و اسناد اجاره به تعداد اقساط مورد قبض اقساطی: -ن

 حق انتفاع هر گاه به صورت سکونت منتفع در مسکن متعلق به غیر باشد آن را حق سکنی گویند. حق سکنی: -م

 

 ابلاغ

ابلاغ یعنی رساندن پیام از شخصی دیگر به صورت کتبی یا شفاهی. اصل در اعمال و اجهراء منهدرجات سهند لازم    

 ،باشد. چنانچه ابلاغ به صورت صحیح صورت نگرفته باشهد ‌لا بیان قبیح میابلاغ است و رکن اساسی عقاب ب ،الإجراء

 باشد.‌اثر میعملیات و اعمال بعدی باطل و بلا کلیه

به تربیب تهاریخ وصهول    ،های اجرائیه از دفاتر اسناد رسمی و یا تکمیل اوراق مربوطه در اجراء‌پس از وصول برگ

 اجراء(. نامه ئینآ 13)موضوع ماده  شود‌در دفتر مخصوص ثبت می

ثبهت و   ،اجهرای ثبهت   ، توسطنامه آئین 13، پس از وصول اجرائیه با رعایت ماده ءنامه اجرا‌آئین 14به موجب ماده 

ابهلاغ را در   مأمورنام  ،پرونده برای آن تنظیم و در صورتی که متعهد مقیم محل حوزه ثبتی مرجع صدور اجرائیه باشد
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 شود.‌سلیم میت مأمورآن نوشته و جهت ابلاغ به 

متعههد مقهیم آنجاسهت     ساعت به ثبت محل که 24ظرف های اجرایی ‌برگ ،اگر متعهد مقیم حوزه ثبتی دیگر باشد

گهردد و در  ‌ی محل جهت ابلاغ ارسهال مهی  غ در اداره ثبت به نیروی انتظامابلا مأمورنبودن  . در صورتشود‌ارسال می

نظارت و هماهنگی اجهرای اسهناد رسهمی سهازمان ثبهت بهه وزارت       وسیله دفتر  ، بهمورد مقیمین در کشورهای بیگانه

 تا طبق مقررات ابلاغ نمایند.شود ‌خارجه ارسال می

بهه دادگسهتری یها شههربانی یها       ، در صورت نبودن ثبت در محل، اوراق اجرایهی نامه قدیم‌آئین 14به موجب ماده 

شود که در قانون جدید فرض بر این اسهت  ‌تسلیم میگردد و یا به دهداری یا دهبان ‌بخشداری یا ژاندارمری ارسال می

اوراق اجرایی به نیروی انتظهامی جههت ابهلاغ     ،ابلاغ مأمورباشد و در صورت نبودن ‌که ثبت در همه شهرها مستقر می

اوراق اجرایهی بهه دادگسهتری یها شههربانی یها         ،ولی در قانون قدیم در صورت نبودن ثبهت در محهل   ،گردد‌ارسال می

 شد.‌... تسلیم میو  ژاندارمری

عموم ضابطین عدلیه و سایر قوای دولتی مکلف هستند کهه در   ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 95به موجب ماده 

نهه در   . ماده مذکوردر اجراء مفاد ورقه اجرائیه اقدام کنند ،شود‌ین اجرایی به آنها مراجعه میمأمورمواقعی که از طرف 

ول قاجراء جهت اجراء مفاد آن مثل بازداشت اموال من مأمورکه ناظر به موردی است که بل ،خصوص ابلاغ برگ اجرائیه

موضهوع دیگهری کهه در ابهلاغ قهانون       .باشند‌ها موظف به همکاری می‌آن ،در این صورت کهنماید ‌مراجعه می و غیره

ین مأمورریه و سایر اوراق مربوطه از جدید عنوان گردیده اینکه به اداره ثبت اختیار داده شده در امر ابلاغ اجرائیه اخطا

 های غیردولتی از طریق عقد قرارداد برابر مقررات استفاده نماید.‌شرکت پست یا شرکت

ساعت یک نسخه از آن را به متعهد تسلیم و  48، وی موظف است ظرف مأمورپس از وصول اوراق اجرائیه توسط 

مراتب  مأمور ،جرائیه امتناع کنداد. اگر متعهد از رؤیت یا امضاء در نسخه دیگر با ذکر تاریخ با تمام حروف رسید بگیر

به یکی از بستگان یا خادمان او که  ،را شخصاً و کتباً گواهی خواهد کرد. چنانچه متعهد در اقامتگاه حضور نداشته باشد

شهروط بهر اینکهه بهین     م ،کند‌ابلاغ می ،در آن محل ساکن و سن ظاهری او برای تمییز اهمیت برگ اجرائیه کافی باشد

اثر انگشهت   ،سواد باشند‌تعارض منفعت نباشد و اگر اشخاص نامبرده بی ،کند‌متعهد و شخصی که برگ را دریافت می

ایهن   مأمور ،جهتی از جهات نتوانند رسید بدهند به ها باید در ذیل برگ اجرایی و سایر اوراق منعکس شود و هرگاه‌آن

اجهرا بایهد    مهأمور  ،د یها رسهید ندهنهد   ند نمود و هرگاه این اشخاص در محل نباشنکته را با مسئولیت خود قید خواه

وظیفه دارد اوراق اجرائیه را بر اساس  مأمور .اجرائیه را به اقامتگاه متعهد الصاق کند و مراتب را درنسخه دیگر بنویسد

توسط متعهد و یا عهدم حضهور در   عدم دریافت برگ اجرائیه  .نشانی مندرج در آن به مخاطب یا مخاطبین ابلاغ نماید

 باشد.‌اقامتگاه مانعی برای ابلاغ نمی

ای که در اینجا لازم است مشخص شود اینکه در ماده مذکور گفته شده اگر متعهد در اقامتگاه حضهور نداشهته   ‌نکته

رائیهه کهافی   به یکی از بستگان یا خادمان او که در آن محل ساکن و سن ظاهری او برای تمییز اهمیهت بهرگ اج   ،باشد

تعارض منفعت نباشد. احراز این  ،کند‌متعهد و شخصی که برگ را دریافت می بین مشروط بر اینکه ،کند‌باشد ابلاغ می

در صورتی که اوراق اجرائیه مربوط به زوجه و زوج ساکن در یک محل باشد ممکن است  ،رض منفعتاشرط یعنی تع

جر و ؤشوهر دار همان اقامتگاه شوهر است و یا زمانی کهه نشهانی مه    اقامتگاه زن انون مدنی،ق 1005و به موجب ماده 
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توان تشخیص داد ‌جر یکی باشد و اجرائیه در خصوص تخلیه و امثال آن باشد در این وضعیت با احراز هویت میأمست

 که آیا بین ایشان تعارض منفعت وجود دارد یا خیر؟

 

 انواع ابلاغ 

 قانونی -2واقعی  -1 :به طور کلی دو نوع ابلاغ وجود دارد
 ابلاغ واقعی -1

که برگ موضوع ابلاغ  طبق تشریفات قانونی به شخص مخاطب در مهورد اشهخاص    است ابلاغ واقعی در صورتی

ی که قانوناً مسهئول  مأمورحقیقی و یا به شخصی که  صلاحیت وصول برگ را دارد در مورد اشخاص حقوقی، توسط 

 د در یافت  و مراتب گزارش شود.تحویل و رسی ،امر ابلاغ باشد یاجرا

اطهب  خمراجعه و مفاد برگ را به م ،بر اساس نشانی مندرج در برگ موضوع ابلاغمأمور اجراء در کلیه مواردی که 

 ،چه مخاطب در حوزه ثبتی محل صدور اجرائیه باشد ،رود‌به شمار می ابلاغ واقعی به اشخاص حقیقی ،نماید‌ابلاغ می

مربوطه صورت گیرد . در مواردی نیهز   مأمورامر ابلاغ توسط  ،مستقر بوده و با نیابت اجراییچه در حوزه ثبتی دیگری 

 شود.‌ها به وسیله اداره زندان به وی ابلاغ می‌برگ ،که مخاطب در بازداشتگاه باشد

اوراق اجرایی به مدیر شرکت یا دارنده حق امضاء و در صورت انحهلال شهرکت بهه مهدیر یها       ،ها‌در مورد شرکت

شود و چنانچه اشخاص مزبور از رؤیهت یها   ‌رد نیز ابلاغ واقعی محسوب میادر این موکه  شود‌مدیران تصفیه ابلاغ می

کند و در صورت عدم حضور اوراق اجرایی به اقامتگهاه  ‌مراتب را شخصا و کتباً گواهی می ،دنامضاء اجرائیه امتناع نمای

 نحلال شرکت الصاق خواهد شد.شرکت یا نشانی مدیر یا مدیران تصفیه طبق آگهی ا

اجرائیه در همان  ،های وابسته به آن یا شهرداری معین شده باشد‌اگر محل اقامتگاه متعهد سند اداره دولتی یا سازمان

 شود.‌این مورد نیز ابلاغ واقعی محسوب می که شود‌محل وفق مقررات ابلاغ می

تر نظارت و هماهنگی اجرای اسناد رسمی سازمان ثبت بهه  ابلاغ به مخاطبین مقیم در کشورهای بیگانه به وسیله دف

لاغ به ا ،یافت شودها به شخص مخاطب تسلیم و رسید در‌چنانچه برگ .شود‌وزارت امور خارجه جهت ابلاغ ارسال می

 شود.‌واقعی محسوب می

ئیه علیه ورثهه  هر گاه متعهد قبل از صدور اجرائیه فوت شود و درخواست صدور اجرا ،نامه‌آئین 19به موجب ماده 

 گردد.‌اجرائیه در اقامتگاه مورث به آنان ابلاغ واقعی می ،به عمل آید

شهود و  ‌ابلاغ اجرائیه به متعهد در صورتی که متعهد صغیر یا محجور باشد، حسب مورد به ولی یا قیم او ابلاغ مهی 

ابهلاغ ) قهانونی( از    18طریهق مهاده    که ابلاغ واقعی میسر نباشد با توجه به ارائهه  نیز سایر عملیات اجرایی در صورتی

 .به شرطی که نشانی از ولی یا قیم در دست نباشد ،گیرد‌طریق انتشار آگهی صورت می

 
 ابلاغ قانونی -2

ها طبق تشریفات قانونی به طریقی غیر از تحویهل بهه مخاطهب    ‌شود که مفاد برگ‌ابلاغ قانونی در صورتی انجام می

 شود. ابلاغ واقعی به آگاهی او رسانده
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اجراء موظف  مأمور ،چنانچه متعهد و یا مخاطب از دریافت اوراق خودداری نماید یا در اقامتگاه خود حاضر نباشد

قید و گزارش نماید و نیز در مواردی که مخاطب در  ،است مراتب استنکاف را ذیل برگ اجرائیه با ذکر تاریخ و ساعت

د اجرائیه را به اقامتگهاه متعههد الصهاق و مراتهب را در نسهخه دیگهر       اجراء بای مأمور ،محل اقامتگاه خود حاضر نباشد

چنانچه مدیر شرکت یا دارنهد حهق امضهاء و مهدیر یها       ،ها‌همچنین در مورد اشخاص حقوقی از قبیل شرکت .بنویسد

موظف به گزارش جریهان بها قیهد تهاریخ و      مأمور ،مدیران تصفیه شرکت منحل شده از دریافت برگ خودداری نمایند

شود ‌باشد و نیز در صورت عدم حضور صاحبان امضاء اشخاص حقوقی حقوق خصوصی، اوراق الصاق می‌ساعت می

 باشد.‌که موارد مذکور از مصادیق ابلاغ قانونی می

گاه محل اقامت متعهد در سند تعیین نشده باشد یا محلی که تعیین گردیهده موافهق بها واقهع     هر ،18به موجب ماده 

سهاعت در یکهی از    24اجرائیه یا اخطاریه ظهرف   ،تی محل مزبور از بین رفته و اساساً شناخته نشودنباشد و یا به جها

نتشار نزدیکترین محل فقط یک مرتبه در روزنامه کثیر الإ ،نتشار محل و اگر در محل روزنامه نباشدهای کثیر الإ‌روزنامه

 شود.‌ب میاین نوع ابلاغ نیز از مصادیق ابلاغ قانونی محسو .شود‌آگهی می

 و ابلاغ واقعی به آنان میسر نباشد چنانچه که باشد‌ابلاغ اجرائیه به ورثه متعهد می ،یکی دیگر از موارد ابلاغ قانونی

نامهه  ‌آئهین  18ابلاغ اجرائیه با رعایت ماده  ،دتعیین نمای متعهد له نیز نتواند اقامتگاه او را به ترتیبی که ابلاغ میسر گردد

 آید.‌ج در یکی از جراید به عمل میاجراء به وسیله در

 ،ادارات دولتهی  ،)وزارتخانهه  در مهورد  اشهخاص حقهوقی حقهوق عمهومی      ،نامهه ‌آئهین  15مهاده   بند ببه موجب 

( ابلاغ از طریهق ارسهال پسهت سفارشهی بهرای مسهئول       و ... نهادها ها،بنیاد ،ها‌شهرداری ،های وابسته به دولت‌سازمان

روز از  10در ایهن صهورت پهس از گذشهت      است. ور دانسته و ابلاغ واقعی متذکر نشده)ابلاغ قانونی( مقد وزارتخانه

 اجرائیه ابلاغ شده محسوب است. ،تاریخ تسلیم اوراق اجرایی به پست

های وابسته به دولهت  ‌در دعاوی راجع به ادارات دولتی و سازمانقانون آیین دادرسی مدنی  75ولی به موجب ماده 

اوراق اخطاریه و ضمائم به رئیس دفتر مخاطب یا قهائم مقهام او    ،ها‌مات عمومی و شهرداریبه خد مأمورو مؤسسات 

چنانچه کسی کهه   ،در حالت فوق .باشد‌ابلاغ و در صورت استنکاف و امتناع و ندادن رسید، تخلف از انجام وظیفه می

شود. چنانچه نشانی متعهد ‌حسوب میابلاغ واقعی م ،های مربوط را دریافت نماید‌برگ ،باشد‌مسئول دریافت اوراق می

 10پس از گذشهت   شود و‌فارشی به صندوق پستی ارسال میسوسیله پست ه صندوق پستی باشد، یک برگ اجرائیه ب

 .)ابلاغ قانونی( شود‌اجرائیه ابلاغ شده محسوب می ،از تاریخ تسلیم به پست روز

ابلاغ اجرائیه در اداراتی که از سیسهتم   ،ید شده باشدپست الکترونیک نیز ق به صورت که اقامتگاه متعهد یدر اسناد

 48گیهرد . در ایهن صهورت پهس از گذشهت      ‌از طریق ارسال به پست الکترونیک صورت می ،نمایند‌رایانه استفاده می

 .شود‌اجرائیه ابلاغ شده محسوب می ،ساعت از طریق ارسال

ساس نشانی اعلام شده در سهند اجرائیهه بهه نشهانی     آیا بایستی بر ا ،در فرضی که متعهد یا مخاطب در زندان باشد

اوراق به وسیله اداره زندان به نامبرده ابهلاغ  قانون آیین دادرسی مدنی  77مندرج در سند ابلاغ شود یا با توجه به ماده 

 شود؟

یمهی و  اما با توجه به مبحث ابهلاغ و اهمیهت قهرارداد تنظ    ،نامه اجراء مطلبی عنوان نشده‌در آئین ،در این خصوص
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اجرائیه و سایر اوراق طبق معمول به نشانی مندرج در سند ابهلاغ   ،توان گفت که در این حالت‌نشانی مندرج در آن می

باشهد و ایهن   ‌نامه اجراء که متعهد مکلف به اعلام اقامتگهاه جدیهد خهود مهی    ‌آئین 17ولی با توجه به ملاک ماده  ،شود

از زنهدانی بهودن   به طریهق رسهمی   چنانچه اجراء  ،باشد‌مورد دعوا می اطلاع طرف مقابل از ،موضوع که هدف از ابلاغ

زندان به  مأمورلازم است اوراق اجرایی در زندان ابلاغ شود و چنانچه اوراق مزبور توسط  ،مخاطب کسب اطلاع نماید

 باشد.‌این نوع ابلاغ نیز واقعی می ،مخاطب ابلاغ شده و رسید دریافت شود

 مأمورابلاغ لازم به ذکر است اینکه آیا با وجود قید نشانی در سند و در صورتی که مطلب دیگری که در خصوص 

آیا اصولاً این نوع  ،غ نمایدلار نشانی مثلاً در محل اجراء اسناد ابیاجراء اوراق اجرایی را به متعهد و مخاطب سند در غ

 ؟دشو‌چه نوع ابلاغی محسوب می ،ابلاغ صحیح است؟ و در صورتی که صحیح باشد

اجراء اوراق مربوطه را در  غیر محل  مأمورحال چنانچه  .باشد‌آگاهی و اطلاع مخاطب می ،گفته شده هدف از ابلاغ

ابلاغ صهحیح و نهوع آن    ،قید شده در سند و یا رؤیت شخص مخاطب به وی ابلاغ و نامبرده نیز پذیرفته و رسید دهد

مواجهه و   مهأمور ( با مندرج در سند )برگ اجرائیه یا اخطاریهاطب در غیر نشانی ولی در فرضی که مخ ،شداب‌واقعی می

توانهد  ‌اجهراء در ایهن حالهت نمهی     مهأمور  ،، نامبرده از دریافت ابلاغ خودداری و استنکاف نمایدمأمورعلی رغم ابلاغ 

 د.استنکاف نامبرده را از اعلام پذیرش ابلاغ گزارش نماید و اصولاً ابلاغی صورت نگرفته که قابل گزارش باش

 است. واقعیاصل در ابلاغ، ابلاغ  .ابلاغ قانونی -2ابلاغ واقعی  -1 :ابلاغ دو نوع است خلاصه:

تحویهل بهه کسهان و     -3الصهاق در محهل    -2امتناع مخاطب از دریافهت اوراق قضهایی    -1مصادیق ابلاغ قانونی: 

 انتشار روزنامه. -4خادمین 

واقعی صورت گرفته است و برای شروع دادرس و یا عملیهات   ابلاغ ،در هر مورد که ابلاغ به مخاطب تحویل شود

تواند ادعای عدم اطلاع از مفاد ‌، مخاطب میباشد. در ابلاغ قانونی‌اجرایی، مهم اطلاع مخاطب از مفاد اوراق اجرایی می

 ورقه را بنماید.

 

 نشانی مندرج در سند 

لازم بهود در کلیهه اسهناد رسهمی      ،قهدیم ک کشهور  قانون ثبت اسناد و املا 34به موجب تبصره سه ماده  اقامتگا::

ملین همان است که در سهند قیهد شهده و مهادام کهه تغییهر       املین به وضوح در سند قید شود. اقامتگاه متعااقامتگاه متع

خانه و قبل از ابلاغ به اجراء با نشانی صحیح و ذکر شهماره پهلاک محهل    قبل از صدور اجرائیه به دفتراقامتگاه خود را 

توانهد  ‌شود و متعهد نمی‌های اجرایی به محلی که در سند قید شده ابلاغ می‌اخطاریه ها و‌اطلاع ندهند کلیه برگ ،تاقام

 اطلاع متعذر گردد. عدم به عذر

ماده مذکور در قالب مهاده   3تبصره  ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 34مکرر و اصلاح ماده  34پس از حذف ماده 

نامهه  ‌آئهین  16و مهاده   قانون ثبت اسناد و امهلاک کشهور  قدیم  34. با توجه به ملاک ماده ده استنامه اجراء آم‌آئین 16

چنانجه متعهد بهه ههر علتهی     ،نامه اجراء‌آئین 17باشد و به موجب ماده ‌نشانی مندرج در سند می ،اصل در ابلاغ ،اجراء

خانه تنظیم کننده سند یا اجراء اعهلام و رسهید   دفتربه  ،نماید‌دلیل اقامت خود را که به عنوان اقامتگاه جدید معرفی می

به اظهاراتی که متکی به دلیل کتبی از قبیل سند رسمی که دلالت بر تغییر اقامتگاه داشته باشد یا گواهی  ،مایدندریافت ن
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داده  یهب اثهر  تتر ،ین سیاسی ایران در خارج از کشور نباشدمأمورولگری یا ی انتظامی محل در داخل کشور و کنسنیرو

باشهد کهه   ‌نامه اجراء ناشی از اهمیت امر ابلاغ مهی ‌آیین 17نخواهد شد. اهمیت قید اقامتگاه و اعلام آن به موجب ماده 

ای ‌در ههر مرحلهه   ،آن عملیات بعدی مترتب بر ،پایه عملیات اجرایی است و چنانچه به هر علتی ابلاغ خدشه دار شود

 ،اریهه بهه او ابهلاغ نگردیهده    طاخ اینکهه  نظور فرار از انجام تعهد خهود و یها  باشد. لذا ممکن است متعهد به م‌بلااثر می

جلهوگیری از تقلهب نسهب بهه     جهت  قانونگذارلذا  .بخواهد به ابلاغ ایراد وارد نموده و از انجام تعهد خود سرباز زند

 است.نامه اجراء مجاز دانسته ‌آئین 17ییر اقامتگاه را با لحاظ قیود مندرج در ماده قانون، تغ

نکته دیگری که ضمن رعایت سایر مقررات راجع به ابلاغ اهمیت دارد،  ،علاوه بر اهمیت اقامتگاه در سند ،در ابلاغ

بها کسهی کهه اوراق     اجراء نبایهد  مأمور ،25به موجب تبصره یک ماده  .شود‌ابلاغ می مأمورموردی است که مربوط به 

شود، قرابت سببی یها  ‌یا عملیات اجرایی له و علیه او انجام می شود و‌غ میها و اوراق به او ابلا‌اجرائیه یا سایر اخطاریه

داشهته  شخص مورد نظر تعارض منفعت وجود  ما بین او وهمچنین نباید  نسبی تا درجه سوم از طبقه دوم داشته باشد.

توان ابلاغ اجرائیه ‌میشود در موارد مذکور ن‌و یا دعوای اجرایی و مدنی مطرح باشد. با توجه به متن قانون مشخص می

و عملیات اجرایهی مبتنهی    بودهفاقد اعتبار  ،سپرد و چنانچه با وصف مذکور ابلاغی نیز صورت گرفته باشد مأموررا به 

ت ابلاغ به کارمند دیگر یا یمأمور ی دیگر نظیراداره ثبت لازم است از طریق ،باشد. در چنین وضعیتی‌بر آن نیز باطل می

 .ا نیروی انتظامی اقدام به ابلاغ نمایداز طریق شرکت پست ی
 

 های انتقال اجرائیه‌هزینه

بایستی از عهده تعهد خود برآمده و بدهی خود را بپردازد و در غیر این صورت چنانچهه  ‌بدهکار به عنوان تعهد می

لهه یها    تی متعههد کیسهت؟ آیها بایسه    هها به عههد ‌. پرداخت این هزینههایی دارد‌طبعاً هزینه ،تعهد به اجراء کشیده شود

 خت نماید یا متعهد؟ابستانکار پرد

هزینهه آگههی، دسهتمزد کارشهناس، حهق       ،به موجهب ایهن مهاده    .تکلیف را مشخص نموده است نامه آئین 40ماده 

باشد ‌های قانونی به عهده متعهد می‌و حق مزایده نسبت به اموال منقول و غیرمنقول و سایر هزینه الإجراءالحفاظه، حق 

هها را  ‌ایهن هزینهه   دحاضر به پرداخت نبود و یا به هر علت نتوانه  ،حال اگر متعهد .گردد‌اصل طلب وصول میو مانند 

ها را پرداخت نموده و پهس از  ‌له بایستی هزینه متعهد ،40بر اساس ماده  ،در این حال بایستی چه کرد؟ اید،پرداخت نم

 شود.‌له داده می تعهدوصول و به م ،فروش مال یا وصول طلب به موجب همان اجرائیه

های مورد مزایده به شهرداری بابت عوارض و یا دارایهی  ‌بدهیهای دیگر به ویژه در اموال غیرمنقول، ‌یکی از هزینه

ولهی از عبهارت سهایر     ،هها ننمهوده  ‌ذکری از ایهن هزینهه   40باشد. ماده ‌های اشتراک آب، برق، گاز و تلفن می‌و هزینه

چرا که ممکهن اسهت در مهواردی یهک       باشد‌ها نیز به عهده متعهد می‌افت که این هزینهتوان دری‌های قانونی می‌هزینه

شهود و  ‌متضهرر مهی   ،ها را بستانکار بپهردازد ‌های مذکور باشد و اگر قرار باشد این هزینه‌هزینه ،سوم بهای مورد مزایده

 باشد.‌ی خواست قانونگذار نمیر وضر

)انتشهار   باشهد ‌های مذکور به عهده برنده مزایده می‌ع اشاره شده که هزینهنامه به این موضو‌آئین 121ماده  6در بند 

 :ه مذکور بیانگر این موضوع است کهماد 6آگهی مزایده( بند 
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 برنده مزایده غیر از بستانکار پرونده باشد. -1

ه این موضهوع  ت در  آگهی مزایدو لازم اس های آن مازادی نداشته باشد‌ممکن است مورد مزایده با لحاظ بدهی -2

در مزایده شرکت  چنانچه شخص یا اشخاصی ،باشد و با این وصف‌ها به عهده برنده مزایده می‌آوری شود که هزینهیاد

و اگر مازاد  شود‌از آن محل پرداخت می 121ماده  6مذکور در بند های ‌مورد مزایده مازادی داشته باشد، هزینه ود ننمای

 های فوق ندارد.‌دیگر حقی بابت پرداختی ها بوده و‌به پرداخت هزینهملزم  برنده مزایده ،نداشته باشد

تواند وجوه پرداختی موضوع فراز بنهد  ‌برنده مزایده می ،پس از مزایده در صورت وجود مازاد ،125به موجب ماده 

 ،انکار واگذار شهود نامه را از محل مازاد مذکور مسترد نماید. در صورتی که مورد مزایده به بست‌این آئین 121الف ماده 

مطالبات وی محسوب خواهد شد و به موجب همان اجرائیهه قابهل    وهای مذکور از بستانکار دریافت و جز‌کلیه هزینه

 .وصول است

 

 مسنثنیات دین 

 ،قه و یا تعهد عین معین منقول یا غیر منقول نسبت به طلبی که این ویژگی را نداشته باشهد یوث اگفته شد که طلب ب

مهانع وصهول طلهب     ،تواند به بهانه مستثنیات دیهن ‌باشد و مدیون نمی‌دارد از جمله اینکه مستثنیات دین نمی امتیازاتی

عین  طور همین ،مگر اینکه طلبکار با وثیقه از رهینه اعراض نموده و یا در معرض انهدام قرار گرفته باشد ،طلبکار شود

 61باشهد. مهاده   ‌ت و مطالبات دیگر مشمول مستثنیات دین نمیولی معرفی اموال برای بازداش .منقولمعین منقول و غیر

 شوند تعیین نموده است:‌که بازداشت نمی ا، اموال شامل مستثنیات رنامه‌آئین

 شود: اموال و اشیا  میر ام مست نیات دین است و بامداشت نمى»

 ناسب با نیام متعهد و اشخاص واجب النفقه او.تمسکن م -1

 اثاثیه که برای رفع حوائج متعهد و اشخاص واجب النفقه او زمم است. باب ولباس و اشیا  و اس -2

 آذوقه موجود به قدر احتیاج سه ماهه متعهد و عائله او. -3

وران و کشاورمان متناسب با امرار معاش خود و اشخاص واجب النفقته  ‌وسایل و ابزار کار کسبه، پیشه -4

 آنان.

 عهد و اشخاص واجب النفقه او.وسیله نقلیه متناسب با نیام مت -5

 د.نباش‌سایر اموال و اشیایی که به موجب قانون خاص، غیر قابل توقیف می -6

 شود.‌در صورت فوت متعهد دیون ام کلیه اموال به جامانده ام او بدون است نا  چیزی استیفا  می -1تبصره 

  موصوف با نیام اشتخاص فتو    در صورت بروم اختلاف نسبت به متناسب بودن اموال و اشیا -2تبصره 
تصتمیم   نامته  آئتین  169الذکر رئی  ثبت محل با توجه به وضعیت خاص متعهد و عرف محل مطابق متاده  

 «گیرد.‌می

رأی از شهمول مسهتثنیات دیهن خهارج اسهت )      ،خود از ملک بازداشتی را به اجاره داده باشد ، سهمچنانچه مدیون

3084- 16/4/80). 

 زل مسکونی مورد بازداشت، موجب خروج مورد از شمول مستثنیات دیهن خواههد بهود   عدم سکونت مدیون در من

 (.3/11/79 -3254رأی )
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صرفاً  ،چنانچه ملک مورد بازداشت دارای طبقات مختلف بوده و مدیون در یکی از طبقات آن سکونت داشته باشد

 .شورای عالی ثبت( 80/ 5/8 -3120)رأی  آن طبقه مشمول مستثنیات دین بوده و بازداشت بقیه آن بلامانع است

 

 ها و مؤسسات دولتی‌ها و وزارتخانه‌اجرائیه علیه شهرداری

ها و مؤسسات دولتهی کهه درآمهد و    ‌خانهها و وزارت‌بازداشت اموال متعلق به شهرداری ،نامه‌آئین 62به موجب ماده 

مین توقیف أبه دولت و عدم ت‌خت محکومبا رعایت قانون نحوه پردا ،گردد‌ها در بودجه کل کشور منظور می‌مخارج آن

هها مصهوب   ‌منقول متعلق بهه شههرداری  به منع توقیف اموال منقول و غیر و قانون راجع 15/8/65اموال دولتی مصوب 

 گیرد.‌صورت می 14/2/61

 :(61/ 14/2)مصوب  ها‌منقول متعلق به شهرداریبه منع توقیف اموال منقول و غیر قانون راجع

هتا و یتا در   ‌ها اعم ام اینکه در بانتک ‌ه و اموال منقول و غیرمنقول متعلق به شهرداریوجو -ماده واحده»

قبل ام صتدور حکتم    ،نامه به  نام شهرداری باشد‌تصرف شهرداری و یا در نزد اشخاص و به صورت ضمانت

 باشد.‌مین و توقیف و برداشت نمیأقطعی قابل ت

ها و یا اورا  اجرایی ثبتی یتا  ‌ام قطعی صادره ام دادگاهبه احک‌ها مکلفند وجوه مربوط به محکوم‌شهرداری

ها و مراجع قانونی دیدر را در حدود مقررات مالی خود ام محل اعتبار بودجه سال مورد عمتل و  ‌اجرای دادگاه

دیه به محکوم لهم پرداختت  أخیر تأیا در صورت عدم امکان ام بودجه سال آتی خود بدون احتساب خسارت ت
 نماید.

مین و یتا  أتواند برابر مقررات نسبت به استیفای طلب ختود ام شتهرداری تت   ‌ذینفع می ،این صورت در غیر

 توقیف یا برداشت نماید.
چنانچه ثابت شود که شهرداری با داشتن امکانات زمم ام پرداخت دین خود استنکاف نموده است  -تبصره

 «شهردار به مدت یک سال ام خدمت منفصل خواهد شد.

 (:15/8/65مصوب )مین توقیف اموال دولتی أبه دولت و عدم ت‌پرداخت محکوم قانون نحوه

گردد، ‌ها و مؤسسات دولتی که درآمد و مخارج آنها در بودجه کل کشور منظور می‌خانهومارت -ماده واحده»

فتاتر  جرای ثبتتی و د ها و اورا  زمم الإ‌به دولت در مورد احکام قطعی دادگاه‌مکلفند وجوه مربوط به محکوم

اسناد رسمی و یا اجرای دادگاها و سایر مراجع قانونی را با رعایت مقررات ام محل اعتبار مربوط بته پرداختت   

های قبل منظور در قانون بودجه کل کشور و در صورت عدم وجود اعتبار و عتدم  ‌تعهدات بودجه مصوب سال

ور و پرداخت نمایند. اجرای دادگستری، در بودجه سال بعد خود منظ ،های قانونی  دیدر‌مین ام محلأامکان ت

هتا و  ‌خانته ف امتوال منقتول و غیتر منقتول ومارت    ادارات ثبت اسناد و سایر مراجع قانونی دیدر مجام به توقیت 

مؤسسات دولتی که اعتبار بودجه زمم را جهت پرداخت محکوم به ندارند تا تصویب و ابلاغ بودجه یک سال 
مین در ممتان متذکور نیتز معتاف     أد بود. ضمناً دولت ام دادن هر گونه تت و نیم بعد ام سال صدور حکم نخواه

بته  ‌مین اعتبتار ام پرداختت محکتوم   أسسات یاد شده با وجتود تت  ؤها و م‌خانه. چنانچه ثابت شود ومارتباشد‌می

مسئول یا مسئولین مستنکف توسط محاکم صالحه به یک سال انفصال ام خدمات دولتی  ،اند‌استنکاف نموده

نانچه متخلف به وسیله استنکاف سبب وارد شدن خسارت بر محکوم له شتده باشتد   چخواهند شد و محکوم 

 باشد.‌ضامن خسارت وارده می

دستداه مدعی علیه با تقاضای مدعی باید تضمین بانکی زمم را به عنوان متدعی بته دادگتاه     -1تبصره 
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م دادگاه تضمین یا مبلغ مانتده بته دستتداه    به حک ،بسپارد. در صورتی که دعوا با مقداری ام خواسته رد شود
 «مدعی علیه رد خواهد شد.

 

 بازداشت مازاد

بهرای بازداشهت کننهده     .توان آن را بازداشت نمود‌می ،چنانچه مال بازداشت شده یا مورد وثیقه مازادی داشته باشد

مثهل سهود و    ،تی در نظهر گرفهت  شود بایس‌های جانبی کسی که در اجراء محاسبه می‌هزینه ،علاوه بر اصل طلب ،مازاد

خیر در قراردادهای بانکی، حق مزایده، حق الوکاله، حق بیمه و غیره که بستانکار با وثیقهه پرداختهه و برابهر    أخسارت ت

چنانچه مال  ،گیرد‌ها تعلق می‌یعنی با محاسبه وجوهی که به آن .(65ماده ) باشد‌نامه اجراء قابل وصول می‌مقررات آئین

 .)بازداشت مازاد( شود‌مازادی داشته باشد، بازداشت میبازداشت شده 

اجراء اسم مدعی و چگونگی  مأمور ،اشخاص ثالث اظهار حقی نمایند ،شود‌هرگاه نسبت به اشیایی که بازداشت می

 (.9نامه ‌آئین 66)ماده  کند‌اظهار را قید می

ها ادعای مالکیت ‌ت و متصرف نسبت به آنبازداشت مال منقولی که در تصرف غیر اس نامه،‌آئین 63ماده به موجب 

مهال منقهولی    63ولی موضهوع مهاده    ،تعارض به نظر برسد 66و  63شاید بین ماده  ،کند، ممنوع است. در نظر اول‌می

نماید و چون مالکیت غالب امهوال منقهول مسهتند بهه سهند      ‌است که در تصرف دیگری قرار دارد و ادعای مالکیت می

مگر آنکه مهدعی خهلاف آن را ثابهت     ،ت متصرف استکیفرض بر مال قانون مدنی، 35ه ماده با توجه ب ،رسمی نیست

مثلاً مدیون بابت وجه و بههای مهال مهورد بازداشهت      ،اولاً ممکن است ثالث اظهار حقی نماید 66ولی در ماده  .نماید

ثانیاً در تصرف ثالث نیسهت کهه بهه     ،باشد‌باشد و این غیر از ادعای مالکیت می‌باشد یا در اجاره دیگری می‌بدهکار می

اسهم مهدعی و    ،اجراء ضمن تنظیم صورت مجلهس بازداشهت   مأمورلذا  ،نامه قابل بازداشت نباشد‌آئین 63استناد ماده 

 نماید.‌چگونگی اظهار را قید می

 

 اعتبار شدن مزایده‌موارد بی

 اعتبار است؟‌در چه مواردی مزایده بی

ساعت تعیین شده برگزار شود و محل مزایده نیز همان محلی است که در آگهی  جلسه مزایده بایستی در روز و -1

 مزایده اعتبار ندارد. ،تعیین شده و چنانچه خلاف آن باشد

زمانی که عوامل اجراء و کارمندان ثبت و مباشرین فروش و نماینده ثبت به عنوان مشتری به طهور مسهتقیم یها     -2

نامه از شهرکت رئهیس و کارمنهدان    ‌آئین 128صراحتاً ماده  ،به همین جهت .دناشغیر مستقیم در مزایده شرکت داشته ب

اداره ثبت محل و اجراء مباشرین فروش و نماینده دادستان به عنوان مشتری در مزایده منع نموده و ضمانت اجرای آن 

 (نامه آئین 138)ماده  باشد.‌نامه می‌آئین 128ی به ماده یاعتنا‌اعتباری مزایده در صورتی بی‌نیز بی

هایی کهه بهدون حضهور نماینهده دادسهرا      ‌مزایده .وقتی که نماینده دادسرا در جلسه مزایده حضور نداشته باشد -3

حضور نماینده دادستان در جلسه مزایهده الزامهی    ،نامه‌آئین 138ماده  3بند  . بر اساساعتبار است‌بی ،برگزار شده باشد

 است.
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 138مهاده   2بنهد   .یرفتن بالاترین قیمهت پیشهنهاد شهده بهدون جههت قهانونی      ممانعت از خرید اشخاص یا نپذ -4

 :کند‌نامه، دو حکم از مزایده را تعیین می‌ینآئ

 .نامه( حق شرکت در مزایده را دارند‌آئین 128)به استثنای اشخاص مذکور در ماده  همه اشخاص -1

 شود.‌شده واگذار مییده به بالاترین قیمت پیشنهادمورد مزا -2

 

 های اجرایی‌هزینه

% مهورد اجهراء   5بر مبنای  الإجراءوجهی است که دولت )اجراء اسناد( از بابت اجرائیه اسناد لازم  :الإجراءحق  -1

توانهد  ‌رئیس ثبت می .شود‌وصول موضوع تعهد به نسبت وصولی حقوق اجرایی وصول می ،نماید. در ضمن‌وصول می

حهق   .(نامهه  آئهین  156مهاده  ، اختیار کنهد ) بداند ا که برای وصول مناسبطریق دیگری رهر  ،الإجراءنظر به مبلغ حق 

آمد عمومی منظور و یک نسخه از قبض صادرشده ، به حساب درشود‌از هر اداره یا دایره یا شعبه که وصول می الإجراء

 شود. ‌به اداره صادر کننده اجرائیه ارسال می

% مبلغ مورد اجراء تعیهین و  5 الإجراءجرای اسناد لازم حق الإ ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 131به موجب ماده 

بدون حق تقاضای اجراء نموده باشد که در این صورت  ،مگر اینکه داین ،شود‌از کسی که اجراییه علیه اوست اخذ می

 شود.‌نسبت به آن قسمتی که داین حق نداشته از خود او اخذ می

مهاده یهک از قهانون     2بنهد  « ل»حق مزایده است. به موجب فراز  ،جراییهای ا‌یکی دیگر از هزینه حق مزایهد::  -2

ههای بعهدی، حهق حهراج     ‌با اصهلاحیه  28/12/73وصول برخی از درآمدهای دولت و مصرف در موارد معین مصوب 

بهه شهرح زیهر تعیهین      21/12/31نامه اصلاحی وصول درآمد حراج و محل مصرف آن مصهوب  ‌آیین 10موضوع ماده 

 گردد:‌می

 %( 6شش درصد ) :در مورد اموال منقول -1

چهار  ،%( و از ده هزار و یک ریال به بالا 6شش درصد ) ،از یک ریال تا ده هزار ریال :در مورد اموال غیرمنقول -2

 درصد.

 

 الإجراءمعافیت از حق 

 گیرد؟‌تعلق نمی الإجراءدر چه مواردی حق 

 158)تبصهره یهک مهاده     روز مفاد آن را به موقع اجراء بگذارد 10نانچه بدهکار از تاریخ ابلاغ اجرائیه، ظرف چ -1

 .(نامه آئین

 شهود ‌در مواردی که اجرائیه صادر و ابلاغ شده و سپس به علت احراز ورشکستگی به اداره تصهفیه ارجهاع مهی    -2

 .(نامه آئین 161)ماده 

 .نامه(‌آئین 165)ماده است  دههرگاه محرز شود که متعهد در تاریخ ابلاغ اجرائیه ورشکسته یا محجور بو -3

بهه ههر علهت از ادامهه      شهدن  الإجهراء وص وصول مهریهه و لازم  چنانچه زوجه پس از صدور اجرائیه در خص -4

 ضی از مقررات مالی دولت(عقانون تنظیم ب 98)ماده  عملیات اجرایی منصرف شود
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مادام که حکم قطعهی بهر اعتبهار     ،شده باشدمنتهی به صدور اجرائیه و ابلاغ  سند معامله معارض اشتباهاً هرگاه -5

 .(نامه آئین 159)ماده  گیرد‌تعلق نمی الإجراءحق  ،سند صادر نشده

به علت پرداخت شدن اجور از تخلیهه عهین مسهتاجره خهودداری و خهتم       که در تخلیه مورد اجاره، در موقعی -6

جهرای  مطالبهه حهق الإ   ،تخلیه انجام نگردیدهمادام که عمل  ،دموکول به صدور حکم قطعی دادگاه شو یعملیات اجرای

 (164ماده ) تخلیه مورد ندارد

 

 الإجراءنصف حق 

از  ،گاه بدهکار قبل از تنظیم و امضاء صورت مجلس مزایده نسبت به پرداخت تمهام بهدهی خهود اقهدام نمایهد     هر

 .(158ماده  2)تبصره  شود‌معاف می الإجراءنصف حق 

معافیت مذکور  .باشد‌به جهت تشویق در جهت پرداخت بدهی و ایفای تعهد می در بند یک الإجراءمعافیت از حق 

گیرد. چون ابلاغ اجرائیهه بهه   ‌)نیم عشر( تعلق می الإجراءحق  ،به این جهت که چون بعد از ابلاغ اجرائیه 3و  2در بند 

ابهلاغ شهود و در خصهوص    نامه صحیح نیست و بایستی اجرائیه بهه ولهی یها قهیم او     ‌آئین 20محجور با توجه به ماده 

ر که مقرر نموده از تاریخ حکم ورشکستگی هر کس نسهبت بهه تهاج    قانون تجارت 419ورشکسته نیز با توجه به ماده 

باید به مدیر تصفیه اقامهه یها بهه طرفیهت او تعقیهب کنهد، کلیهه         ،منقول داشته باشدورشکسته دعوایی از منقول و غیر

لذا صدور اجرائیه علیه ورشکسته صحیح نبوده و نیم عشر تعلق  ر خواهد بود.اقدامات اجرایی نیز مشمول همین دستو

 گیرد.‌نمی

باشد که بعهد از توافهق اولیهه صهرفاً بهه      ‌نیز کمک به تفاهم و سازش بین زوج و زوجه می 4معافیت مذکور در بند 

 خاطر حقوق اجرایی متعلقه دچار مشکل نشود.

 

 جراءالإتوقیف یا توقف عملیات اجرایی و حق 

مهادام کهه    ،عملیات اجرایی متوقف یا توقیف شهود  ،در هر مورد که پس از صدور اجرائیه و ابلاغ به جهت قانونی

قهانون ثبهت اسهناد و     131موارد مذکور در تبصره مهاده   .گیرد‌تعلق نمی الإجراءحق  ،رفع توقف یا توقیف نشده باشد

 .از این حکم مستثنی است املاک کشور

 دارد:‌مقرر می قانون ثبت اسناد و املاک کشور 131تبصره ماده 

گاه طرفین پ  ام صدور اجرائیه و ابلاغ در خارج صلح نمایند یا قرار اقساط بدذارند یا مهلت بدهنتد  هر»
متضامناً مسئول پرداخت نیم عشر خواهند بود و کسی که در نتیجته   ،یا مدت یکسال اجرائیه را تعقیب نکنند

طرفی که قانونتاً مستئول پرداختت حتق اجترا        ام تواند آن را‌می ،پردامد‌را می را الإجمسئولیت تضامنی حق 

 «باشد به وسیله اجرا  وصول نماید.‌می

حهال   .باشهد ‌پرداخت نیم عشر به عهده مدیون و متعههد مهی   ،قانون ثبت اسناد و املاک کشور 131با توجه به ماده 

را بایستی پرداخت نماید ولی چنانچه اجرائیهه صهحیحاً    جراءالإحق  ،چنانچه شخصی بدون جهت اجرائیه صادر نماید

صادر و ابلاغ گردید و بستانکار با مدیون در خارج از اجراء صلح نموده یا قرار اقساط بگذارند یها اجرائیهه را یکسهال    
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نکار وصهول  از بسهتا  الإجهراء چنانچه حق  .تواند از هر دو حقوق اجرایی را وصول نماید‌می اجرای ثبت ،تعقیب نکنند

 تواند از طریق اجراء وجوه پرداخت شده را از مدیون وصول نماید.‌وی می شود،

 

 تخلیه اجاره الإجراءحق 

 باشد:‌جاره میتخلیه مورد اجاره، به میزان سه ماه مال الإ الإجراءحق 

 الإجهراء حهق   ،ف شودجر از تخلیه منصرؤطرفین سازش نمایند یا م ،بعد از ابلاغ اجرائیه و قبل از تخلیهاگر  -الف

 تخلیه باید وصول گردد.

ملیهات اجرایهی موکهول بهه     عجره خهوداری و خهتم   أاز تخلیه عین مست ،چنانچه به علت پرداخت شدن اجور -ب

 شود.‌وصول نمی الإجراءتا تخلیه انجام نشده حق  ،صدور حکم قطعی دادگاه باشد

 غیر از اجاره(:) موضوع تعهد الإجراءحق 

ر در قهانون ثبهت در صهورت    رمقه  الإجراءحق  ،تحویل یا تخلیه عین مورد تعهد باشد ،الإجراءم هرگاه موضوع لاز

شود و میزان اجاره نسبت به بهای ملک تعیین شهده در سهند از قهرار    ‌معامله قطعی از میزان اجاره سه ماهه دریافت می

ارزش معهاملاتی موضهوع قهانون     ،دهنسبت به مواردی که قیمت در سند ذکر نش .شود‌صدی دوازده در سال تعیین می

 شود.‌قیمت معاملاتی طبق نظر کارشناس ارزیابی می رت نبودنهای مستقیم ملاک عمل است و در صو‌مالیات

نامهه( در  ‌آئهین  162)ماده  گیرد و نیز حق الوکاله اگر جزء مدلول سند باشد‌تعلق می الإجراءحق  ،خیرأبه خسارت ت

قابل وصول  اجرای ثبت،خیر محاسبه و به همراه اصل طلب از طریق أخسارت ت اءالإجرخصوص بعضی از اسناد لازم 

 اجهرای ثبهت   انون عملیات بانکی بدون ربا،ق 15یکی از این اسناد، قراردادهای بانکی است که به صراحت ماده  .است

 اجرای ثبتولی  ،دباش‌می الإجراءچه به عنوان یک سند لازم ، اگرولی در خصوص چک ،باشد‌آن می یموظف به اجرا

فقهط وجهه    .باشد‌نامه اجراء می‌آئین 186ندارد و این موضوع از نص قسمت اخیر ماده  را خیرأحق محاسبه خسارت ت

 باشد.‌مرقوم در چک قابل صدور اجرائیه در اداره ثبت می

( حقهوق  اءالإجهر لازم باشد، به نسبت وصولی )‌خیر میأموظف به وصول خسارت ت اجرای ثبتلذا در مواردی که 

 نماید. ‌اجراء را نیز وصول می

به این  ،باشد‌گیرد، حق الوکاله می‌یکی دیگر از مبالغی که در اجراء قابل وصول بوده و به آن هم حق اجراء تعلق می

 شرط که در سند وصول حق الوکاله قید شده باشد.

یعنی طلبکهار از حهق خهود بهه      ،ایدممکن است متعهد به نوعی از تعهد و بدهی خود به بستانکار برائت حاصل نم

چهرا    ( این برائت از طلبکار موجب تبرئه وی از حقوق اجرایی نیسهت قانون مدنی 289ماده ) اختیار صرف نظر نماید

. لهذا صهرف نظهر کهردن بسهتانکار      اسهت ابلاغ گردیده  بوده و  ثانیاً الإجراءائیه صادره مستند به سند لازم که اولاً اجر

 قانون ثبت اسهناد و امهلاک کشهور    131باشد و در این مورد تبصره ماده ‌از حقوق اجرایی نمی موجب سقوط ذمه وی

 .نامه(‌آئین 163)ماده  شود‌عمال میإ

ممکن است به هر علت پهس از صهدور اجرائیهه     که باشد‌می الإجراءتقاضای صدور اجرائیه حق صاحب سند لازم 

ممکن است بعد از ابلاغ اجرائیه باشهد و ممکهن اسهت قبهل از      عمال حقإاین  .بخواهد از حق خود صرف نظر نماید
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 اگهر تقاضهای خهودداری    .نمایهد ‌وضعیت حقوق اجرایی تفاوت می ،های مذکور‌ابلاغ اجرائیه که در هر کدام از حالت

تعلهق   الإجهراء )درخواسهت خهودداری از ابهلاغ اجرائیهه( حهق       از ادامه عملیات پیش از ابلاغ اجرائیه باشهد  بستانکار

نصف  158گیرد و با توجه به ملاک تبصره یک ماده ‌میتعلق  الإجراءحق  ،ولی اگر بعد از ابلاغ اجرائیه باشد ،گیرد‌نمی

 حقوق اجرایی قابل وصول است.

 

 الإجراءرأی رئیس ثبت بر عدم تعلق حق 

 .یهی داشهته باشهد   نظر به عدم تعلق حقوق اجرا ،ممکن است رئیس اداره ثبت با توجه به مندرجات پرونده اجرایی

ثبهت ابهلاغ شهود و در واحهدهایی کهه مسهئول        ینظریه رئیس ثبت به موجب رأی صادره بایستی به مسئول حسابدار

مسئول حسابداری  یا حسابدار موظف است که به رأی رئیس ثبت بر  .شود‌به حسابدار ثبت ابلاغ می ،حسابداری ندارد

البتهه   .باشهد ‌نظهارت ثبهت اسهتان مهی     هیئت ،دگی به این اعتراضعدم تعلق حقوق اجرایی اعتراض نماید. مرجع رسی

قانون ثبت  25ماده  8نظارت به استناد بند  هیئترأی  .بایستی این اعتراض از طریق ثبت محل به اداره کل ارسال شود

 قطعی است. 1351اصلاحی سال  اسناد و املاک کشور

 

 فک رهن از بعضی وثایق

بخشی از طلب خود را وصول نموده باشد و به همان نسبت بخواهد از بعضی موارد ممکن است بستانکار با وثیقه، 

اداره ثبت حسب تقاضای بستانکار با وصول حقوق اجرایی متعلقه از موارد  ،وثیقه فک رهن به عمل آورد. در این مورد

 این حکم بیانگر دو حق است: .نماید‌مورد تقاضای بستانکار فک رهن می

 ر فک رهن از بعضی وثایقحق بستانکار د -1

 نامه مقرر نموده:‌آئین 141ماده  .در این مورد ر وصول حقوق اجرایی به نسبت وصولد الإجراءحق  -2

اداره ثبتت بتا    ،هرگاه بستانکار با وصول قسمتی ام طلب خود تقاضای فک رهن ام برخی وثایق بنمایتد »
را جهت فک رهن ام وثتایق متذکور بته دفتتر     وصول حقو  اجرایی بر اساس میزان وصولی بستانکار مراتب 

نماید. بدیهی است حقو  اجرایی متذکور پت  ام صتدور اجرائیته و ابتلاغ آن      ‌اسناد رسمی مربوطه اعلام می

 «باشد.‌می

تواند تقاضای فک رهن ‌آیا می ،دیگر اینکه چنانچه بستانکار از مطالبات خود کلاً وجهی وصول ننموده باشد -نکته

اجهرای  ولی  ،توان گفت این حق بستانکار است و نوعی اعراض از رهن است‌نامه می‌آئین 112به ماده  با توجه ؟نماید

 باشد.‌ای می‌نماید و مطالبات بستانکار نیز مشمول مقررات اسناد ذمه‌حقوق اجرایی متعلقه را وصول می ثبت

 

 توقف عملیات اجرایی

 ؟شود‌در چه مواردی عملیات مزایده متوقف می

 شود:‌متوقف می هصورت عملیات مزاید 4در  ،نامه‌آئین 143ه حسب ماد

از قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبهت   5)ماده  وقت یا قرار توقیف عملیات اجراییوصول حکم یا دستور م -1
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 و قانون دفاتر(

 نظارت هیئتاعتراض به نظریه رئیس ثبت تا صدور رأی  -2

 بر ابطال عملیات اجرایی عالی ثبتنظارت یا شورای  هیئترأی  -3

 مطالبات بستانکار و حقوق اجرایی پرداخت کلیه -4

 شود.‌عملیات مزایده متوقف می 143ولی در ماده  ،اعتبار است‌مورد بی 4فروش در  ،138باتوجه به ماده 

 1335 مصوب قانون ثبت اسناد و املاک کشورقانون اصلاح بعضی از موارد  2ذکر این نکته ضروری است که ماده 

یعنی صرف اینکه کسی دستور اجرای اسناد رسهمی را مخهالف بها      اقامه دعوای مانع از جریان عملیات اجرایی نیست

ایهن اقامهه    ،مفاد سند یا مخالف قانون دانسته و یا از جهت دیگری شکایت از دستور اجرای سند رسمی داشهته باشهد  

تواند دست از اقدام بهردارد و  ‌حتی با گواهی طرح دعوا نیز نمی تاجرای ثبدعوا مانع از ادامه عملیات اجرایی نبوده و 

توان از ادامه عملیات ‌گونه موارد هم می البته در این .است الإجراءل شدن به سند رسمی و لازم ئاین به جهت امتیاز قا

حکهم یها    ،مینأفتن تاشاره دارد که با گر 143مین مناسب سپرده شود و بند یک ماده أبه این شرط که ت ،جلوگیری کرد

همان ماده صراحتاً اعلام نموده چنانچه به نظریه رئهیس   2ولی بند  ،دستور موقت یا قرار توقیف عملیات اجرایی بدهد

 .شود‌عملیات مزایده متوقف می ،ثبت در خصوص عملیات اجرایی اعتراض شده باشد

 

 کفالت بعضی رقبات در قبال طلب بستانکار

بازداشت اموال به میزان طلب  ،ای‌چرا که در سند ذمه  ت که سند وثیقه تنظیم شده باشداین حالت زمانی ممکن اس

هها  ‌ممکن است حاصهل فهروش بعضهی از آن    ،گیرد. در سندی که اموال متعددی در وثیقه قرار گرفته باشد‌صورت می

ینکه تقاضای مدیون برای ضمن ا .شود‌بیش از طلب بستانکار باشد و در این صورت از فروش بقیه اموال خودداری می

 شود.‌تقدیم و تأخیر فروش اموال پذیرفته می

خهود مسهئول    ،در این مورد نیز فروش نقدی است و چنانچه بستانکار معادل طلب خهود فهروش نسهیه را بپهذیرد    

 .نامه(‌آئین 144)ماده  باشد‌وصول آن می

گانه باشهد و حاصهل فهروش بهیش از طلهب      یعنی برای هر یک از رقبات خریدار جدا ،اگر خریداران متعدد باشند

 شود.‌در این صورت نسبت به بقیه صورت مجلسی تهیه نمی ،بستانکار باشد

 

 توقف مزایده

نامهه کهه   ‌آئهین  143موارد مذکور در مهاده   .نامه اجراء در دو موقع توقف عملیات اجرایی را مجاز دانسته است‌أئین

 چهار مورد است:

 ا قرار توقیف عملیات اجراییوقت یوصول حکم یا دستور م -1

 نظارت هیئتاعتراض به نظریه رئیس ثبت تا صدور رأی  -2

 لیات اجرایینظارت یا شورای عالی ثبت بر ابطال عم هیئترأی  -3

 مطالبات بستانکار و حقوق اجرایی پرداخت کلیه -4
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توانهد نسهبت بهه    ‌ص ثالث میصراحتاً مواردی را که شخ 96ماده  .مورد است 6که در  96و موضع مذکور در ماده 

 که عبارتند از: را ذکر نموده شود‌حق بودن از مزایده خودداری می‌در صورت ذی که مال بازداشت شده اعتراض نموده

 تعهد له اعتراض شخص ثالث را قبول کند.مدر موردی که  -1

ینکه مال مورد بازداشت بهه  مبنی بر ا ،در موردی که شخص ثالث سند رسمی مقدم بر تاریخ بازداشت ارائه کند -2

 او منتقل شده و یا رهن و یا وثیقه طلب اوست.

مین یا دستور اجرای دادگاه یها اجهرای ثبهت بابهت     أدر صورتی که مال قبل از تاریخ بازداشت به موجب قرار ت -3

 طلب متعرض توقیف شده باشد.

 ت خود ارائه کند.گاه شخص ثالث حکم دادگاه اعم از قطعی و یا غیر قطعی بر حقانیهر -4

 از معترض قبول تقاضای ثبت به عنوان مالکیت یا  وقفیت شده باشد. ،در صورتی که قبل از بازداشت -5

نظارت یا شورای عالی ثبت تشخیص شهده   هیئتموضوع قابل طرح در  ،در موردی که بر اثر شکایت معترض -6

 باشد.

شود و ‌ورت وجود حکم قطعی از مال رفع بازداشت میسه مورد بند یک و دو و چهار در ص ،از شش مورد مذکور

 شود.‌)مزایده( تا تصمیم نهایی علیه معترض متوقف می عملیات اجرایی ،در سه مورد دیگر

منطبق بودن مال مورد مزایده بها مفهاد سهند یها حکهم       ،نامه‌آئین 96شرط قبول اعتراض شخص ثالث موضوع ماده 

 تواند بهه مرجهع قضهایی مراجعهه نمایهد     ‌جهت احقاق حق خود می ،صورت در غیر این .باشد‌مستند شخص ثالث می

 .(96ماده  2)تبصره 

قبل از مزایده و  ،96به هر دلیل با توجه به موارد مذکور در ماده  شخص ثالث و چنانچه عملیات مزایده انجام شود

ظیم صورت مجلس مزایده و قبهل از  شود که چنانچه پس از تن‌، این امر باعث نمیا حین مزایده اعتراض ننموده باشدی

شخص ثالث حق خود را ثابت نماید یا مدیون موضوع قابل بررسی نماید کهه   ،صدور سند انتقال یا تحویل مال منقول

نامه نیز اختیهار ابطهال   ‌آئین 172همچنان که ماده  96تبصره یک ماده  .توان صورت مجلس مزایده را نیز ابطال نمود‌می

یات اجرایی را به رئیس ثبت در صورتی که اقدامات صورت گرفته بر خلاف مقررات باشهد، داده  مزایده و تجدید عمل

 است.

 

 مسئولیت اجراء

تواند این مسئولیت را به موجب ابلاغ ‌کل ثبت استان می  ولی مدیرباشد‌مسئولیت امر اجراء به عهده رئیس ثبت می

 کنهد ‌د و این واگذاری از رئیس ثبت سلب صلاحیت نمهی مخصوص به معاون ثبت محل یا کارمند دیگری واگذار نمای

 .نامه(‌آئین 173)ماده 

در مدت مرخصی استحقاقی یا استعلاجی رئیس ثبت، معاون او تکلیف رئیس ثبت در کلیه امور مربوط بهه اجهرای   

ر خواههد بهود و   دا‌اسناد مفاد اسناد رسمی اعم از صدور دستور اجراء و امور مربوط به سایر عملیات اجرایی را عههده 

باید برای عضو ارشهد ابهلاغ کفالهت     ،ولی در واحدهای ثبتی که فاقد معاون است  نیازی به صدور ابلاغ استانی ندارد

 .(173)تبصره ماده  صادر شود
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 های مشترک آپارتمان‌اجرائیه هزینه

وظیفهه اجهرای ثبهت     ،هها ‌رتمهان قانون تملک آپا مکرر 10نامه اجراء و قانون الحاقی ماده ‌آئین 180با توجه به ماده 

باشهد. بهرای   ‌ها می‌)مالکان( آپارتمان های مشترک استفاده کنندگان‌نسبت به صدور اجرائیه وصول مطالبات بابت هزینه

 مدیره حق تقاضای صدور اجرائیه دارد. هیئتمدیر و  ،عمال این وظیفهإ

مکرر قانون تملک آپارتمانها مصوب  10ماده به صره تب 2های راجع به قانون الحاق ‌برای اجرائیه نامه آئین 180ماده 

مقدماتی فراهم شود  ،مدیره هیئتو اصلاحات بعدی باید پیش از اقدام به تقاضای صدور اجرائیه توسط مدیر یا  1351

 توان اجرائیه صادر نمود:‌و تا پیش از آن نمی

ههای  ‌نهده از پرداخهت سههم خهود از هزینهه     مدیره بایستی در صورت امتناع مالک یا اسهتفاده کن  هیئتمدیر یا  -1

 کند.اظهارنامه مبنی بر طلب آن با ذکر مبلغ بدهی و صورت ریز آن صادر  ،مشترک

توانهد بهه   ‌مهدیره مهی   هیئتمدیر یا  ،مالک سهم خود را نپردازد ،چنانچه ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه -2

آب گهرم خهودداری    و مشترک از قبیل شهوفاژ، تهویهه مطبهوع    از دادن خدمات ،تشخیص خود و با توجه به امکانات

توان به هر علتی استفاده کننهده را  ‌در ماده مذکور آب سرد آشامیدنی قید نگردید، یعنی در هر حال نمی -تذکر) نماید.

 (از آب شرب محروم نمود.

  مهدیره  هیئهت ، ایدحساب ننم تصفیه ،در صورتی که استفاده کننده همچنان از پرداخت بدهی خود امتناع نموده -3

 بایستی برای وصول آن طبق اظهارنامه اجرائیه صادر نماید.

 باشد.‌مرجع صدور اجرائیه اداره ثبت محل وقوع آپارتمان می -4

مدیره و صورت ریز سهم  هیئتمت مدیر یا ت سِثبِضمیمه تقاضانامه صدور اجرائیه بایستی رونوشت مدارک مُ -5

 باشد.‌های مشترک می‌ه از هزینهمالک یا استفاده کنند

فهوراً   ،به محض وصول وجوه مورد مطالبه یا دستور موقت دادگاه نسبت به برگزاری مجهدد خهدمات مشهترک    -6

 شود.‌اقدام می

توانند به مراجع قضهایی  ‌مدیره می هیئتمدیر یا  ،در صورتی که عدم ارائه خدمات مشترک ممکن یا مؤثر نباشد -7

 شکایت کنند.

واحهد بهدهکار را از پرداخهت     ،دنمایه ‌میضمن اینکه شکایات را خارج از نوبت رسیدگی  است گاه موظفداد -8

 شود محروم کنند تا دو برابر مبلغ بدهی به نفع مجموعه جریمه نمایند.‌خدمات دولتی که به مجموعه ارائه می

گواهی مدیر یا مدیران و یا به حکم های معوق واحد مربوط بنا به ‌موکول به پرداخت ،استفاده مجدد از خدمات -9

 دادگاه و نیز هزینه مربوط به استفاده مجدد خواهد بود.

 :(1359و اصلاحى  1351/ 8/ 16)الحاقى ها ‌قانون تملک آپارتمان مکرر 10ماده 

هاى مشترک ام طترف متدیر یتا     کننده ام پرداخت سهم خود ام هزینه در صورت امتناع مالک یا استفاده»
 شود. ان وسیله اظهارنامه با ذکر مبلغ بدهى و صورت ریز آن مطالبه مىهیأت مدیر

کننده ظرف ده روم ام تاریخ ابلاغ اظهارنامه سهم بدهى خود را نپتردامد متدیر یتا     هرگاه مالک یا استفاده
 -توانند به تشخیص خود و با توجّه به امکانتات ام دادن ختدمات مشتترک ام قبیتل شتوفا       هیأت مدیران مى
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کننتده   گام و غیره به او خوددارى کنند و در صورتى که مالتک و یتا استتفاده    -بر  -آب گرم -یه مطبوعتهو
همچنان اقدام به تصفیه حساب ننماید اداره ثبت محل وقوع آپارتمان به تقاضاى مدیر یا هیأت مدیران براى 

لیات اجرائتى وفتق مقترّرات بتر     وصول وجه مزبور بر طبق اظهارنامه ابلاغ شده اجرائیّه صادرخواهد کرد. عم
باشند کته بته محت      اجرا  اسناد رسمى صورت خواهد گرفت و در هرحال مدیر یا هیأت مدیران موظّف مى

وصول وجوه مورد مطالبه یا ارائه دستور موقت دادگاه نسبت به برقرارى مجدد خدمات مشتترک فتورا اقتدام    
 نمایند.

که عدم ارائه خدمات مشترک ممکن یا مؤثّر نباشد، مدیر یا در صورتى  -(1376/ 3/ 11)الحاقى  1تبصره 
ها موظّفند ایتن گونته شتکایات را ختارج ام      توانند به مراجع قضائى شکایت کنند، دادگاه مدیران مجموعه مى

شتود محتروم کننتد و تتا      نوبت رسیدگى و واحد بدهکار را ام دریافت خدمات دولتى که به مجموعه ارائه مى
 بدهى به نفع مجموعه جریمه نمایند.دوبرابر مبلغ 

هاى معوّ  واحد مربوط بنا به گواهى مدیر یا مدیران و  استفاده مجدّد ام خدمات موکول به پرداخت هزینه
 یا به حکم دادگاه و نیز هزینه مربوط به استفاده مجدد خواهد بود.

متدیران و صتورت ریتز    رونوشت مدارک م بت سمت مدیر یا هیأت  -(1359/ 3/ 17)اصلاحى  2تبصره 
کننتده   هاى مشترک و رونوشت اظهارنامه ابلاغ شده به مالک یا استفاده کننده ام هزینه سهم مالک یا استفاده

 «باید ضمیمه تقاضانامه صدور اجرائیّه گردد.

 

 اجرائیه بابت عوار  شهرداری
باشهد. بهه   ‌ه اداره ثبهت مهی  قانون شهرسازی بهه عههد   77وصول مطالبات شهرداری در مورد عوارض موضوع ماده 

دی و شهرداری در مورد ؤگونه اختلاف بین م، رفع هر57بهمن  27شهرسازی مصوب اصلاحی  انونق 77موجب ماده 

شهود و تصهمیم   ‌وزارت کشور و دادگسهتری و انجمهن شههر ارجهاع مهی      ضش به کمیسیونی مرکب از نمایندگانعوار

 جهراء طبق مقررات اسناد لازم الإ ،یم این کمیسیون تشخیص شودی که طبق تصمیها‌بدهی .کمیسیون مزبور قطعی است

نفر را به نمایندگی  کرئیس دادگستری ی ،قاطی که سازمان قضایی نباشدباشد. در ن‌به وسیله اداره ثبت قابل وصول می

 آید.‌میانتخاب نماینده انجمن از طرف شورای شهرستان به عمل  ،نماید و در غیاب انجمن شهر‌دادگستری تعیین می

 شهرداری: 77مدارک لازم برای صدور اجرائیه عوارض شهرداری موضوع ماده 

 درخواست نامه مخصوص صدور اجرائیه -1

 أی کمیسیون حل اختلافق ررونوشت مصدَّ -2

 یه ابلاغ شده رأی مذکور به موعدیاخطار -3

 :نامه آئین 182ماده 

قانون نوسامى  13 -8و مواد  1334ردارى مصوب قانون شه 77در مواردى که شهردارى به استناد ماده »
آن و مواد دیدر ام قانون شهردارى ام اداره ثبت درخواست صتدور   1و تبصره  1347و عمران شهرى مصوب 

 «نماید باید دلیل قطعیت رأى مذکور در مواد یادشده را نیز اعلام دارد. اجرائیه مى

 

 اجرای چک

  دارد:‌مقرر می قانون صدور چک 2ماده  :الإجراءچک در حکم سند لازم 



 68|کارآموزی )واحد قم(  66حقوق ثبت/ استاد صفرلو                                                                             دوره 

 

شوند همچنین شعب  چکهاى صادر عهده بانکهایى که طبق قوانین ایران در داخل کشور دائر شده یا مى»
چک در صورت مراجعته بته بانتک و عتدم     »ازجرا  است و دارنده  آنها در خارج ام کشور در حکم اسناد زمم

محل و یا به هر علت دیدرى که منتهى به برگشت چک و دریافت تمام یا قسمتى ام وجه آن به علت نبودن 
ه هاى مربوط به اجراى اسناد رسمى وجه چک یا باقیماند نامه تواند طبق قوانین و آیین عدم پرداخت گردد مى

 ...«آن را ام صادرکننده وصول نماید 

تحقق شهرایطی کهه بهر     تواند با‌جهت احقاق حق خود هم می ،دارنده چک که گواهی عدم پرداخت دریافت نموده

 طهرح چک، در دادگاه کیفری عمومی شکایت کیفهری   انون صدورق 11اساس آن چک جنبه کیفری دارد و لحاظ ماده 

 اسناد مراجعه نماید. اجرای ثبتتواند به ‌نماید و هم می

ت های صادره که منجهر بهه عهدم پرداخه    ‌یعنی همه چک ،مراجعه به ثبت اسناد جهت اجرای چک محدودیت دارد

 باشند.‌قابل صدور اجرائیه در اجرای ثبت نمی ،شوند‌می

 باشد، عبارتند از:‌قابل صدور اجرائیه در اجرای ثبت نمی الإجراءمواردی که چک در حکم سند لازم 

در صورتی که عدم پرداخت چک به علت عدم مطابقت امضای چک با امضای کسی که حهق صهدور چهک را     -1

 (نامه آئین 188)ماده  اشخاص حقوقی باشددارد و همچنین فقدان مهر در 

 عدم پرداخت چک به جهت قلم خوردگی -2

 علت صدور گواهی عدم پرداخت باشد دستور عدم پرداخت -3

شهود و همچنهین   ‌... در ضمن چک نوشته می دعوای صادر کننده چک در مورد مطالبی که گاهی به عنوان بابت -4

 (نامه آئین 186)ماده  باشد‌س در اداره ثبت قابل رسیدگی نمینویالب مذکور در ظهر چک در مورد ظهرمط

 اجرای ثبت -2مرجع قضائی  -1 :مرجع صدور اجرائیه

 های عمومی حقوقی‌دادگاه :حقوقی -ب های عمومی کیفری‌دادگاه: جزایی -الف صلاحیت مرجع قضایی:

 چه کسانی حق شکایت کیفری دارند؟

نماید یا نماینده وی با قید سمت ‌به بانک ارائه میجهت وصول ار چک را : هر کس که برای اولین بدارنده چک -1

 نمایندگی وی.

 است. کسی که چک به وسیله انتقال قهری به وی منتقل شده -2

 مهلت شکایت کیفری:

 تا شش ماه از تاریخ صدور چک به بانک مراجعه نماید و در صورت عدم موجودی چک را برگشت بزند. -الف

 چک( انون صدورق 11)ماده  )عدم پرداخت( شکایت نماید ه از تاریخ صدور گواهینامه برگشتیظرف شش ما -ب

چهه جنبهه   ، اگرتواند شکایت کیفری نماید‌دارنده چک دیگر نمی ،چنانچه دو مهلت شش ماهه مذکور رعایت نشود

 حقوقی چک کماکان باقی است.

)چهک برگشهت    ی کیفری محل وقوع بانک محال علیهه تواند به دادگاه عموم‌دارنده چک با رعایت شرایط فوق می

 زده( مراجعه نماید.

 باشد.‌شکایت حقوقی دارنده چک بلامحل نیز در دادگاه عمومی حقوقی محل وقوع بانک محال علیه می
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های قابل وصول در شعبه اصلی که صادر کننده در آن افتتاح حساب ‌چنانچه چک صادر شده از طرف یکی از بانک

در همهان   ،ای چک برگشهت زده شهود  ‌و همچنین در سایر شعب آن بانک در شهرهای دیگر، در هر شعبه نموده باشد

 توان اجرائیه صادر نمود.‌محل نیز می

مانع درخواست صدور اجرائیه برای وصول وجه  ،دار‌محل به مقامات صلاحیت‌کننده چک بیاعلام جرم علیه صادر

 187)مهاده   ینکه دستوری در این باره از طرف مقامات قضایی صادر شهود مگر ا ،چک از طریق اداره ثبت نخواهد بود

 (نامه آئین

 آیهد ‌درخواست اجرای چک از ثبت محلی که بانک طرف حساب صادرکننده در آن محل واقع است بهه عمهل مهی   

 (نامه آئین 183)ماده 

 مدارک لازم جهت صدور اجرائیه چک:

 تقاضانامه مخصوص صدور اجرائیه -1

 ق چکفتوکپی مصدَّ اصل و -2

 ق برگشتی چکاصل و فتوکپی مصدَّ -3

 آیهد ‌در اجرای ثبت تهران به عمل می ،های ایرانی خارج از کشور‌های صادره از شعب بانک‌درخواست اجرای چک

 .(نامه آئین 183)تبصره ماده 

 صدور اجرائیهه دارد دارنده چک نسبت به باقیمانده حق  ،هرگاه چک نسبت به قسمتی از مبلغ آن بدون محل باشد

ولی موجودی صادر کننده چک وصول نمهوده و   ،یعنی چنانچه مبلغ چکی ده میلیون تومان باشد .(نامه آئین 184)ماده 

نسبت به باقیمانده آن بانک بایستی گواهی کسر موجودی صادر نماید و دارنده چک بایستی به جای چهک گواهینامهه   

 ثبت ارائه نماید.صادره را جهت صدور اجرائیه به اداره 

های متعدد و متعارض از بانک صادر شده باشد، صدور اجرائیه موکول به رفهع تعهارض از همهان    ‌هرگاه گواهینامه

 (نامه آئین 185)ماده  بانک است

م او اعم است از کسی که چک در وجه او صادر گردیده یا بهه نها   ،دارنده چک که حق تقاضای صدور اجرائیه دارد

 (.نامه آئین 189ماده )های در وجه حامل( ‌در مورد چکیا حامل چک ) ظهر نویسی شده

صادر کننده چک و صهاحب   ،در صورتی که چک به وکالت یا نمایندگی از طرف صاحب حساب صادر شده باشد

هها بهر اسهاس تضهامن صهادر      ‌مسئول پرداخت وجه چک بوده و به تقاضای بستانکار اجرائیه علیه آن حساب متضامناً

 (نامه آئین 190)ماده  .شود‌می

اجرائیه علیه امضاء کننده نسبت به  ،در موردی که صاحبان حساب متعدد بوده و چک با امضای احدی از آنان باشد

 .(نامه آئین 191ماده ) گردد‌مبلغ چک صادر می

 .(نامه آئین 192)ماده  اجرائیه پس از سررسید صادر خواهد شد ،های وعده دار‌در مورد چک

خیر و غیهره  أزی برای وصول خسارت ت( و مجوّنامه آئین 186)ماده  بت فقط حق وصول مبلغ چک را دارداجرای ث

 در اجرای ثبت وجود ندارد.

 :نامه( آئین 189ماده ) دارنده چک که حق تقاضای صدور اجرائیه را دارد
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 کسی که چک در وجه او صادر گردیده. -1

 نویسی شده.ه نام او ظهرکسی که چک ب -2

 .های در وجه حامل(‌)چک حامل چک -3

در صورتی که چک به وکالت یا نمایندگی از طهرف صهاحب    :محل‌مسئولیت وکیل و نماینده در صدور چک بی

کننده چک و صاحب حساب متضامناً مسئول پرداخت وجه چک بهوده و بهه تقاضهای    ، صادرحساب صادر شده باشد

 .(نامه آئین 190)ماده  شود‌در میها بر اساس تضامن صا‌بستانکار اجرائیه علیه آن

اجرائیه  ،در مواردی که صاحبان حساب متعدد بوده و چک با امضای احدی از آنان باشد: مسئولیت صاحب امضاء

 .(نامه آئین 191ماده ) شود‌علیه امضاء کننده نسبت به مبلغ چک صادر می

تواند ضمن اعلام انصهراف  ‌دارنده چک می ،پس از صدور اجرائیه چک اعلام انصراف از تعقیب عملیات اجرایی:

 الإجراءحق  ،اگر اجرائیه ابلاغ شده باشد ،در این صورت .مطالبه استرداد لاشه چک را بکند ،از تعقیب عملیات اجرایی

 .(نامه آئین 193)ماده  در این مورد پرونده مختومه محسوب است ،را باید بپردازد

 دارد:‌مقرر می  86بند  :داور(ص ثالث )عهد سند با گواهی عادی شخاحراز تخلف مت

در مواردی که اصحاب معامله انجام تعهد یا احرام تخلف متعهد را طر  سند موکول به گتواهی عتادی   »

باید در متن سند حق صدور اجرائیه طبق گواهی عادی برای متعهدلته تصتریح    ،نماید‌)داور( می شخص ثالث

 «شود.

صدور اجرائیهه نسهبت بهه آرای داوری بهورس اوراق      :بورس اوراق بهادرصدور اجرائیه نسبت به آرای داوری 

اجرایهی آن بهه عمهل     نامهه  آئهین  10و ماده  1345سیس بورس اوراق بهادار تهران مصوب أت انونق 18بهادار وفق ماده 

 .آید‌می
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