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 جزوه آموزشي دعاوي ثبتي و اسناد رسمي لازم الاجرا

 نویسنده حسین مرادي

از آنجائيكه موضوع بحث كه از طرف كميسيون محترم كار آموزي اعلام شده دعاوي ثبتي و اسناد رسمي لازم 

نقح و ، و اين عنوان تا حدي عنواني مبهم مي باشد ، لذا لازم است ابتدائاً موضوع بحث را مالاجرا مي باشد

مشخص نموده و تعيين نمائيم كه منظور از دعاوي ثبتي چيست و كدام يك از اين دعاوي موضوع و محور 

 .بحث امروز مي باشد

يك  ،مي دانيم كه اختلافات و دعاوي ثبتي در دو مرجع با صلاحيت ذاتي جداگانه قانوناً قابل رسيدگي است

حيت ذاتي محاكم دادگستري مي باشد و دسته ديرر دسته اختلافات و دعاوي كه رسيدگي به آن در صلا

اختلافات و دعاوي كه رسيدگي به آن در صلاحيت هيات نظارت و شوراي عالي ثبت مي باشد . موارد صلاحيت 

قانون ثبت اسناد و املاك آمده است و دعاويي كه رسيدگي به آن در صلاحيت  ۲۵هيات نظارت در ماده 

قانون ثبت و قوانين متفرقه ديرر كه در جاي خود از  ۲۰و  1۶آن در مواد محاكم دادگستري است نيز اعم 

 .آنها بحث خواهيم كرد آمده است

 فهرست مطالب

 مقدمه 

 فصل اول : دعاوي مربوط به ثبت املاك 

 بخش اول : اعتراض به ثبت اصل ملك 

 بند اول : كساني كه حق اعتراض دارند 

 بند دوم : مهلت اعتراض به ثبت 

 : مرجع تقديم اعتراض بند سوم 

 بند چهار م : شرايط دادخواست اعتراض 

 بند پنجم : ادعاي بعد از انقضاء مدت اعتراض 

 بند ششم : اثر فوت و حجر معترض 

 بند هفتم : تجديد دادخواست اعتراض 

 بند هشتم : موارد سقوط دعوي اعتراض 

 بخش دوم : اعتراض به تحديد حدود 

  حدود دارندبند اول : كساني كه حق اعتراض به 

 بند دوم : مهلت اعتراض 

 بند سوم : مرجع تقديم اعتراض 

 بخش سوم : اعتراض به حقوق ارتفاقي 



۲ 

 

 بخش چهارم : اعتراض به راي هيات حل اختلاف موضوع مواد 

 1۴۷  اصلاحي 1۴۸و 

  تركيب –بند اول : هيات حل اختلاف 

 بند دوم : صلاحيت هيات حل اختلاف 

  هياتبند سوم : چرونري ابلاغ آراء 

 بند چهارم : مهلت اعتراض به راي هيات 

 بند پنجم : مرجع تقديم اعتراض 

 بند ششم : مرجع رسيدگي به اعتراض 

 بند هفتم : شرايط دعوي اعتراض 

 بند هشتم : اعتراض بعد از انقضاء مدت و بعد از صدور سند مالكيت 

  قانون نحوه ۵بخش پنجم : اعتراض به راي هيات حل اختلاف موضوع ماده 

 ... صدور اسناد مالكيت املاكي كه اسناد آنها در 

  قانون برنامه 1۳۳ماده  ۲بخش ششم : اعتراض به راي هيات موضوع بند 

 چهارم توسعه اقتصادي اجتماعي 

 بند اول : صلاحيت هيات 

 بند دوم : نحوه رسيدگي هيات 

 بند سوم : نحوه ابلاغ تصميمات هيات 

 ع تسليم اعتراضبند چهارم : مهلت اعتراض به راي و مرج 

 بند پنجم : تشريفات اعتراض 

 فصل دوم : دعاوي مربوط به ثبت اسناد و ابطال و اصلاح اسناد 

 بخش اول : دعاوي مربوط به اسناد مالكيت معارض 

 بند اول : تعريف سند مالكيت معارض 

 بند دوم : مرجع تشخيص سند مالكيت معارض 

 بند سوم : تكليف دارنده سند مالكيت معارض 

 چهارم : شرايط دعوي ابطال سند معارض بند 

 بخش دوم : دعوائي كه بر اثر اشتباهات ثبتي مطرح مي شود 

 بخش سوم : دعوي ابطال سند مالكيت 

 بند اول : تعريف سند مالكيت 

 بند دوم : تفاوت هاي موجود بين سند مالكيت و سند رسمي 

 بند سوم : شرايط پذيرش دعوي ابطال سند مالكيت 

  : دعوي اعتراض افرازيبخش چهارم 



۳ 

 

 فصل سوم : دعاوي مربوط به اجراي اسناد رسمي لازم الاجرا 

 بخش اول : شكايت از دستور اجراء سند به ادعاي مجعول بودن 

 با معرفي جاعل 

 بخش دوم : شكايت از دستور اجراء سند با ادعاي مجعول بودن بدون معرفي 

 جاعل و يا به ادعاي مخالف بودن مدلول آن با قانون 

 بند اول : شرايط طرح دعوي 

 بند دوم : دادگاه صالح براي رسيدگي به دعوي 

 بند سوم : خواسته دعوي 

 فهرست منابع و ماخذ 

 

 «دعاوي مربوط به ثبت املاك»* فصل اول 

 مقدمه:

از آنجائيكه موضوع بحث كه از طرف كميسيون محترم كار آموزي اعلام شده دعاوي ثبتي و اسناد رسمي لازم 

ي باشد، و اين عنوان تا حدي عنواني مبهم مي باشد ، لذا لازم است ابتدائاً موضوع بحث را منقح و الاجرا م

مشخص نموده و تعيين نمائيم كه منظور از دعاوي ثبتي چيست و كدام يك از اين دعاوي موضوع و محور 

 بحث امروز مي باشد .

ذاتي جداگانه قانوناً قابل رسيدگي است ، يك مي دانيم كه اختلافات و دعاوي ثبتي در دو مرجع با صلاحيت 

دسته اختلافات و دعاوي كه رسيدگي به آن در صلاحيت ذاتي محاكم دادگستري مي باشد و دسته ديرر 

اختلافات و دعاوي كه رسيدگي به آن در صلاحيت هيات نظارت و شوراي عالي ثبت مي باشد. موارد صلاحيت 

سناد و املاك آمده است و دعاويي كه رسيدگي به آن در صلاحيت قانون ثبت ا ۲۵هيات نظارت در ماده 

قانون ثبت و قوانين متفرقه ديرر كه در جاي خود از  ۲۰و  1۶محاكم دادگستري است نيز اعم آن در مواد 

 آنها بحث خواهيم كرد آمده است.

دگستري مي باشد، موضوع بحث امروز ما، دسته اول يعني دعاويي كه رسيدگي به آن در صلاحيت محاكم دا

بنابراين منظور از دعاوي ثبتي، دعاوي است كه در جريان ثبت املاك و اسناد و اجراي اسناد رسمي  است.

به  لازم الاجرا موضوعيت پيدا كرده و پرونده در محاكم دادگستري مطرح و مورد رسيدگي قرار مي گيرد.

ريان ثبت املاك و تنظيم اسناد و اجراي اسناد عبارت ديرر منظور از دعاوي ثبتي، اختلافاتي است كه در ج

رسمي لازم الاجرا حادث گرديده و حل و فصل اين اختلافات نيز قانون در صلاحيت ذاتي محاكم عمومي قرار 

 داده است .



۴ 

 

بدين ترتيب و با توجه با آنچه به عرض رسيد مشخص گرديد كه در اينجا ما در مقام مرور كردن حقوق ثبت 

آن نيستيم ، بلكه در مقام مرور كردن قسمتي از حقوق ثبت كه ناظر به اختلافات و دعاوي است به معناي اعم 

 كه حل و فصل آن در صلاحيت ذاتي محاكم دادگستري است مي باشيم .

 دعاوي و اختلافات مذكور را مي توان به سه دسته تقسيم كرد:

ان ثبت املاك و قبل از ثبت ملك در دفتر دعاوي مربوط به ثبت املاك و منظور دعاوي است كه در جري -1

املاك حادث مي گردد، كه بيشتر تحت عنوان اعتراض به ثبت در كتب حقوق ثبت مورد بررسي قرار مي 

 گيرد.

 دعاوي مربوط به ثبت اسناد و منظور دعاوي است كه بعد از ثبت ملك در دفتر املاك حادث مي گردد. -۲

مي لازم الاجرا و منظور دعاوي است كه در جريان اجراي اسناد رسمي دعاوي مربوط به اجراي اسناد رس -۳

 لازم الاجرا ممكن است حادث گردد.

حال كه تا حدي موضوع بحث و مسائلي كه قرار است مورد بررسي قرار گيرد روشن گرديده به توضيح مطلب 

 مي پردازيم .

 فصل اول

 «دعاوي مربوط به ثبت املاك»

ي مربوط به ثبت املاك آن دسته از دعاوي هستند كه در جريان ثبت املاك و قبل گفتيم كه منظور از دعاو

 از ثبت ملك در دفتر املاك حادث مي گردد و حل و فصل آن نيز در صلاحيت ذاتي محاكم عمومي است.

 اين دسته از دعاوي كه عموماً تحت عنوان اعتراض به ثبت مورد بررسي قرار مي گيرد با توجه به قانون ثبت

اصلاحي قانون ثبت و قانون اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت  1۴۸و  1۴۷اسناد و املاك و قانون اصلاح مواد 

معارض و قانون نحوه صدور اسناد مالكيت املاكي كه اسناد ثبتي آنها در اثر جنگ يا حوادث غير مترقبه از 

اجع د سابقه بوده و يا اعتراض آنها در مربين رفته اند و قانون تعيين تكليف پرونده هاي معترضي ثبت كه فاق

قضايي از بين رفته است و قانون برنامه سوم چهارم توسعه اقتصادي اجتماعي و فرهنري جمهوري اسلامي 

 ايران تحت شش عنوان ، مورد بررسي قرار داد.

 بخش اول: اعتراض به ثبت اصل ملك

يا  بعضاً و در مورد تقاضاي ثبت ديرري كلاً يانوعي دعوي است كه كسي خود را »منظور از اعتراض به ثبت 

 (1)«داند و به ترتيبي كه قانون تعيين كرده است به تقاضاي متقاضي اعتراض مي كند.در ارتفاقي ذي حق مي



۵ 

 

هر كس نسبت به ملك مورد ثبت اعتراضي داشته باشد »قانون ثبت اسناد و املاك مقرر مي دارد كه  1۶ماده 

حال مزبور مستقيماً به اداره يا دايره  عرض روز اقامه دعوي نمايد. ۹۰لين اعلان نوبتي تا بايد از تاريخ نشر او

 ... «.يا شعبه ثبتي كه در ضمن اعلان نوبتي معين شده است تسليم مي شود

( دانشنامه حقوقي 1). موقوم ، هر كس كه تقاضاي ثبت ملكي را از طرف متقاضي 1۶بنابراين با توجه به ماده 

 .۴1۳ص 1جلد 

عد قائل باشد مي تواند ب ثبت به ضرر خود بداند و در ملك مورد تقاضاي ثبت براي خود حق مالكيت متصور و

 مستدعي ثبت اعتراض نمايد. روز نسبت به تقاضاي ۹۰از تاريخ اولين آگهي نوبتي ظرف 

 بند اول: كساني كه حق اعتراض دارند

ه ملك مورد تقاضاي ثبت و امال خود مي داند مي تواند به قانون ثبت ، هركسي ك 1۶باتوجه به اطلاق ماده 

درخواست متقاضي ثبت اعتراض كند و از اين حيث محدوديتي وجود ندارد . يعني اعتراض منحصر به فرد يا 

شخص خاصي نيست و هر كس كه خود را مالك عين يا منافع ملك مورد ثبت مي داند مي تواند به تقاضاي 

 ض كند .ثبت متقاضي ثبت اعترا

 بند دوم: مهلت اعتراض به ثبت

قانون ثبت به عمل آيد  11اعتراض به ثبت بايد ظرف نود روز از تاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي موضوع ماده 

قبل از انتشار آگهي »آئين نامه اجرائي قانون ثبت كه مقرر مي دارد  ۸۷و اعتراض قبل از موعد به تصريح ماده 

 «ض و يا گواهي نامه جريان دعوي بين معترض مستدعي ثبت پذيرفته نخواهد شد.نوبتي دادخواست اعترا

 موثر در مقام نمي باشد .

قانون ثبت، در مواردي كه در آگهي نوبتي اشتباه موثري واقع شده باشد و بنا به  ۲۵ماده  1بر اساس تبصره 

آگهي مجدد كه فقط يك نوبت  راي هيات نظارت آگهي نوبتي تجديد گردد، ظرف سي روز از تاريخ انتشار

قانون ثبت ، در صورتي كه قبل از انتشار  1۷خواهد بود، معترضين حق اعتراض خواهند داشت. براساس ماده 

آگهي نوبتي راجع به ملك مورد تقاضاي ثبت بين تقاضا كننده و معترض اقامه دعوي شده باشد ، معترض بايد 

وبتي گواهي دادگاه را مبني بر جريان دعوي به اداره ثبت محل روز از تاريخ انتشار اولين آگهي ن ۹۰ظرف 

 تسليم نمايد و الا حق او ساقط خواهد شد.

بدين ترتيب ، با توجه به نصوص قانوني، اعتراض بايد در مهلت قانوني به عمل آيد، چنانچه اعتراض خارج از 

 و دادگاه چيست؟ مهلت قانوني به عمل آمده باشد تكليف مراجع قانوني يعني اداره ثبت



۶ 

 

قانون ثبت، دادگاهها در مورد دادخواست هاي مربوط  1۳۸۰آئين نامه اجرائي اصلاحي  ۸۶براساس تبصره ماده 

به اصل و حدود و حقوق املاك پس از احراز اينكه اعتراض در مواعد مقرر به اداره ثبت مربوطه تسليم شده و 

 ر مقتضي صادر مي نمايند.داخل در مدت مي باشد به موضوع رسيدگي و الا قرا

ماده  11بنابراين در صورتي كه براي دادگاه محرز شود كه اعتراض خارج از مهلت قانوني بوده باتوجه به بند 

قانون آئين دادرسي مدني قرار رد دعوي را صادر خواهد نمود و در غير اين صورت وارد رسيدگي  ۸۹و ماده  ۸۴

قانون و ماده  ۶۰ايد توجه داشت از آنجائيكه براساس مقررات ماده ماهوي شده و اتخاذ تصميم خواهد كرد.ب

آئين نامه اجرائي قانون ثبت ، معترض بايد اعتراض خود را مستقيماً به اداره ثبت تسليم نمايد بنابراين  ۸۷

ت قانوناً مرجع اظهار نظر در خصوص اينكه اعتراض داخل در مهلت و خارج از مهلت قانوني بوده با اداره ثب

است و دادگاه بايد اينكه اعتراض در موعد بوده يا خير را از اداره ثبت استعلام نموده و آنراه باتوجه به نظر 

 اداره ثبت اتخاذ تصميم نمايد و قانوناً خود حق ندارد در اين خصوص رسيدگي و اظهار نظر نمايد.

ثبت نسبت به اعتراض هائي كه خارج از اصلاحي آئين نامه اجرائي قانون ثبت، مسئول اداره  ۹۲براساس ماده 

قانون ثبت  1۶مدت داده مي شود ، نظر خود را در زير برگ اعتراض نوشته و در نشست اداري طبق ماده 

 مطرح مي نمايد تا تكليف قطعي آن معين گردد.

ظر خود قانون ثبت، اگر اداره ثبت تشخيص دهد كه عرضحال خارج از مدت داده شده كتباً ن 1۶براساس ماده 

را اظهار خواهد كرد و به حاكم محكمه ابتدائي محل )در حال حاضر رئيس دادگاه عمومي محل( مي دهد تا 

حاكم مزبور در جلسه اداري موافق نظامنامه وزارت عدليه رسيدگي كرده و راي دهد. راي حاكم محكمه ابتدايي 

 در اين موضوع قاطع است.

ين تكليف پرونده هاي معترضي ثبتي كه فاقد سابقه بوده و يا اعتراضي لازم به ذكر است كه براساس قانون تعي

 ۲۰و  1۶آنها در مراجع قضايي از بين رفته است، از تاريخ تصويب اين قانون اعتراضاتي كه به موجب مادتين 

نسبت به اصل يا حدود املاك به مرجع قضايي ذي ربط ارسال گرديده و به  1۳۶۰قانون ثبت تا پايان سال 

ر علت سابقه اعتراض در مراجع قضايي وجود ندارد ، معترضين يا قائم مقام قانوني آنان مي توانند حداكثر ه

ماه از تاريخ لازم الاجرا شدن اين قانون دادخواست اعتراض خود را با در دست داشتن مدارك  ۶ظرف مدت 

اره ثبت محل وقوع ملك تسليم دارند لازم به دادگاه صالح تقديم و گواهي لازم را در اين خصوص اخذ و به اد

 اگر د راين مدت بدون عذر موجه شرعي مراجعه ننمايند معرض شناخته خواهند شد.

 مرجع تقدیم اعتراض بند سوم:

آئين نامه اجرائي قانون ثبت، اعتراض بايد به طور كتباً و مستقيماً  ۸۶قانون ثبت و ماده  1۷و  1۶براساس ماده 

 ي را منتشر كرده تسليم شود.به اداره ثبتي كه آگه



۷ 

 

و تصويب قانون تعيين تكليف پرونده هاي معترضي ثبتي كه فاقد سابقه بوده و يا اعتراض آنها  ۷۳قبل از سال 

آن اعتراض به تقاضاي ثبت و  ۲، كه به موجب تبصره ۲۵/۲/۷۳در مراجع قضايي از بين رفته است مصوب 

(مي بايد توسط معترض ظرف مدت يك ماه از تاريخ تسليم قانون ثبت ۲۰و  1۶تحديد حدود )موضوع مواد 

اعتراض به مرجع ثبتي با تقديم دادخواست به مرجع ذي صلاح قضايي صورت پذيرد . رويه چنين بود كه 

معترض وقتي اعتراض خود را به اداره ثبت محل تسليم مي نمود ديرر تكليفي نداشت و اين اداره ثبت بود كه 

اعتراض را به دادگاه محل ارسال نمايد . از آنجائيكه اعتراض ممكن بود روي برگه هاي  موظف بود نسخه اي از

دادخواست و يا بطور عادي تسليم اداره ثبت گردد در هر دو حالت قابل قبول بود، بعد از وصول اعتراض به 

از حيث ساير دادگاه، چنانچه اعتراض با تقديم دادخواست و بر روي برگه هاي مخصوص تنظيم شده بود و 

تشريفات مانند هزينه دادرسي و تعداد نسخ و غيره نيز كامل بود، كه دادگاه اقدام به تعيين وقت رسيدگي مي 

نمود، اما در صورتي كه اعتراض به روي برگه هاي دادخواست تنظيم نشده بود و يا اينكه روي برگه دادخواست 

ت آن اقدام به صدور برگ اخطار رفع نواقص مي تنظيم شده بود لكن از جهات ديرري ناقص بود ضمن ثب

 (1) بهر تقدير معترض با تقديم اعتراض خود به اداره ثبت ديرر تكليفي نداشت. گرديد.

از آنجائيكه كه اين شيوه در عمل موجب مشكلات عديده اي شده بود و بعضاً اداره ثبت نسخه اي از اعتراض 

سال مي نمود و در دادگاه به جهتي از جهات از بين مي رفت و در نتيجه را به دادگاه ارسال ننموده و يا اينكه ار

از يك طرف ادامه عمليات ثبتي متوقف مي گرديد و از طرف ديرر موجب تضييع حقوق متقاضي ثبتي مي 

قانون فوق الذكر، متقاضي را مكلف نمود كه ظرف يك ماه بعد از تسليم  ۷۳مذكور در سال  گرديد، به جهات

آنجائيكه قانونرذار ضمانت اجراي  اما از ود به مرجع ثبتي دادخواست اعتراض به دادگاه تقديم نمايد.اعتراض خ

آنرا تعيين ننموده بود مشخص نبود كه بالاخره اگر معترض دادخواست به دادگاه تقديم نمي كرد و تنها به 

 تقديم اعتراض به اداره ثبت اكتفا مي كرد تكليف چه بود؟

اصلاحي آئين نامه ضمن اينكه  ۸۶ين نامه اجرائي قانون ثبت اصلاح گرديد . به موجب ماده آئ 1۳۸۰در سال 

مقرر داشت كه معترض بايد ظرف مدت يك ماه از تاريخ تسليم اعتراض به مرجع ثبتي، دادخواست به مرجع 

 اقدام معترض ذي صلاح قضايي تقديم نمايد و گواهي آن را به مرجع ثبتي تقديم نمايد . ضمانت اجراي عدم

تسليم  اصلاحي ، در صورتي كه معترض ظرف مدت يك ماه از تاريخ ۸۶را نيز مشخص نمود. به موجب ماده 

اعتراض خود به مرجع ثبتي، اقدام به تقديم دادخواست به دادگاه صالح نكند ، متقاضي ثبت يا نماينده قانوني 

. دسليم نمايم دادخواست را دريافت و به اداره ثبت توي مي تواند به دادگاه مربوطه مراجعه و گواهي عدم تقدي

 اداره ثبت با وصول گواهي مذكور بدون توجه به اعتراض عمليات ثبتي را با رعايت مقررات ادامه مي دهد.

اصلاحي آئين نامه اجرائي قانون ثبت، معترض بايد علاوه بر تسليم  ۸۶بنابراين در حال حاضر با توجه به ماده 

تسليم اعتراض دادخواست به دادگاه صالح نيز تقديم  به اداره ثبت مربوطه ظرف يك ماه از تاريخاعتراض خود 

يك نسخه » 1۳۸۰آئين نامه قانون ثبت قبل از اصلاح سال  ۹1( ماده 1) و گواهي آنرا به اداره ثبت تسليم

د به اضافه يك نسخه باشفقط از دادخواست در پرونده بايراني و بقيه كه بايد به تعداد مستدعيان ثبت به 
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دادگاه مربوطه فرستاده شود، هرگاه تعداد برگه هاي دادخواست كافي نباشد يك نسخه بايراني و بقيه هر چه 

هست به دادگاه فرستاده مي شود و چنانچه اتفاقاً منحصر به يك برگ باشد رو نوشتي از آن بايراني و عين آن 

اداره يا دايره ثبت بايد » ۸۰ن نامه اداره ثبت قبل از اصلاح سال آئي ۹۲ماده  «به دادگاه ارسال خواهد شد.

بلافاصله دادخواست و پيوست هاي آنرا براي دادگاه صلاحيت دار در ضمن نامه بفرستد مرر دادخواست هايي 

نمايد در غير اين صورت و با ارائه گواهي عدم طرح دعوي توسط مستدعي ثبت  كه خارج از مدت داده شود

آئين نامه اجرائي قانون ثبت، اعتراض اعم از اينكه در مهلت  ۸۹براساس ماده  ثبتي ادامه خواهد يافت.عمليات 

قانوني داده شده باشد يا خارج از مدت بايد گرفته و متصدي امر بلافاصله روي اظهار نامه ملك مورد اعتراض 

با قيد تاريخ رسيد به دهنده آن  در مورد هر اعتراض مهري كه كلمه اعتراض روي آن نقش شده باشد زده و

 داده شود، در صورتي كه گواهي نامه جريان دعوي هم داده شود به همين طريق عمل مي شود.

 بند چهارم: شرایط دادخواست اعتراض

 ۵1دادخواستي كه معترض به دادگاه تقديم مي نمايد ، همانند ساير دادخواست ها ، بايد شرايط مقرر در ماده 

 آيا دعوي ادرسي مدني در مورد آن رعايت گردد و از اين حيث تفاوتي با ساير دعاوي وجود ندارد.قانون آئين د

 اعتراض به ثبت مالي است يا غير مالي و اگر مالي است بر چه اساسي بايد هزينه دادرسي پرداخت گردد.

ارت ه مي گردد و به عبباتوجه به اينكه با قبول اعتراض خواهان )معترض( مالك ملكي كه تقاضاي ثبت آن شد

ديرر نتيجه دعوي اعتراض به ثبت رسيدن خواهان به مال معيني است كه ارزش مالي دارد . بنابراين دعوي 

(. و از آنجائيكه كه دعوي مال غير منقول مي باشد 1اعتراض به ثبت يك دعوي مالي محسوب مي گردد )

به ماخذ قيمت منطقه  ۷۳در موارد معين مصوب براساس قانون وصول برخي از در آمدهاي دولت و مصرف آن 

بندي بايد هزينه دادرسي پرداخت گردد . و تمبر مالياتي و ساير حقوق مربوط به كانون نيز بر اساس دعوي 

 مالي بايد محاسبه و اقدام گردد.

 در دعوي اعتراض به ثبت آيا لازم است كه اداره ثبت هم طرف دعوي قرار گيرد؟

 (. عده اي عقيده دارند كه:۲ر ابراز شده است )در اين خصوص دو نظ

چون اداره ثبت متولي انجام عمليات ثبتي است و دعواي اعتراض و ابطال عمليات اجرائي في الواقع ابطال »

عملياتي است كه اداره ثبت به عمل آورده كه انجام آن منوط است بر اينكه عمليات خلاف قانون انجام شده 

تشريح چرونري انجام عمليات ثبتي از قبيل رعايت يا عدم رعايت مهلت  اداره ثبت و باشد ، دخالت نماينده

هاي مقرر قانون در خصوص آگهي تحديد حدود و آگهي نوبتي و غيره را مي طلبد كه نتيجتاً اعتراض )طرح 

 سائلم –( مجموعه نشست هاي قضايي 1) «دعوا( بايد به طرفيت اداره ثبت و متقاضي هر دو به عمل آيد.

 .۲1 ص( ۳) مدني مسائل –( مجموعه نشست هاي قضايي ۲). ۲۲۷ص( ۲) مدني دادرسي آئين
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عده اي ديرر معتقدند كه، اعتراض بر ثبت بايد فقط عليه متقاضي ثبت اقامه گردد و اداره ثبت ذي نفع در 

 مين استنباط است.قانون ثبت ناظر به ه 1۶و  11چنين دعوائي نيست تا به دادرسي فرا خوانده شود، مواد 

بنظر مي رسد نظر گروه اخير صائب تر باشد چرا كه، همانطور كه اشاره شد اداره ثبت اساساً ذي نفع در قضيه 

 نمي باشد بنابراين خوانده دعوي اعتراض به ثبت متقاضي ثبت مي باشد و بس.

 در دعوي اعتراض به ثبتموضوع ديرري كه در اينجا قابل بحث و بررسي مي باشد مسئله ورود و جلب ثالث 

 است، سوال اين است كه آيا ثالث حق ورود به دعوي اعتراض به ثبت را دارد يا خير؟

در موضوع دادرسي اصحاب  قانون آئين دادرسي مدني، هرگاه شخص ثالثي 1۳۰مي دانيم كه براساس ماده 

واند تازطرفين ذي نفع بداند، ميدعواي اصلي براي خود مستقلاً حقي قائل باشد و يا خود را در حق شدن يكي 

تا وقتي كه ختم دادرسي اعلام نشده است، وارد دعوا گردد، چه اينكه رسيدگي در مرحله بدوي باشد يا در 

 مرحله تجديد نظر.

بدين ترتيت قاعده كلي در دعاوي اين است كه شخص ثالث چنانچه براي خود حقي قائل باشد يا محق شدن 

باشد مي تواند در دعواي اصلي وارد شده و اقدام به تقديم دادخواست نمايد. لكن  يكي از طرفين به نفع وي

در دعاوي اعتراض به ثبت اولاً به لحاظ طبع خاص آن و ثانياً به لحاظ اينكه طرح دعوي خارج از مهلت هاي 

اده قرر در متعيين شده توسط قانون ، مسموع نمي باشد، بنابراين در صورتي كه دعوي وارد ثالث در مهلت م

قانون ثبت براي اعتراض به ثبت  1۶قانون ثبت باشد در قانوني بودن آن ترديدي نيست، چرا كه ماده  ۲۰و 1۶

موعد و مدت معين نموده و فرقي بين اشخاص و معترضين بر ثبت نرذاشته، بنابراين معترض بر ثبت خواه 

در مدت مقرر  1۶در دعوي، بايد مطابق ماده  مستقيماً و بدواً اعتراض نمايد و خواه به عنوان ورود ثالث

در خصوص  1۶دادخواست به دادگاه تقديم نمايد و در خارج از مدت دعوي وي پذيرفته نيست و مقررات ماده 

 وارد ثالث نيز ساري و جاري است.

ائل ق البته بايد در نظر داشت كه آنچه به عرض رسيد، ناظر به زماني است كه ثالث براي خود مستقلاً حقي

باشد ، مثلاً مدعي باشد كه ملك مورد تقاضاي ثبت متعلق به وي مي باشد و نه معترض و مستدعي ثبت. ولي 

در جايي كه وارد ثالث براي خود مستقلاً حقي قائل نباشد و در محق شدن يكي از طرفين ذينفع باشد، از 

ت نمي باشد ، عنوان معترض بر ثب آنجائيكه چنين وارد ثالثي مقصودش جز ثبت ملك بطوري كه تقاضا شده

( 1بر وي صادق نخواهد بود ، و بنابراين ورود چنين شخصي به دعوي اعتراض به ثبت مانع قانوني ندارد. )

هيات عمومي  1۶/۴/1۳1۹-1۰۰۰۹ديوان عالي كشور و حكم شماره  1شعبه  ۲۲/11/۸1-۲۹-۵راي شماره »

 (.۲« )ديوان عالي كشور

اعتراض ثالث به حكم است، آيا اعتراض ثالث بر حكم نسبت به حكمي كه در نتيجه  سوال ديرر در رابطه با

 اعتراض به ثبت صادر شده است قابل پذيرش است؟
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قانون ثبت و آنچه در خصوص وارد ثالث گفته شده ، به نظر مي رسد كه دعوي اعتراض  ۲۴باتوجه به ماده 

 11مسموع نباشد و دادگاه بايد براساس بند . باشدثالث بر حكمي كه نسبت به اعتراض به ثبت صادر شده 

 قرار رد دعوي صادر نمايد . ۸۴ماده 

سوال ديرر در رابطه با اعاده دادرسي است، آيا اعاده دادرسي از حكمي كه در نتيجه اعتراض به ثبت صادر 

 يكه اعادهشده است قابل اعمال است در صورتي كه جواب مثبت باشد تكليف اداره ثبت چيست؟ از آنجائ

دادرسي توسط يكي از اصحاب دعوي )خواهان يا خوانده( اعتراض به ثبت ، فقط قابل تصور و امكان پذير مي 

باشد، بنابراين در اينكه اعاده دادرسي از حكمي كه در نتيجه اعتراض به ثبت صادر شده باشد، امكان پذير مي 

 باشد، ترديدي نبايد نمود.

مجموعه بخش نامه هاي ثبتي  ۳۰۸عاده دادرسي تكليف اداره ثبت چيست؟ بند اما اينكه با قبول تقاضاي ا

ارائه رونوشت قرار قبولي دادخواست »مذكور  ۳۰۸تكليف ادارات ثبت را روشن نموده است ، به موجب بند 

اعاده دادرسي قبل از ثبت ملك در دفتر املاك نسبت به احكامي كه در جريات اعتراض به ثبت صادر شده تا 

صول نتيجه نهايي رسيدگي براي خودداري از صدور سند مالكيت كافي بوده ولي چنانچه به جاي رونوشت ح

 –( دانشنامه حقوقي ۲و  1) قرار مزبور گواهي تقديم دادخواست تسليم و پس از اخطار اداره ثبت هم ظرف

جريان ثبت تعقيب يك ماه رونوشت قرار مزبور از طرف ذي نفع داده نشود  ۴۲1 و ۴۲۰ صفحات يك جلد

 (1) «خواهد شد.

تسليم رونوشت آن به  بنابراين بر اساس بخشنامه موصوف، با صدور قرار قبولي دادخواست اعاده دادرسي و

مشخص گردد و در صورتي كه متقاضي اعاده  اداره ثبت، ادامه عمليات متوقف مي گردد تا نتيجه دعوي

اده دادرسي تقديم نموده باشد، در اين صورت اداره ثبت به دادرسي فقط گواهي ميني بر تقديم دادخواست اع

وي اخطار مي كند كه ظرف يك ماه از تاريخ رويت رونوشت قرار قبولي اعاده دادرسي را تسليم نمايد در 

صورتي كه ظرف مدت مقرر نسبت به ارائه رونوشت قرار قبولي اعاده دادرسي اقدام ننمايد، اداره ثبت عمليات 

 مه خواهد داد.ثبتي را ادا

 بند پنجم: ادعاي بعد از انقضاء مدت اعتراض

پس از انقضاء مدت اعتراض دعوي اين كه در ضمن جريان ثبت تضييع »قانون ثبت مقرر مي دارد كه  ۲۴ماده 

حقي از كسي شده پذيرفته نخواهد شد نه به عنوان قيمت و نه به هيج عنوان ديرر، خواه حقوقي باشد خواه 

راساس ماده موقوم دادگاههاي دادگستري از پذيرش دعاوي اعتراض به ثبت بعد از انقضاء مدت ب...« .جزائي

اما سوال اين است  مذكور ترديدي نيست. ۲۴منع شده اند، و در اين موضوع با توجه به صراحت ماده  اعتراض

ه انقضاء مدت اعتراض ب كه آيا مراجع ثبتي و اداري مانند هيات نظارت و شوراي عالي ثبت نيز نمي توانند با

 اعتراضات رسيدگي نمايند.
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قانون ثبت مربوط به دعوي و رسيدگي قضايي است و رسيدگي اداري هيات نظارت و شوراي عالي  ۲۴ماده 

قانون ثبت، تا زماني كه ملك در دفتر املاك ثبت نشده ،  ۲۵ماده  ۳و تبصره  ۲۵ماده  1ثبت با توجه به بند 

( بنابراين چنانچه از جهت پذيرفتن تقاضاي ثبت اختلافي ۲اعد اعتراض گذشته باشد .)جايز است هر چند كه مو

بين اشخاص و اداره ثبت واقع شود يا اشتباهي توليد گردد و يا در تصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع 

عتراض ه موعد ااختلافات و تعيين تكليف و يا ابطال و يا اصلاح دادخواست ثبت با هيات نظارت است هر چند ك

( مجموعه بخشي از ، بخشنامه هاي ثبتي تا دي ماه سال 1) نيز منقضي شده باشد . البته تا زماني كه ملك

- 11۶و  11۵( حقوق ثبت دكتر لنررودي ص ۲). 1۲۸غلامرضا حجثي اشرفي ص -حميد آذر پور -1۳۸۰

 در دفتر املاك به ثبت نرسيده باشد. ۴1۹ص  1دانشنامه حقوقي جلد 

 د ششم: اثر فوت و حجر معترضبن

قانون آئين دادرسي مدني، قاعده كلي در خصوص فوت و حجر يكي از اصحاب دعوي اين  1۰۵براساس ماده 

است كه، هر گاه يكي از اصحاب دعوي فوت نمايد يا محجور شود، دادگاه رسيدگي را بطور موقت متوقف و 

جانشين و درخواست ذي نفع جريان دادرسي ادامه  مراتب را به طرف ديرر اعلام مي دارد، پس از تعيين

 يابد.مي

اما اجراي اين قاعده در دعاوي ثبتي موجب وقفه در كار ثبت و بلاتكليفي متقاضيان مي باشد و چه بسا مدت 

زماني طولاني برذرد و مستدعي ثبت نتواند ورثه معترض را شناسائي و معرفي كند و در اين مدت عملاً اداره 

 1۸با تصويب ماده  1۳۵1تدعي ثبت بصورت بلاتكليف باقي مي مانند، به همين جهت در سال ثبت و مس

مكرر، در صورت فوت معترض به  1۸مكرر قانون ثبت قانونرذار راهكار ديرري را وضع نمود ، به موجب ماده 

ضي از تواند تمام يا بعثبت اعم از اينكه تاريخ فوت قبل يا بعد از اجراي اين قانون باشد هر گاه معترض عليه ن

 وراث را معرفي نمايد به تقاضاي او به شرح زير اقدام مي شود:

در صورتي كه نتواند تمام ورثه را معرفي نمايد، دادگاه مراتب را به دادستان محل ابلاغ مي كند كه در -1

جريان دعوي صورت وجود وراث محجور نسبت به نصب قيم و تعقيب دعوي اقدام شود و به علاوه موضوع و 

روزنامه هاي كثيرالانتشار مركز و يكي از روزنامه هاي محل يا نزديك مقر دادگاه  را سه دفعه متوالي در يكي از

آگهي مي نمايد، چنانچه ظرف نود روز از تاريخ انتشار آخرين آگهي دعوي تعقيب نشود قرار سقوط دعوي 

 صادر مي گردد.

نمايد، به وراث شناخته شده اخطار مي شود در صورتي كه در مقام در صورتي كه بعضي از ورثه را معرفي -۲

تعقيب دعوي باشند ظرف پنج روز از تاريخ ابلاغ اخطاريه به تقديم دادخواست تعقيب مبادرت كنند. در مورد 

وراث شناخته نشده و نيز وراث شناخته شده اي كه با صدور ابلاغ اخطاريه دعوي را مسكوت گذاشته باشد به 

 «مذكور در بند يك عمل خواهد شد. طريق
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قانون ثبت نيز ناظر بر فوت يا حجر كسي است كه نسبت به ملك مورد ثبت قبلاً اقامه دعوي كرده  ۴۴ماده 

 باشد.

 بند هفتم: تجدید دادخواست اعتراض

قانون آئين دادرسي مدني، عدم حضور هر يك از اصحاب دعوي و يا وكيل آنان در جلسه  ۹۵ماده  سبراسا

دادرسي مانع رسيدگي و اتخاذ تصميم نيست در موردي كه دادگاه به اخذ توضيح از خواهان نياز داشته باشد 

و نامبرده در جلسه تعيين شده حاضر نشود و با اخذ توضيح از خوانده هم دادگاه نتواند راي بدهد، دادگاه قرار 

مختوم نبوده و خواهان مي تواند مجدداً و به ابطال دادخواست را صادر خواهد كرد. و اين قرار نيز واجد امر 

طور مكرر اقدام به تقديم دادخواست نمايد . اما از آنجائيكه طبع دعاوي ثبتي )اعتراض به ثبت( با ساير دعاوي 

 متفاوت مي باشد در اين رابطه نيز قانون ثبت مقرراتي خاص وضع نموده است.

مقرر براي محاكمه معترض يا وكيل او حاضر نشود و مطابق قانون ثبت، در صورتي كه در جلسه  1۹وفق ماده 

قانون اصول محاكمات حقوقي )آئين دادرسي مدني( به تقاضاي مستدعي ثبت عرضحال او ابطال گردد . تجديد 

عرضحال فقط در ظرف ده روز پس از ابلاغ قرار ابطال براي يك مرتبه ممكن خواهد بود. در اين مورد عرضحال 

موقوم در مواردي نيز كه  1۹فتر محكمه صلاحيتدار داده خواهد شد . بر اساس تبصره ذيل ماده مستقيماً به د

 اصول محاكمات آزمايش عرضحال رد مي شود مفاد اين ماده لازم الرعايه است. 1۷و  1۶به موجب مواد 

قرار ابطال  ۹۵و تبصره ذيل آن، در صورتي كه دادگاه براساس ماده  1۹بدين ترتيب و با توجه به ماده 

قانون آئين دادرسي مدني  ۵۴دادخواست را صادر نمايد و نيز در مواردي كه مدير دفتر دادگاه بر اساس ماده 

به لحاظ رفع ننمودن نواقص در موعد مقرر اقدام به صدور قرار رد دادخواست مي نمايد، تجديد دادخواست 

ت يا ابطال دادخواست صورت مي گيرد و خارج از اعتراض فقط در ظرف ده روز پس از ابلاغ قرار رد دادخواس

پذير نيست. لازم به ذكر است كه اين تجديد دادخواست فقط براي يك مهلت ده روز تجديد دادخواست امكان

مرتبه امكان پذير مي باشد ، يعني اگر معترض ظرف مدت ده روز مقرر دادخواست اعتراض خود را تسليم 

جهات مذكور مجدداً قرار ابطال يا قرار رد دادخواست او صادر گرديده ديرر حق نمود و اين بار هم يه يكي از 

 تجديد دادخواست خود را ندارد .

هرگاه دادخواست معترض به ثبت به علل ديرري غير از آنچه گفته شد ابطال شود مثلاً چنانچه براساس 

ترض صادر شود، ديرر تجديد قانون آئين دادرسي مدني، قرار ابطال دادخواست مع ۹۶قسمت دوم ماده 

دادخواست امكان پذير نيست و همچنين در صورتي كه دادگاه قرار عدم استماع دعوي را صادر نمايد نيز 

 (1) تجديد دادخواست امكان پذير نيست ، مرر اينكه مهلت اعتراض به ثبت هنوز باقي باشد.
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 بند هشتم: موارد سقوط دعوي اعتراض

بت در چهار مورد دعوي اعتراض ساقط و دادگاه مبادرت به صدور قرار سقوط دعوي بر اساس مقررات قانون ث

 مي نمايد كه عبارتند از :

قانون ثبت ، اگر معترض پس از تقديم عرضحال در مدت شصت روز دعوي خود  1۸وفق قسمت دوم ماده -1

را  قاط دعواي اعتراضرا تعقيب نكرد )مسكوت گذاشت( محكمه مكلف است به تقاضاي مستدعي ثبت قرار اس

 صادر نمايد ، از اين قرار مي توان استيناف داده راي استيناف قابل تميز نيست .

مي كند كه از طرف  لازم به ذكر است كه به موجب آراء متعدد ، ضابطه ترك تعقيب دعوي نيز وقتي صدق

ن عدم تعقيب دعوي صدق كند و همچني دادگاه تكليفي معين شده باشد و اهمال معترض در ترك تعقيب

بايد مستند به عمل معترض باشد بنابراين چنانچه مسكوت ماندن پرونده ناشي از عدم اقدامات مدير دفتر 

 1۸موارد مذكور در ماده  دادگاه و يا ساير عوامل ديرر باشد صدور قرار سقوط دعوي فاقد وجاهت قانوني است.

 آن داده شد و نيازي به تكرار نيست. مكرر قانون ثبت كه در بند فوت و حجر معترض توضيح

اقامه دعوي كرده قبل از  قانون ثبت ، بر اساس اين ماده هر گاه كسي نسبت به ملك مورد ثبت ۴۶ماده -۴

فوت كرده يا محجور شود، مستدعي ثبت مكلف است كه مراتب  1۹و  1۸و  1۷انقضاء مو عدهاي مقرر در ماده 

حل وقوع ملك كتباً اطلاع داده و پس از معين شدن قائم مقام قانوني به م را به اداره ثبت و دادسراي عمومي

عرضحال بار سوم كه قبل قبول نيست يا بايد مسبوق به دو قرار  ۲۳/۶/۴۲به موجب راي اصراري  او از طريق

ابطال دادخواست يا دو قرار رد دادخواست باشد و تلفيق قرار رد دادخواست و قرار ابطال دادخواست مانع 

 .۴۳۶ص  1پذيرش عرضحال به ثبت براي بار سوم نيست . دانشنامه حقوقي ج 

محكمه مربوطه اخطار نمايد كه مشار اليه در ظرف شصت روز از تاريخ ابلاغ اخطاريه دعوي را تعقيب كند هر 

رار ق گاه قائم مقام قانوني در مهلت مقرر دعوي را تعقيب نكرد محكمه قرار اسقاط دعوي را صادر مي كند اين

 فقط قابل استيناف است.

 بخش دوم: اعتراض به تجدید حدود

ند. كاعتراض به تحديد حدود يكي از دعاوي ثبتي است كه قبل از ثبت ملك در دفتر املاك موضوعيت پيدا مي

در دعوي اعتراض به تحديد حدود، معترض نسبت به تقاضاي ثبت ملك كلاً اعتراضي ندارد بلكه اعتراض او 

ين است كه در جريان تحديد حدود قسمتي از ملك او جزء ملك متقاضي ثبت محسوب گرديده است ناظر به ا

 و به عبارت ديرر حدود تعيين شده به حقوق وي تجاوز نموده است.

قانون ثبت مقرر مي دارد: مجاوري كه نسبت به حدود يا حقوق ارتفاقي حقي براي خود قائل است  ۲۰ماده 

ار داز تاريخ تنظيم صورت مجلس تحديد حدود بوسيله اداره ثبت به مرجع صلاحيت مي تواند فقط تا سي روز

عرضحال دهد . تقاضا كننده ثبتي كه خود يا نماينده اش در موقع تحديد حدود حاضر نبوده و ملك مورد 
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ن ماده تحديد شده مي تواند مطابق مقررات اي 1۵تقاضاي او با حدود اظهار شده از طرف مجاورين مطابق ماده 

 عرضحال بدهد.

 بند اول: كساني كه حق اعتراض به حدود دارند

آئين نامه اجرائي قانون ثبت كساني كه حق اعتراض به  1۰۰و  ۹۹قانون ثبت مواد  ۲۷و  ۲۰باتوجه به ماده 

 حدود دارند عبارتند از:

يهم و متصدي امور حبس اداره اوقاف و متولي و ناظر موقوفات و موقوف عل الف: مجاورين ب: متقاضي ثبت ج:

 و محبوس لهم و وصي يا ناظر.

 الف: مجاورین

مجاوري كه نسبت به حدود براي خود حقي قائل است مي تواند به تحديد حدود اعتراض  ۲براساس صدور ماده 

نمايد . لازم به ذكر است كه اعتراض به حدود از طرف غير مجاور پذيرفتني نيست چرا كه غير مجاور در دعوي 

نفع نمي باشد و مجاور نيز فقط در حدي كه مجاورت دارد ذي نفع محسوب مي شود بنابراين چنانچه ذي 

 اعتراض مجاور نسبت به حدي باشد كه باوي مجاورت ندارد اين اعتراض مسموع نخواهد بود.

ل قانون ثبت چنانچه اعتراض به حدود از طرف غير مجاور به عم ۲۰بر اساس قسمت دوم تبصره ذيل ماده 

واند تآمده باشد ، واحد ثبتي مربوطه نظر خود را در بي اثر بودن اعتراض به معترض ابلاغ مي نمايد معترض مي

 ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ نظر مزبور به هيات نظارت شكايت نمايد راي هيات نظارت قطعي است.

 ب: متقاضي ثبت

نماينده اش در موقع تحديد حدود حضور  ، در صورتي كه متقاضي ثبت يا ۲۰بر اساس قسمت دوم ماده 

نداشته باشند و ملك با حدود اظهار شده از طرف مجاورين تحديد حدود شده باشد مي تواند به تحديد حدود 

 اعتراض نموده و دادخواست به دادكاه صالح تقديم نمايد .

 ج: اداره اوقاف و متولي و غیره 

قانون ثبت، اداره اوقاف و متولي و متصدي امور  ۲۷ر به ماده آئين نامه قانون ثبت ناظ 1۰۰و  ۹۹وفق مواد 

 حبس نيز در صورتي كه اعتراضي به تحديد حدود داشته باشند مي توانند اعتراض نمايند.

 بند دوم: مهلت اعتراض

 قانون ثبت مهلت اعتراض به حدود سي روز از تاريخ صورت مجلس تحديد حدود است . ۲۰طبق ماده 

  



1۵ 

 

 ع تقدیم اعتراضبند سوم: مرج

آئين نامه اجرائي قانون ثبت، اعتراض به حدود نيز ابتدائاً بايد به اداره  ۸۶قانون ثبت و ماده  ۲۰به موجب ماده 

ثبت تسليم و ظرف يك ماه از تاريخ تسليم اعتراض دادخواست به دادگاه تقديم نموده و گواهي آنرا به اداره 

راض به تحديد حدود نيز مانند اعتراض به اصل ملك است و چون در ثبت تسليم نمايد . بدين ترتيب نحوه اعت

اعتراض به اصل ملك توضيح كافي داده شد ديرر نيازي به تكرار نيست . فقط يادآوري مي شود كه دعوي 

قانون آئين دادرسي مدني به عمل  ۵1اعتراض به حدود نيز بايد با تقديم دادخواست و رعايت مقررات ماده 

 ث مالي بودن و غير مالي بودن نيز ، دعوي مالي محسوب مي گردد.آيد و از حي

 بخش سوم: اعتراض به حقوق ارتفاقي

كسانيكه مدعي حق ارتفاقي در ملك مورد تقاضاي ثبت مي باشند يا اينكه به حق ارتفاقي كه مستدعي ثبت 

 ت در صورتيكه در هنرامدر ملك آنان براي خود قائل شده است اعتراض داشته باشند و نيز خود متقاضي ثب

تحديد حدود حضور نداشته و تحديد حدود براساس اظهارات مجاورين به عمل آمده باشد در صورتي كه مدعي 

وانند تحق ارتفاقي در املاك ديرر يا منكر حق ارتفاقي كه مجاور در ملك او براي خود قائل شده است باشد، مي

 اريخ تنظيم صورت مجلس تحديد حدود بر آن اعتراض نمايند.قانون ثبت ظرف سي روز از ت ۲۰براساس ماده 

مطالبي كه در دعوي اعتراض به ثبت و تحديد حدود گفته شد در مورد اعتراض به حقوق ارتفاقي نيز صادق 

 است و بنابراين نيازي به تكرار نيست.

 اصلاحي ۱۴۸و  ۱۴۷بخش چهارم: اعتراض با راي هیات حل اختلاف موضوع مواد 

اصلاحي قانون ثبت و تاريخچه و فلسفه وضع آن و صدور سند  1۴۸و  1۴۷ائيكه بحث در خصوص مواد از آنج

اصلاحي، بحثي گسترده و نياز به وقت كافي دارد و در اينجا امكان  1۴۸و  1۴۷مالكيت بر اساس مقررات مواد 

، لذا ضمن توجه دوستان عزيز اينكه به طور كامل به تمامي موضوعات مرتبط با اين مواد بپردازيم وجود ندارد

اصلاحي قانون ثبت نوشته همكاران محترم، آقايان دكتر علي اصغر حاتمي  1۴۸و 1۴۷به مقاله شرحي بر مواد 

و محمد جواد بهشتي و حبيب الله كرمي وكلاي پايه يك دادگستري و عضو كانون وكلاي دادگستري فارس، 

ري مركز ، كه مقاله اي پر بار و مفيد مي باشد، در اينجا به مجله كانون وكلاي دادكست ۸-۹مندرج در شماره 

اصلاحي پرداخته و سپس به  1۴۸و 1۴۷طور اختصار فقط به صلاحيت هيات هاي حل اختلاف موضوع مواد 

 موضوع اعتراض به آراء هيات هاي مذكور مي پردازيم:

 تركیب –بند اول: هیات حل اختلاف 

قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد املاك مصوب  ۳و  ۲و  1قانون اصلاح مواد  ۲براساس ماده 

و الحاق موادي به آن در هر حوزه ثبتي هيات يا هياتهائي به عنوان هيئت حل اختلاف در ثبت  ۳1/۴/۶۵

 تشكيل مي شود . اعضاي اين هيات عبارتند از:



1۶ 

 

ي به يا قائم مقام وي و يك نفر خبره ثبتيكي از قضات دادگستري به انتخاب رئيس قوه قضائيه و رئيس ثبت 

انتخاب رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشور. نحوه تشكيل و اختيارات هيات و ساير موارد اجرائي آن 

 مطابق آئين نامه اجرائي اين قانون خواهد بود.

 بند دوم: صلاحیت هیات حل اختلاف

ندي بتوان طبقهآئين نامه اصلاحي آن بشرح زير ميصلاحيت هيات حل اختلاف را باتوجه به قانون اصلاحي و 

 نمود:

هر گاه محل مورد تقاضا بصورت مفروز باشد و بين اشخاص در تصرف اختلافي باشد و يا اينكه معترضي -1

وجود داشته باشد و همچنين در صورتي كه با وجود توافق و نبودن معترض اتخاذ تصميم براي رئيس ثبت 

 ع براي رسيدگي به هيات حل اختلاف ارجاع مي گردد.مقدور نمي باشد، موضو

در صورتي كه متصرف و متقاضي نتواند سند عادي مالكيت ارائه دهد هيات حل اختلاف با رعايت كليه -۲

جوانب به موضوع رسيدگي در صورتي كه هيات توافق طرفين را احراز و مدعي بلامعارض باشد مراتب را براي 

 ه ثبت محل اعلام مي نمايد.صدور سند مالكيت به ادار

در مواردي كه متصرف با در دست داشتن سند عادي تقاضاي سند رسمي دارد هيات به موضوع رسيدگي -۳

 1۵نموده و پس از احراز تصرف مالكانه متقاضي مراتب را به اداره ثبت اعلام مي كند تا در دو نوبت به فاصله 

ظرف دو ماه از تاريخ انتشار اين آگهي اعتراضي واصل شود روز به نحو مقتضي آگهي نمايد، در صورتي كه 

معترض به دادگاه صالح هدايت مي شود و اقدامات ثبت موكول به ارائه حكم قطعي دادگاه خواهد بود . چنانچه 

اعتراضي نرسد اداره ثبت طبق مقررات سند مالكيت را صادر خواهد كرد. صدور سند مالكيت جديد مانع 

 دادگاه نخواهد بود. مراجعه متضرر به

هر گاه انتقال اعم از رسمي يا عادي به نحو مشاع و تصرف به صورت مفروز بوده و بين متصرف و مالك -۴

مشاعي توافق باشد و مقدار تصرف هم از سهم فروشنده در كل ملك بيشتر نباشد اما به ساير مالكين مشاعي 

ختلاف براي رسيدگي ارجاع مي گردد. هيات در دسترسي نباشد و يا وجود معترض، موضوع به هيات حل ا

صورت احراز تصرف بلامنازع و بلامعارض متصرف بر حسب مورد به صدور سند مالكيت مفروزي يا مشاعي به 

روز در روزنامه  1۵نام متقاضي راي خواهد داد. اين تصميم به واحد ثبتي ابلاغ مي شود تا در دو نوبت به فاصله 

گهي نمايد، چنانچه ظرف دو ماه از تاريخ انتشار اولين آگهي اعتراض واصل شود معترض ناشر آگهي هاي ثبتي آ

 به دادگاه صالح هدايت مي شود و اقدامات ثبت موكول به ارائه حكم قطعي دادگاه خواهد بود.

ره بصدر صورتي كه اعيان كلاً يا جزئاً در اراضي موقوفه احداث شده باشد هيات با رعايت شرايط مقرر در ت-۵

 اصلاحي دستور صدور سند مالكيت كل يا جزء اعيان يا قيد اجرت زمين خواهد داد. 1۴۸ماده  ۲



1۷ 

 

در موراد آن دسته از متقاضياني كه اعيان آنها كلاً و جزئاً در اراضي دولت و شهرداري ها ايجاد شده است -۶

ه مربوطه رسيدگي و اتخاذ تصميم اصلاحي در آئين نام 1۴۸ماده  ۳نيز هيات با رعايت شرايط مقرر در تبصره 

 خواهد نمود.

در مورد مناطقي نظير مازندران كه غالباً مالك عرصه و اعيان جدا از هم بوده و مورد معامله اكثراً اعيان -۷

ملك مي باشد و آخرين منتقل اليه متقاضي سند مالكيت است هيات حل اختلاف به اين گونه تقاضا ها نيز 

 اصلاحي اقدام به اتخاذ تصميم خواهد نمود. 1۴۷ماده  ۳راز شرايط مقرر در بند رسيدگي نموده و با اح

 بند سوم: چگونگي ابلاغ آراء هیات

 در قانون دو طريق براي ابلاغ راي هيات پيش بيني شده است:

 ۲1اصلاحي راي هيات بوسيله ثبت محل به طرفين ابلاغ مي شود و برابر تبصره يك ماده  1۴۸طبق ماده -1

ن نامه اجرائي ابلاغ آراء و تصميمات هيات ها در زمينه اجراي قانون تابع مقررات آئين نامه اجرائي مفاد آئي

 اسناد رسمي است .

اصلاحي آئين نامه اجراي قانون ، ابلاغ راي هيات از طريق انتشار  ۳۴اصلاحي و ماده  1۴۷ماده  ۶طبق بند -۲

 آگهي است.

لاحيت هاي هيات حل احتلاف، آراء هيات از طريق انتشار آگهي در ص ۴و  ۳در موارد مذكور در بندهاي 

 روزنامه به عمل مي آيد و در ساير موراد از طريق اداره ثبت ابلاغ مي گردد.

 بند چهارم: مهلت اعتراض به راي هیات

ده ما 1اساس تبصره در قانون دو مهلت مقرر گريده است ، در مواردي كه راي هيات بوسيله ثبت محل و بر

اصلاحي مهلت اعتراض بيست روز از  1۴۸آئين نامه اجرائي به طرفين ابلاغ مي گردد ، به موجب ماده  ۲1

. و در مواردي كه ابلاغ از طريق انتشار راي در روزنامه و آگهي به عمل مي آيد براساس تاريخ ابلاغ راي مي باشد

 ، دو ماه از تاريخ انتشار اولين آگهي مي باشد.ياصلاحي آئين نامه اجرائ 1۳۴اصلاحي و ماده  1۴۷ماده  ۶بند 

 بند پنجم: مرجع تقدیم اعتراض

، اين است كه اعتراض بايد بدواً به اداره آئين نامه اجرائي ۳۴و ماده  1۴۷ماده  ۶و بند  1۴۸مستفاد از ماده 

شود اداره ثبت بايد  آئين نامه چنانچه در موعد مقرر اعتراض واصل ۳۴اساس ماده ، برثبت محل تسليم گردد

به معترض اعلام نمايد كه ظرف يك ماه از تاريخ اعتراض مبادرت به تقديم دادخواست به مرجع ذي صلاح 

 .قضايي نموده و گواهي تقديم دادخواست را اخذ و به اداره ثبت تسليم نمايد
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 : مرجع رسیدگي به اعتراضبند ششم

گي به اعتراض واصله دادگاه صالح مي باشد و منظور از دادگاه مرجع رسيد 1۴۸و ماده  1۴۷ماده  ۶برابر بند 

ه توجه به اينك، در حال حاضر باصالح نيز دادگاهي است كه از نظر محلي و نسبي صالح به رسيدگي باشد

صلاحيت نسبي در دادگاه ها منتفي است ، فقط صلاحيت محلي مورد نظر مي باشد ، بنابراين مرجع رسيدگي 

 اء هيات هاي حل اختلاف دادگاه محل وقوع ملك مي باشد .به اعتراض آر

لازم به ذكر است كه هر چند در متن قانون بطور صريح مرجع صالح براي رسيدگي به اعتراض آراء هيات حل 

، در اينكه مرجع رسيدگي به اعتراض به راي هيات حل اختلاف را دادگاه صالح تعيين گرديده است مع الوصف

اد ج، بين شعب ديوان عالي كشور اختلاف نظر ايمحل وقوع ملك است يا شوراي عالي ثبتاختلاف دادگاه 

آئين نامه اجرائي شوراي عالي ثبت را صالح به رسيدگي  ۲۰ماده  ۳توجه به تبصره شده بود و يك شعبه با

دانسته و شعبه ديرر دادگاه عمومي را صالح دانسته بود فلذا موضوع به هيات ديوان عالي كشور جهت صدور 

دادگاههاي  1۸/1/۷۷-۶۲۳ راي وحدت رويه ارجاع كه هيات عمومي ديوان طي راي وحدت رويه شماره

 .دادگستري را صالح براي رسيدگي به اعتراض به آراء هيات عمومي حل اختلاف اعلام نمود

 : شرایط دعوي اعتراضبند هفتم

دعوي اعتراض به آراء هيات هاي حل اختلاف مانند ساير دعاوي بايد به موجب دادخواست بوده و واجد ساير 

. از نظر مالي بودن يا غير مالي بودن نيز دعوي ن آئين دادرسي مدني نيز باشدقانو ۵1شرايط مقرر در ماده 

مالي  ،اعتراض به راي هيات حل اختلاف با توجه به آنچه قبلاً در بحث اعتراض به اصل ثبت ملك بعرض رسيد

وطه قوق مربمحسوب مي گردد و بايد برابر هزينه دادرسي دعاوي مالي هزينه دادرسي و تمبر وكالتي و ساير ح

 .پرداخت شود

 : اعتراض بعد از انقضاء مدت و بعد از صدور سند مالكیتبند هشتم

، و بعد از انقضاء مدت هاي مقرر هيچرونه قانون ثبت كه ناظر به ثبت عمومي مي باشد ۲۴بر خلاف ماده 

آئين  ۳۴و ماده  1۴۷ماده  ۶اصلاحي به صراحت بند  1۴۸و  1۴۷اعتراضي را مسموع ندانسته است ، در موراد 

از  . بنابراين معترض بعد، صدور سند مالكيت را مانع مراجعه متضرر به دادگاه ندانسته استنامه اجرائي قانون

. دليل اين امر انقضاء مهلت و صدور سند مالكيت نيز مي تواند جهت احقاق حق خود به دادگاه مراجعه نمايد

ر از حكم در جريان رسيدگي هيات كه في الواقع يك نوع رسيدگي نيز روشن است ، چرا كه به هر حال متضر

قضايي مي باشد و هيات پس از رسيدگي و امعان نظر قضايي مبادرت به صدور راي مي نمايد ، نبوده و از 

تصميمات و اقدامات هيات بي اطلاع مي باشد و انتشار آگهي هم ايجاد علم و يقين براي اطلاع وي از تصميمات 

 .۲1۳ص  -۹۸( مجله كانون شماره 1). ي كندهيات نم
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بنابراين در اينكه متضرر بعد از صدور سند مالكيت مي تواند به دادگاه مراجعه كند ترديدي نيست اما بحث و 

ناظر به مراجعه متضرر به دادگاه جهت مطالبه خسارات  1۴۷ماده  ۶ترديد در اين است كه آيا قسمت اخير بند 

و ضرر و زيان است يا اعتراض به ثبت و صدور سند مالكيت را نيز در بر مي گيرد . و به عبارت ديرر آيا معترض 

 ؟تواند تقاضاي ابطال سند مالكيت كه بر اساس راي هيات صادر شده نيز از دادگاه بخواهد يا خيرمي

ص دو نظر ابراز شده است ، عده اي معتقدند كه معترض فقط مي تواند جهت مطالبه خسارت و در اين خصو

قانون ثبت نيز مويد نظر خود مي گيرند و عده اي  ۲۴و  ۲۲ضرر و زيان خود به دادگاه مراجعه كند و ماده 

وع و معتقدند اين موضديرر معتقدند كه معترض مي تواند از دادگاه ابطال سند مالكيت صادر ه را نيز بخواهد 

قانون ثبت  ۲۲و  ۲۴قانون ثبت ندارد ، چرا كه سند مالكيتي كه بر اساس شرايط مادتين  ۲۲منافاتي با ماده 

صادر شده باشد اعتبار قانوني خود را دارد و دعوي مخالف آن مسموع نيست اما در موردي كه براساس مقررات 

در مي شود اين سند مالكيت جديد بر اساس قانون مذكور اصلاحي سند مالكيت جديدي صا 1۴۸و  1۴۷مواد 

 (1) .قابل اعتراض و حتي ابطال در مراجع قضايي است

سوال ديرري كه در اينجا مطرح مي شود اين است كه چنانچه متضرر بعد از صدور سند مالكيت بخواهد به 

يز باشد يا تنها ابطال سند مالكيت ، خواسته وي آيا بايد ابطال راي هيات حل اختلاف ندادگاه مراجعه كند

قانون ثبت  ۲۲؟ در اين خصوص دو نظر ابراز شده است : عده اي معتقدند از آنجائيكه طبق ماده كافي است

 1۴۸و  1۴۷محاكم كسي را مالك مي شناسند كه ملك به نام وي ثبت شده باشد و كسي كه در اجراي مواد 

ي محسوب ميشود و مادامي كه راي هيات ثبتي به قوت خود باقي سند مالكيت اخذ كرده باشد نيز مالك رسم

است ابطال سند موردي ندارد و دادگاه نمي تواند بدون اينكه ابطال راي هيات موضوع خواسته باشد به موضوع 

فسخ راي هيات رسيدگي كند چون موضوع فسخ راي هيات و ابطال سند مالكيت كاملاً مستقل از يكديرر 

محسوب مي شود و بنابراين خواهان الزاماً بايد در دادخواست خود ابطال راي هيات را نيز ذكر  بوده و خواسته

 11/۷/۷۸-۵/۷-۵۹نظريه شماره  .صادر نمايد نمايد . در غير اين صورت دادگاه بايد قرار عدم استماع دعوي را

 .۳۰1 ص خرازي – شهري –اداره حقوقي مجموعه نظر هاي مشورتي در مسائل مدني 

، اصولاً اعتراض به ثبت از ناحيه هر كس ملازمه با ادعاي مالكيت دارد و راي هيات حل عده اي ديرر معتقدند

سند  اصلاحي مقدمه براي صدور سند مالكيت بوده وقتي شخصي خواهان ابطال 1۴۸و  1۴۷اختلاف مواد 

مالكيت باشد دادگاه مي تواند به مقدمات خواسته نيز رسيدگي كند و لازم نيست كه خواهان تصريح كند كه 

نيز جزء خواسته اوست ، برخي موضوعات هر چند قابليت رسيدگي مستقل  1۴۸و  1۴۷فسخ راي هيات مواد 

ظيم سند رسمي كه با وجود اينكه دارند ولي خود مي تواند مقدمه بعضي دعاوي باشند مثل دعوي الزام به تن

خواهان اثبات مالكيت خود را تصريح نكرده ولي دادگاه بدواً و مقدمتاً به مالكيت خواهان و تحقق بيع رسيدگي 

 (1) .و پس از احراز آن خوانده را ملزم به تنظيم سند مي كند
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قانونرذار مقرر  1۴۷ماده  ۶بند  بنظر مي رسد كه نظر اول بيشتر منطبق با موازين قانوني باشد ، چرا كه در

. صدور سند ... چنانچه اعتراضي نرسد اداره ثبت طبق مقررات سند مالكيت را صادر خواهد كرد.»داشته 

پس بنابراين قانون اعتراض به راي هيات را حتي « مالكيت جديد مانع مراجعه متضرر به دادگاه نخواهد بود 

و بنابراين خواسته خواهان علاوه بر ابطال سند بايد ابطال راي هيات نيز بعد از انقضاء مهلت نيز تجويز نموده 

قانون آئين دادرسي مدني هيچ دادگاهي نمي تواند به دعوايي رسيدگي كند  ۲باشد و علاوه بر اين طبق ماده 

انون قمرر اينكه شخص يا اشخاص ذي نفع يا وكيل يا قائم مقام يا نماينده آنان رسيدگي به دعوا را برابر 

دادخواست نموده باشند و در اينجا چون فسخ راي هيات جزء خواسته نمي باشد دادگاه نمي تواند به آن 

رسيدگي كند و چون بدون رسيدگي به صحت و سقم راي هيات نمي توان در خصوص سند مالكيت نيز اظهار 

 . و قياسار عدم استماع دعوي نمايدنظر نمود ، دعوي قابليت استماع را ندارد و دادگاه بايد اقدام به صدور قر

 ،دعوي اعتراض به ثبت و ابطال سند مالكيت با دعوي الزام به تنظيم سند رسمي قياس مع الفارق مي باشد

چرا كه در دعوي الزام دادگاه ناگزير است كه بعنوان مقدمه به صحت و سقم قرار داد في ما بين نيز رسيدگي 

سند مالكيت چنين ملازمه اي وجود ندارد ، مضاف بر اين سند مالكيت  كند در صورتي كه در دعوي ابطال

جديد بر اساس راي هيات حل اختلاف صادر گرديده است و بدون فسخ راي هيات نمي توان به ابطال سند 

 ،همانطور كه چنانچه بر اثر حكم دادگاه سند مالكيت بنام كسي صادر شده باشد .مالكيت رسيدگي نمود

 .۲۲۵ صفحه( ۲) مدني قانون مسائل –مجموعه نشست هاي قضايي 

تواند ابطال چنين سندي را تا زماني كه حكم دادگاه در مرجع قانوني بلااثر و ملفي نررديده است معترض نمي

، حكمي كه در اثر آن سند دا از طريق طرح دعوي اعتراض ثالثخواستار شود و خواهان ابطال ناچار بايد ابت

 .مالكيت صادر گرديده را بلااثر و ملفي نمايد و انراه نسبت به ابطال سند مالكيت اقدام كند

، ديوانعالي كشور نظر اول را مورد تاييد قرار داده است و در راي وحدت رويه ، در دعوي خلع يددر مورد مشابه

 ، بدواً بايد مالكيتاعلام داشته كه دعاوي خلع يد كه مستند به سند رسمي نمي باشد 1/1۰/۸۳-۶۷۲شماره 

خواهان احراز گردد و رويه اين راي را چنين تفسير نموده كه خواهان خلع يد كه مستند دعوي او سند عادي 

ته صورتي كه فقط خلع يد خواس ، علاوه بر خلع يد بايد اثبات مالكيت را نيز از دادگاه در خواست كند و دراست

. در دعوي خلع يد نيز از آنجائيكه خلع يد باشد و اثبات مالكيت جزء خواسته او نباشد دعوي را نمي پذيرند

وه اساس نظر گر، احراز مالكيت خواهان مقدمه براي صدور حكم خلع يد مي باشد و برفرع بر مالكيت مي باشد

كه اثبات مالكيت جزء خواسته باشد رسيدگي و حكم خلع يد صادر نمايد در دوم دادگاه بايد بتواند بدون اين

 .كشور بر خلاف آن نظر داده است صورتي كه بشرحي كه آمده راي هيات عمومي ديوانعالي

 ۵: اعتراض به راي هیات حل اختلاف موضوع ماده بخش پنجم

يل و ، سمترقبه مانند زلزلهگ يا حوادث غيرقانون نحوه صدور اسناد مالكيت املاكي كه اسناد آنها در اثر جن

به موجب ماده يك قانون نحوه صدور اسناد مالكيت املاكي  1۷/۲/1۳۷۰آتش سوزي از بين رفته اند مصوب 
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در مواقعي كه به علت جنگ يا حوادث غير مترقبه اي نظير زلزله ، سيل و آتش سوزي ، آثار اعيان املاك  كه

اسناد و مدارك ثبتي از بين رفته باشد به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اجازه داده مي شود كه نسبت  و يا

به تشكيل پرونده و دفاتر و سوابق ثبتي املاك و همچنين اسناد و مدارك مربوطه به اجراي ثبت در دفاتر 

ت اقدام نمايد . حسب تبصره ماده اسناد رسمي و ازدواج و طلاق و ثبت شركت ها و مالكيت صنعتي و اختراعا

آئين نامه اجرائي سازمان ثبت از طريق رسانه هاي گروهي به اطلاع عموم مي رساند كه  ۳يك قانون و ماده 

صاحبان حقوق اسناد و مدارك و دلايل خود را حداكثر ظرف شش ماه به ثبت محل ارائه نمايند ، كساني كه 

ست اصالت اسناد و مدارك و مستندات آنها به تائيد دادگاه محل بعد از مدت مذكور مراجعه كنند مي باي

 رسيده باشد .

، در هر حوزه ثبتي هيات حل اختلافي مركب از مسئول آئين نامه اجرائي آن 1۷قانون و ماده  ۵برابر ماده 

هردار ي و ش، دو نفر معتمد با معرفي نماينده يا نمايندگان محل در مجلس شوراي اسلام، رئيس ثبتسازيباز

محل در خصوص شهر ها و بخشدار محل در مورد خارج شهر تشكيل مي شود . وظيفه اين هيات بررسي 

شكايات و اعتراضات و ارجاعات ثبت و انجام تحقيقات به منظور تشخيص مالكيت متقاضي و ميزان آن و حدود 

مواردي كه مستندات متقاضي مشعر  قانون به جزء در ۴اساس ماده . برو مشخصات ملك يا رد تقاضا مي باشد

بر ثبت ملك در دفتر املاك باشد يا مسئول باز سازي محل بر اساس پرونده هاي موجود كه عيناً به ثبت محل 

، گواهي كند يا معتمدين يا گواهان محل شهادت بر مالكيت متقاضي بدهند و معارضي هم تحويل مي نمايد

، موضوع جهت رسيدگي به اص در تصرف يا مالكيت اختلاف باشدنباشد و همچنين در مواردي كه بين اشخ

، اشخاصي كه نسبت آئين نامه اجرائي قانون 1۵. علاوه بر اين بر اساس ماده هيات حل اختلاف ارجاع مي شود

به اصل مالكيت يا حدود و حقوق ارتفاقي اعتراضي داشته باشند مي توانند اعتراض خود را به ثبت محل تسليم 

ساعت جهت رسيدگي  ۴۸، ثبت محل مكلف است اعتراضات واصل شده را ظرف د و رسيد دريافت نماينددارن

 .و اتخاذ تصميم به هيات حل اختلاف ارجاع نمايد

، هيات حل اختلاف نظر خود را نسبت به ارجاعات ثبت يا رد آئين نامه اجرائي ۲۰قانون و ماده  ۶ماده  طبق

، اداره ثبت مكلف است طبق راي هيات بلافاصله مبادرت بت محل اعلام مي كنداعتراض و شكايات وارده به ث

 .به تشكيل پرونده و صدور سند مالكيت نمايد

معترض به راي هيات مي تواند به دادگاه صالح مراجعه كند و دادگاه نسبت به مالكيت عرصه و تعيين تكليف 

اعتراض به راي هيات حل اختلاف مانع از  ۶بصره ماده اساس ت. و براعياني حكم لازم را صادر خواهد نمود

آئين نامه ذكر شده كه اعتراض به راي  ۲۰صدور سند مالكيت و شروع بازسازي نخواهد بود . در تبصره ماده 

 .هيات مانع بازسازي نخواهد بود و ذكري از صدور سند نشده است

اعتراض نمود ديده  ۵ن به راي هيات موضوع ماده در قانون و آئين نامه اجرائي آن مهلتي كه طي آن مي توا

، به نظر مي رسد كه اعتراض به راي هيات مذكور مقيد و محدود نمي شود و با وصف سكوت در خصوص مهلت
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. چه سند مالكيت صادر به زمان نيست و معترض هر زمان به بخواهد مي تواند به راي هيات اعتراض نمايد

تراض به راي اين هيات نيز بايد به موجب دادخواست صورت گيرد و شرايط مقرر اع .شده باشد چه نشده باشد

ور ز دعوي مذكمالي بودن نيقانون آئين دادرسي مدني نيز رعايت گردد و از نظر مالي بودن يا غير ۵1در ماده 

 .گرددمالي محسوب مي

لكن  ،ت داده شود يا خير نيز ساكت استبقانون و آئين نامه اجرائي آن در اينكه اعتراض بايد بدواً به اداره ث

توجه به اينكه به هر حال اداره ثبت لازم است كه از وجود معترض و اعتراض اطلاع پيدا كند تا در پرونده با

، بنظر مي رسد كه معترض اعتراض خود را به اداره ثبت بايد تسليم و علاوه بر مربوطه مراتب منعكس گردد

 .، گواهي طرح دعوي نيز اخذ و به اداره ثبت مربوطه تسليم نمايدت به دادگاهاين بعد از تقديم دادخواس

قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادي  ۱۳۳ماده  ۲: اعتراض به راي هیات موضوع بند بخش ششم

 اجتماعي

ب قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادي و اجتماعي و فرهنري جمهوري اسلامي ايران مصو 1۳۳به موجب ماده 

، به منظور صدور سند مالكيت املاك واقع در بافت مسكوني روستاها وزارت مسكن و شهرسازي  11/۶/۸۳

)بنياد مسكن انقلاب اسلامي ( موظف است ، به نمايندگي از طرف روستائيان طي مدت برنامه چهارم توسعه 

 ع روستا ها را تهيه و به ادارهبراي كليه روستاهاي داراي شوراي اسلامي و مراكز دهستان ها نقشه تفكيكي وض

ثبت اسناد و املاك ارسال نمايد و اداره ثبت نيز در صورتي كه محدوده مورد عمل قبلاً تحديد حدود شده 

باشد با توجه به مدارك متصرفين صورت جلسه تفكيكي حاوي حدود قطعات و مشخصات متصرفين توسط 

نده بنياد مسكن و شوراي اسلامي روستا مي رسد تا بر اساس نماينده و نقشه بردار ثبت تنظيم و به امضاء نماي

ماده  1آن به نام متصرفين كه داراي مدارك دال بر مالكيت مي باشند سند مالكيت صادر و تسليم نمايد .)بند 

1۳۳). 

 فدر صورتي كه متصرف نتواند مدارك دال بر مالكيت ارائه نمايد يا در مالكيت و تصر 1۳۳ماده  ۲اساس بند بر

اشخاص اختلاف باشد همچنين در صورتي كه محدوده مورد عمل تحديد حدود نشده باشد يا عرصه آن از 

املاك متعلق به دولت ، سازمان ها و موسسات و نهاد هاي عمومي يا اوقاف باشد ، موضوع در هياتي مركب از 

به  و يكي از قضات دادگستريرئيس اداره ثبت اسناد و املاك شهرستان و رئيس بنياد مسكن انقلاب اسلامي 

 .انتخاب رئيس قوه قضائيه مطرح و راي مقتضي صادر مي گردد

، نيز ضمن اعلام تركيب هيات بشرحي قانون برنامه چهارم توسعه 1۳۳ماده  ۴آئين نامه اجرائي بند  ۷ماده 

نيز بر اساس  كه در قانون آمده مقرر داشته كه هيات در خارج از وقت اداري رسيدگي و محل تشكيل آن

 .آئين نامه اداره ثبت اسناد و املاك محل خواهد بود ۷ماده  1تبصره 
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 : صلاحیت هیاتبند اول

 :، در موارد ذيل هيات رسيدگي مي نمايدآئين نامه اجرائي ۹و ماده  1۳۳ماده  ۲با توجه به بند 

 .: متصرف نتواند مدارك دال بر مالكيت ارائه نمايدالف

 .كه در مالكيت و تصرف اختلافي باشد: در صورتي ب

 .: در صورتي كه محدوده مورد عمل قبلاً تحديد حدود نشده باشد يا اساساً درخواست ثبت نشده باشدج

 .د: در صورتي كه عرصه اعياني متعلق به دولت و سازمان ها و موسسات و نهاد هاي عمومي باشد

 : در صورتي كه عرصه وقفي باشد .ه

 نحوه رسیدگي هیات :بند دوم

رسيدگي هيات بر حسب اينكه مورد ارجاعي كدام يك از موارد ذكر شده در بند اول باشد متفاوت و به شرح 

 :ذيل مي باشد

: در صورتي كه محدوده مورد عمل قبلاً تحديد حدود نشده و يا اساساً درخواست ثبت نشده باشد ، هيات الف

 .يا تحديد حدود قطعات به نام متصرفان صادر مي نمايدحسب مورد راي به تنظيم اظهار نامه 

: در صورتي كه متصرف طبق سوابق ثبتي داراي مدرك دال بر مالكيت نباشد يا در تصرف يا مالكيت و يا ب

حدود اختلاف باشد هيات موضوع را به دو نفر كارشناس امور ثبتي و نقشه بردار اداره ثبت و يك نفر كارشناس 

نماينده بنياد مسكن ارجاع مي نمايد تا با تحقيقات محلي و ملاحظه مدارك نسبت به موضوع  بنياد مسكن و

، هيات پس از وصول نظريه كارشناسي با توجه به رسيدگي و نظريه مستدل خود را به هيات اعلام نمايند

 جميع جهات راي صادر مي نمايد .

عتبر در دست داشته باشد سند مالكيت اعيان به نام : در صورتي كه عرصه وقف باشد و متصرف اجاره نامه مج

او صادر مي شود در غير اينصورت مراتب به متولي يا اداره موقوفات حسب مورد اعلام تا پس از تنظيم اجاره 

 نامه مجوز صدور سند اعياني صادر گردد .

يا اشخاص حقيقي يا : در صورتي كه عرصه متعلق به دولت يا سازمان ها و موسسات و نهادهاي عمومي د

حقوقي باشد با دعوت از نماينده دستراه صاحب عرصه يا اشخاص مذكور به موضوع رسيدگي و راي مقتضي 

 .صادر مي گردد

 : نحوه ابلاغ تصمیمات هیاتبند سوم

ابلاغ آراء و تصميمات هيات به دو صورت به عمل مي آيد ، در صورتي كه نشاني ذي نفع يا طرفين و معترض 

. در صورتي كه نشاني معترض و يا م باشد راي هيات به ذي نفع يا طرفين حسب مورد ابلاغ مي گرددمعلو
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مالك معلوم نباشد راي هيات و نيز دعوت به حضور در جلسات هيات از طريق آگهي در يكي از جرايد كثير 

 .الانتشار به عمل مي آيد

 راض: مهلت اعتراض به راي و مرجع تسلیم اعتبند چهارم

آئين نامه اجرائي ، مهلت اعتراض به راي هيات بيست روز از  ۹و بند الف و ز ماده  1۳۳ماده  ۲به موجب بند 

تاريخ ابلاغ راي هيات در صورتي كه راي هيات توسط اداره ثبت ابلاغ گرديده باشد و در صورتي كه از تاريخ 

نيز  . و مرجع تسليم اعتراضانتشار آگهي مي باشد ، بيست روز از تاريخانتشار آگهي راي هيات ابلاغ شده باشد

 .اداره ثبت محل استقرار هيات مي باشد

 : تشریفات اعتراضبند پنجم

، در صورتي كه در مهلت مقرر اعتراض واصل شود ، معترض به دادگاه محل آئين نامه ۹اساس بند ج ماده بر

وضوع رسيدگي نمايد . معترض بايد ظرف بيست روز وقوع ملك هدايت مي گردد تا دادگاه خارج از نوبت به م

دادخواست خود را به دادگاه تقديم نمايد و گواهي طرح دعوي را به ثبت محل ارائه دهد در غير اين صورت 

 .راي اجرا خواهد شد

 ۵1دعوي اعتراض به راي هيات مذكور نيز بايد به موجب دادخواست صورت گرفته و رعايت مقررات ماده 

 يز دعوي مالي محسوب مي گرددئين دادرسي مدني نيز الزامي است و از حيث مالي يا غير مالي بودن نقانون آ

 1۳۳ه قانون برنامه سوم نيز مفاد ماد 1۴۰قانون برنامه دوم و ماده  ۷1( لازم به ذكر است كه در تبصره 1)

 قانون برنامه چهارم آمده بود .
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 ثبت اسناد و ابطال و اصلاح اسناد: دعاوي مربوط به * فصل دوم

گفتيم كه منظور از دعاوي مربوط به ثبت اسناد دعاويي است كه بعد از ثبت ملك در دفتر املاك و صدور 

 :ه شرح زير طبقه بندي نمود، اينرونه دعاوي را مي توان بسند مالكيت حادث مي گردد

 .: دعاوي مربوط به اسناد مالكيت معارضالف

 .قانون ثبت مطرح مي شود ۲۵ماده  ۴: دعوائي كه بر اساس بند ب

 .: دعاوي مربوط به ابطال سندج

 .: دعوي اعتراض افرازيد

 .را در چهار بخش ارائه مي گردد بدين ترتيب مباحث اين فصل

 مربوط به اسناد مالكیت معارض اوي: دعبخش اول

 : تعریف سند مالكیت معارضند اولب

سند مالكيتي كه نسبت به كل يا بعض محدوده سند مالكيت ديرر )كه قبلاً صادر شده( تاريخاً موخر بر ثبت 

اوليه در دفتر املاك به ثبت رسيده باشد سند مالكيت معارض است و تا وقتي كه حكم نهائي به صحت صدور 

 (1) .ز دادگاه صادر نشود صفت سند مالكيت معارض را داردآن ا

گاه در هيات نظارت تشخيص ، هرلايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض ۳اساس ماده بر

نسبت  ، خواهداده شود نسبت به ملكي كلاً يا بعضاً اسناد مالكيت معارض صادر شده خواه نسبت به اصل ملك

نابراين ب .مالكيت معارض ناميده مي شودند، س، سند مالكيتي كه ثبت آن موخر استد و حقوق ارتفاقيبه حدو

خ مالكيت معارض است و اگر تاري اگر تاريخ ثبت دو سند مالكيت متفاوت باشد آنكه تاريخش موخر است سند

ثبت آن . ۳۶۶ص  ۲۹۳۵رمينولوژي حقوق شماره ( ت1) ثبت دو سند يك روز باشد سند مالكيتي كه شماره

 (1. )سند معارض خواهد بود است الثبت(بيشتر )موخر

 : مرجع تشخیص سند مالكیت معارضمبند دو

لك سبت به اصل م، رسيدگي به تعارض اسناد مالكيت كلاً يا بعضاً خواه نقانون ثبت ۲۵ماده  ۵به موجب بند 

خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاقي آن با هيات نظارت است. بنابراين تشخيص اينكه آيا دو سند معارض 

 .دگاه در اين خصوص صلاحيت نداردمي باشند يا خير با هيات نظارت مي باشد و دا

  



۲۶ 

 

 : تكلیف دارنده سند مالكیت معارضبند سوم

ه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض ، در صورتي لايح ۳ماده  ۲اساس قسمت دوم بند بر

كه هيات نظارت يا شوراي عالي ثبت در تجديد رسيدگي وقوع تعارض را محرز بداند ثبت محل مراتب را كتباً 

به دارنده سند مالكيت معارض )ثبت موخر( ابلاغ مي نمايد ، چنانچه دارنده سند مالكيت معارض با اخطاري 

ه طبق مقررات آئين دادرسي مدني به او ابلاغ شده است در مدت دو ماه از تاريخ ابلاغ به دادگاه محل وقوع ك

ملك مراجعه نكند و گواهي طرح دعوي را به اداره ثبت محل تسليم و رسيد اخذ ننمايد و دارنده سند مالكيت 

دارد ، اداره ثبت بطلان سند مالكيت مقدم گواهي عدم طرح دعوي را از مراجع صالحه در مدت مزبور تقديم 

معارض را نسبت به مورد تعارض در ستون ملاحظات ثبت ملك قيد و مراتب را به دارنده سند مالكيت معارض 

 .ر اسناد رسمي اعلام خواهد نمود)ثبت موخر( و دفات

 ت كه ظرفبدين ترتيب دارنده سند مالكيت معارض )ثبت موخر( براي حفظ حقوق احتمالي خود مكلف اس

ال ابطمدت دو ماه از تاريخ ابلاغ نظر هيات نظارت اقدام به طرح دعوي نمايد و در غير اينصورت اداره ثبت به 

 .سند او اقدام خواهد نمود

، دادگاه پس از رسيدگي لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض ۵اساس تبصره ماده بر

اد معارض را كه تشخيص دهد جريان ثبتي آن بر طبق قانون و مقررات صحيحاً انجام هاي لازم هر يك از اسن

 .خواهد داد( 1۷۴ ص شهري غلامرضا –حقوق ثبت ) شده تعيين و حكم ابطال سند ديرر را

 معارض: شرایط دعوي ابطال سند رمبند چها

 :توجه به نصوص قانونيبا

 .ت نظارت اقدام به طرح دعوي نمايد: دارنده سند مالكيت معارض بايد ظرف دو ماه از تاريخ ابلاغ نظر هياالف

قانون آئين دادرسي  ۵1: دعوي مذكور به موجب دادخواست بايد به عمل آيد و الزاماً شرايط مقرر در ماده ب

 مدني نيز رعايت گردد .

 .، ابطال سند مالكيت مقدم الثبت مي باشدعنوان و خواسته دعوي: ج

 .: خواهان دعوي دارنده سند مالكيت معارض و خوانده آن دارند سند مالكيت مقدم الثبت مي باشدد

 .: دعوي مذكور بايد در دادگاه محل وقوع ملك اقامه گردده

قول نو بايد برابر دعاوي مالي مربوط به اموال غير م ، يك دعوي مالي است: دعوي ابطال سند مالكيت معارضو

 .هزينه دادرسي پرداخت گردد



۲۷ 

 

لايحه قانوني  ۳ماده  ۲سوالي كه در اينجا مطرح مي شود اين است كه آيا با انقضاء مهلت دو ماه مذكور در بند 

 چنانچه دارنده سند مالكيتفوق الذكر ، ديرر دارنده سند مالكيت موخر الثبت حق مراجعه به دادگاه را ندارد و 

معارض بعد از مهلت مقرر به دادگاه مراجعه نمايد تكليف دادگاه چيست ؟ بنظر مي رسد از آنجائيكه مقررات 

قانون ثبت از جمله قواعده آمره است و مهلت هاي تعيين شده نيز به نحوي است كه بعد از انقضاء آن مواعيد 

نيز چنانچه دارنده سند مالكيت معارض بعد از انقضاء مدت دو ماهه ديرري دعوي شنيده نمي شود ، در اينجا 

به دادگاه مراجعه كند دادگاه تكليفي به پذيرش دعوي كه خارج از موعد معين اقامه شده ندارد و بايد بر اساس 

 مدني قرار رد آنرا صادر نمايد . قانون آئين دادرسي ۸۴ماده  11بند 

الكيت معارض براي عدم اقدام خود عذر موجهي را ذكر كند بنظر مي رسد البته در صورتي كه دارنده سند م

كه اين ادعا قابليت استماع را داشته باشد ، هر چند كه با توجه به اينكه قانون به عذر موجه و پذيرش آن 

قانون ثبت و ساير مقررات  ۲۴اشاره ننموده است ، قبول چنين نظري مشكل است ، بخصوص اينكه در ماده 

 عنايت و توجه قرار نررفته است . تي عذر موجه موردثب

 مي شودبخش دوم : دعوائي كه بر اثر اشتباهات ثبتي مطرح 

در مقام بيان صلاحيت هاي هيات نظارت مي باشد( اشتباهاتي كه  ۲۵قانون ثبت )ماده  ۲۵ماده  ۴برابر بند 

ثبت ملك در دفتر املاك مورد توجه قبل از ثبت ملك در جريان عمليات مقدماتي ثبت پيش آمده و موقع 

قرار نررفته ، بعداً اداره ثبت به آن متوجه گردد در هيات نظارت مطرح مي شود و در صورتي كه پس از 

رسيدگي وقوع اشتباه محرز و مسلم گردد و اصلاح اشتباه به حق كسي خلل نرساند هيات نظارت دستور رفع 

ر صورتي كه اصلاح مزبور خللي به حق كسي برساند به ذي نفع اشتباه و اصلاح آن را صادر مي نمايد و د

اخطار مي كند كه مي تواند به دادگاه مراجعه نمايد و اداره ثبت دستور رفع اشتباه يا اصلاح آن را پس از 

 هايي در دادگاه صادر خواهد كرد .تعيين تكليف ن

اصلاح حدود از هيات نظارت تقاضاي بدين ترتيب در چنين موردي متقاضي مي بايست ابتدا با درخواست 

رسيدگي نمايد چنانچه هيات وقوع اشتباه را محرز و مسلم تشخيص داد و لكن اصلاح اشتباه به حق كسي 

خلل وارد نمايد در اينصورت ذي نفع بايد به دادگاه مراجعه نمايد و با تقديم دادخواست از دادگاه صدور حكم 

املاك را خواستار شود . بديعي است كه در تقديم دادخواست رعايت بر رفع اشتباه و اصلاح سند و دفتر 

 قانون آئين دادرسي مدني نيز الزامي است و دعوي نيز دعوي مالي محسوب مي گردد . ۵1مقررات ماده 

نكته قابل توجه اينكه ، نظر هيات نظارت از آنجائيكه مرجع تشخيص اشتباهات ثبتي قانوناً اين هيات مي باشد 

امكان طرح دعوي در دادگاه عمومي مي باشد ، به عبارت ديرر دادگاه در صورتي حق رسيدگي و اتخاذ ، شرط 

 ورتتصميم را دارد كه موضوع از طريق هيات نظارت بدواً مطرح و نظر هيات كسب شده باشد در غير اينص

 دادگاه حق رسيدگي را ندارد .



۲۸ 

 

 بخش سوم : دعوي ابطال سند مالكیت

 سند مالكیت بند اول : تعریف

قانون ثبت ،  ۲1سند مالكيت در قانون ثبت و آئين نامه اجرائي آن تعريف نشده است ، لكن با توجه به ماده 

 سند مالكيت را اينرونه تعريف كرده اند :

سند مالكيت نوعي از سند رسمي است كه پس از طي تشريفات ثبت مال غير منقول و ثبت آن در دفتر ويژه »

 (1«)اره ثبت اسناد و املاك كه نام آن دفتر املاك است به مالك داده مي شود. اي از دفاتر اد

بنابراين در اصطلاحات ثبتي سند مالكيت به همان كتابچه اي گفته مي شود كه در حال حاضر با صفحات 

در برگي توسط ادارات ثبت صادر و  ۳۲برگي و  1۶برگي  1۲متعدد و نخ كشي و پلمپ شده و در سه نوع 

 تيار مالكين قرار مي گيرد .اخ

اما سند رسمي از نظر قانون ثبت سندي است كه مطابق قوانين در دفاتر اسناد رسمي ثبت شده باشد ، بنابراين 

در معامله يك باب منزل مسكوني چنانچه طرفين معامله خود را در يكي از دفاتر اسناد رسمي ثبت نمايند ، 

ر اختيار متعاملين قرار مي دهد يك نوع سند رسمي است ولي به اين سندي كه دفتر خانه تنظيم مي كند و د

 ه نمي شود .سند رسمي سند مالكيت گفت

 موجود بین سند مالكیت و سند رسميبند دوم : تفاوت هاي 

 بين سند مالكيت و سند رسمي تفاوت هاي زير وجود دارد :

 تشريفات صدور و تنظيم اين دو نوع سند متفاوت است .-1

ر كلي ثبت ملك در دفتر املاك نشانه خاتمه جريان ثبت است و پس از ثبت ملك مزبور ديرر ملك بطو-۲

جاري بدان اطلاق نمي شود بلكه ملك ثبت شده ناميده مي شود، اما ثبت سند رسمي نقل و انتقال ملك ثبت 

 .11۷( حقوق ثبت دكتر لنررودي ص 1)  شده در دفتر اسناد رسمي بدين

معناست كه با رعايت كليه قوانين و مقررات جاري و با اخذ كليه استعلامات و مفاصا حساب هاي مقرر قانوني 

ملك به نام خريدار منتقل شده ثمن معامله و حقوق دولتي نيز پرداخت شده و از تاريخ تنظيم و امضاي سند 

 مزبور شخص خريدار مي باشد .مالك ملك 

سند مالكيت منعكس كننده مندرجات دفتر املاك است ولي سند رسمي انجام معامله منعكس كننده -۳

 آخرين نقل و انتقال انجام شده نسبت به ملك ثبت شده مي باشد .

ر مي و صادسند مالكيت در اداره ثبت صادر مي شود ولي سند نقل و انتقال در دفتر اسناد رسمي تنظيم -۴

 شود .



۲۹ 

 

سند مالكيت اماره قطعي و قانوني بر مالكيت اشخاص نسبت به املاك مي باشد و ليكن سبب تملك نمي -۵

باشد ولي سند انتقال رسمي تنظيمي در دفتر خانه هم اماره قطعي و قانوني بر ملكيت اشخاص و هم سبب 

 تملك و انتقال مالكيت مي باشد .

قانون ثبت  ۹۳و  ۹۲اداره ثبت به معناي اخص كلمه سند رسمي موضوع ماده سند مالكيت صادره از سوي -۶

محسوب نمي شود زيرا في نفسه فاقد قدرت اجرايي و قابليت اجرا بوده و مفاد آن به خودي خود قابل اجرا 

نمي باشد و اين در حالي است كه مفاد اسناد رسمي تنظيمي در دفاتر اسناد رسمي راجع به نقل و انتقال 

 و ملاك و تعهدات مندرج در اسناد تنظيمي بدون نياز به حكمي از سوي محاكم دادگستري لازم الاجرا بودها

و اين ويژگي تنها مخصوص اسناد تنظيمي در دفاتر اسناد رسمي بوده و منحصر  داراي ضمانت اجرايي مي باشد

و ذي صلاح دولت تسري ندارد . لازم  به آنها مي باشد و به ساير اسناد تنظيمي در نزد ساير مامورين رسمي

به ذكر است كه سند ازدواج نيز سندي است كه در دفاتر ازدواج رسمي كه بخش خاصي از دفاتر اسناد رسمي 

 (1.«)في نفسه لازم اجرا مي باشد تلقي مي شود تنظيم مي شود و مفاد سند مزبور نيز 

اسناد رسمي تنظيمي در دفاتر اسناد رسمي وجود دارد علاوه براين ، تفاوت ديرري نيز كه بين سند مالكيت و 

، موضوع دعوي ابطال آنها مي باشد ، اسناد رسمي تنظيمي در دفاتر اسناد رسمي دعوي ابطال آن مواجه با 

محدوديت خاصي نيست و هر زمان و به هر دليل قانوني مي توان ابطال آنها را از دادگاه خواست ، مثلاً ، 

 ر صوري تنظيم شده باشد يا معامله اي كه ثبت شده فاقد يكي از شرايط اساسي معاملهچنانچه سندي به طو

باشد و يا يكي از ، 1۴۴به نقل از حقوق ثبت كاربردي ص  ۶۷ص  ۴۴( مجله كانون سر دفتران شماره 1)

ثبت صادر مي نمايد را جز در موارد  ه را نداشته و غيره ، لكن سند مالكيتي كه ادارهمتعاملين شرايط معامل

 به راحتي نمي توان ابطال نمود . محدود و به هر بهانه اي و

 ایط پذیرش دعوي ابطال سند مالكیتبند سوم : شر

تضييع حقي از  قانون ثبت پس از انقضاي مدت اعتراض دعوي اينكه در ضمن جريان ثبت ۲۴بر اساس ماده 

همان قانون نيز همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر  ۲۲كسي شده پذيرفته نخواهد شد و بر اساس ماده 

املاك به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل 

د ه ملك مزبور از مالك رسمي ارثاً به او رسيده باشگريده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اينك

قانون ثبت آيا دعوي ابطال سند مالكيت  ۲۴و  ۲۲مالك خواهد شناخت .حال با اين اوصاف و با صراحت مواد 

 ؟ در اينجا دو نظر ابراز شده است .قابل پذيرش مي باشد

 باشد ذي نفع ابطال سند مالكيت را از دادگاه، چنانچه ملكي بر خلاف قانون به ثبت رسيده عده اي معتقدند كه

قانون ثبت ناظر به ملكي است  ۲۲قانون ثبت نيز ندارد، چرا كه ماده  ۲۲بخواهد و اين موضوع مغايرتي با ماده 

كه مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيده باشد و چنانچه در جريان ثبت ملك رعايت مقررات قانوني 

 قانون ثبت مي باشد . ۲۲از ماده  صف ملك به ثبت رسيده باشد ، منصرفنشده باشد و با اين و



۳۰ 

 

قانون ثبت ابطال سند مالكيت و دعوي مربوط به آن قابل  ۲۴و  ۲۲عده اي ديرر معتقدند كه : برابر مواد 

استماع نيست و سند مالكيت قابل ابطال نمي باشد ، چرا كه قانون ثبت تشريفات خاصي را براي ثبت ملك و 

ور سند مالكيت قائل شده است و انتظام امور جامعه و حقوق افراد نيز ايجاب مي كند كه مالكيت متزلزل صد

 (1نشود در غير اين صورت با هيچ اطميناني نمي توان معامله اي انجام داد .)

شد ابنظر مي رسد كه عدل و انصاف اقتضاء اين را دارد كه اگر جريان عمليات ثبتي صحيحاً صورت نررفته ب

مثلاً در مواردي كه انتشار آگهي نوبتي لازم است ، آگهي منتشر نشده باشد چون چنين ثبتي مطابق قانون 

ع شده نند ضاياعتراض كساني كه مي توانسته اند بر آن اعتراض ك صورت نررفته و با عدم انتشار آگهي حق

 (1) .مدعيان حق مي توانند در دادگاه اقامه دعوي نموده و احقاق حق كنند است مدعي يا

ند ل سالبته نظر گروه اول نيز خالي از قوت نيست و بنظر مي رسد كه بهرحال بايد در پذيرش دعوي ابطا

مالكيت محدوديتهائي قائل شد و اجازه نداد كه به هر بهانه و دليلي دعوي ابطال سند مالكيت قابل پذيرش 

باشد ، دعوي ابطال سند مالكيت را بايد محدود به موارد خاص و مواردي كه به هر حال چاره اي جز پذيرفتن 

 رد خودداري نمود .چنين دعوائي وجود ندارد نموده و از پذيرش دعوي در تمامي موا

 ،بهر تقدير از آنجائيكه رويه قضايي طرح دعوي ابطال سند مالكيت را بشرحي كه اشاره شد پذيرفته است

بنابراين خواهان ابطال سند مالكيت در صورتي كه بتواند ثابت كند كه مقررات قانوني در جريان ثبت ملك 

 رعايت نشده است مي تواند طرح دعوي نمايد .

قانون آئين دادرسي مدني  ۵1ال سند مالكيت بايد به موجب دادخواست مطرح و لزوماً مقررات ماده دعوي ابط

نيز بايد رعايت گردد و از نظر مالي بودن يا غير مالي بودن هم دعوي ابطال سند مالكيت يك دعوي مالي 

 محسوب مي گردد مرجع صالح نيز دادگاه عمومي محل وقوع ملك مي باشد .

 : دعوي اعتراض افرازي بخش چهارم

، افراز املاك مشاع كه جريان ثبتي آنها خاتمه يافته  1۳۵۷اساس قانون افراز و فروش املاك مشاع مصوب بر

اعم از اينكه در دفتر املاك ثبت شده يا نشده باشد در صورتي كه مورد تقاضاي يك يا چند نفر شريك باشد 

در حوزه آن واقع است . واحد ثبتي با رعايت كليه قوانين و  با واحد ثبتي محلي خواهد بود كه ملك مذكور

آئين نامه اجرائي قانون افراز و فروش املاك  ۴و  ۳و  ۲و  1مقررات ملك مورد تقاضا را افراز مي نمايد .مواد 

و  1مشاع تشريفاتي كه بايد اداره ثبت رعايت نمايد را تعيين نموده است . بهر حال بعد از اعمال مقررات مواد 

آئين نامه ، مسئول واحد ثبتي پس از رسيدگي و تطبيق دادخواست  ۵آئين نامه اجرائي ، طبق ماده  ۴و  ۳و  ۲

با مقررات قانوني و ملاحظه صورت مجلس تنظيمي و نقشه افرازي و مطابقت آن با وضعيت و سوابق ثبتي 

، تصميم آئين نامه ۶اساس ماده و برمايد خود را مبني بر رد يا قبول درخواست و نحوه افراز اعلام مي ن تصميم

واحد ثبتي به ضميمه يك نسخه از صورت مجلس و فتوكپي نقشه افرازي )در صورتي كه ملك قابل افراز اعلام 

قانون افراز و فروش  ۲كاء ابلاغ مي شود ، تا چنانچه اعتراضي داشته باشند وفق مقررات ماده شود.( به كليه شر



۳1 

 

، طريقه ابلاغ مطابق با مقررات ابلاغ در آئين  هرستان محل وقع ملك تسليم نماينداملاك مشاع به دادگاه ش

 نامه اجراي مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا مي باشد .

تصميم واحد ثبتي قابل اعتراض از طرف هر يك از شركاء در دادگاه شهرستان محل ، قانون ۲اساس ماده بر

، دادگاه شهرستان به روز از تاريخ ابلاغ تصميم مورد اعتراض مي باشد 1۰، مهلت اعتراض وقوع ملك است

 .دعوي رسيدگي كرده و حكم مقتضي صادر خواهد نمود ، حكم دادگاه شهرستان قابل شكايت فرجامي است

اعتراض به نظر واحد ثبتي و رسيدگي به آن تابع تشريفات آئين دادرسي مدني است و بنابراين اعتراض با 

قانون آئين دادرسي مدني بايد صورت گيرد و از نظر هزينه  ۵1تقديم دادخواست و رعايت شرايط مقرر در ماده 

 .اينصورت غير مالي مي باشد غير دادرسي نيز چنانچه مالكيت محل نزاع باشد دعوي مالي محسوب و در

دعوي اعتراض به نظر واحد ثبتي بايد به طرفيت كليه شركاء اقامه گردد ، بنابراين در فرضي هم كه خواهان 

با يكي از شركاء اختلاف داشته باشد و با سايرين اختلافي نداشته باشد باز هم لزوماً بايد مابقي شركاء را نيز 

 .طرف دعوي قرار دهد

 عالي ديوان عمومي هيات 1۵/1/۶۰ – ۵۹/۲۹يادآوري است كه بر اساس راي وحدت رويه شماره  لازم به

 داشته وجود غائبي يا و محجور مالكين بين در كه صورتي در ،حسبي امور قانون ۳1۳ ماده به ناظر ،كشور

 .ندارد رسيدگي صلاحيت ثبت اداره و آيد عمل به دادگاه طريق از بايد افراز ، باشد

  



۳۲ 

 

 جرا: دعاوي مربوط به اجراي اسناد رسمي لازم الا* فصل سوم

 .لازم الاجرا ممكن است حادث گردد منظور از اينرونه دعاوي ، دعاوي است كه در جريان اجراي اسناد رسمي

دستور در جريان اجراي اسناد رسمي لازم الاجرا دو نوع دعوي ممكن است حادث شود كه ممكن است ناظر به 

اجراء سند رسمي باشد يا عمليات اجرائي و اقدامات اجرائي مامورين ثبت . از آنجائيكه شكايت از عمليات 

آئين نامه اجرائي اسناد رسمي لازم الاجرا ، رسيدگي به  ۲۲۹اجرائي و اقدامات مامورين ثبت بر اساس ماده 

صرف از موضوع بحث حاضر مي باشد اما در آن در صلاحيت رئيس اداره ثبت و هيات نظارت قرار گرفته ، من

قانون اصلاح بعضي از  1قانون ثبت و ماده  ۹۹خصوص شكايت از دستور اجراء سند رسمي با توجه به ماده 

 به دو شكل قابل تصور است . ۲۷/۶/1۳۲۲مواد قانون ثبت و قانون دفاتر رسمي مصوب 

 بودن سند با معرفي جاعلالف : شكايت از دستور اجراء سند رسمي به ادعاي مجعول 

ب : شكايت از دستور اجراء سند رسمي به ادعاي مجعول بودن سند بدون معرفي جاعل و يا به ادعاء مخالف 

 (1بودن مدلول آن با قانون و امثال آن .)

 لب را دو بخش پيريري مي نمائيم .بدين ترتيب مطا

 ر اجراء سند به ادعاي مجعول بودنبخش اول : شكایت از دستو

 سند با معرفي جاعل

، شاكي بايد با قانون ثبت ۹۹در اين حالت از آنجائيكه موضوع واجد وصف كيفري مي باشد ، مستفاد از ماده 

، طرح شكايت دام به طرح شكايت كيفري جعل عليه جاعل نمايدمراجعه به دادسراي عمومي محل وقوع جرم اق

توسط شاكي عمليات اجرائي را متوقف نمي كند مرر اينكه در دادسرا بعد از رسيدگي ، قرار مجرميت صادر 

شده باشد و اين قرار مورد موافقت دادستان نيز قرار گرفته باشد ، در اين صورت شاكي مي تواند با ارائه 

 ر مجرميت از اداره ثبت بخواهد كه عمليات اجرائي متوقف گردد .رونوشت قرا

ادعاي مجعوليت سند رسمي عمليات راجع به اجراي آن را موقوف »قانون ثبت مقرر مي دارد كه  ۹۹ماده 

 «.نمي كند ، مرر پس از اينكه مستنطق قرار مجرميت متهم را صادر و مدعي العموم هم موافقت كرده باشد

ر است كه چنانچه در فاصله بين شروع عمليات اجرائي و رسيدگي در دادسرا و صدور قرار مجرميت لازم به ذك

 به دادگاه عمومي حقوقي رجوع كند. ، مدعي بايد براي ابطال عمليات اجرائيعمليات اجرائي خاتمه يافته باشد

اي مخالف بودن و يا به ادع بخش دوم : شكايت از دستور اجراء سند با ادعاي مجعول بودن بدون معرفي جاعل

هر »مقرر مي دارد كه :  ۲۷/۶/۲۲ماده يك قانون اصلاح بعضي از موارد قانون ثبت مصوب  مدلول آن با قانون

كس دستور اجراي اسناد رسمي را مخالف با مفاد سند يا مخالف قانون دانسته يا از جهت ديرري شكايت از 

 «.د به ترتيب مقرر در آئين دادرسي مدني اقامه دعوي نمايد دستور اجراء سند رسمي داشته باشد مي توان
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 منظور از هر كس هر متعهد يا بدهكاري مي باشد كه اجرائيه به طرفيت او صادر شده است .

 هت براي طرح دعو اعلام شده است .مرقوم سه ج 1در ماده 

ه مفاد سند تسليم عين معيني باشد الف : دستور اجراي سند را مخالف با مفاد سند بداند ، مثلاً در صورتي ك

 ولي اجرائيه نسبت به قيمت آن صادر شده باشد .

ب : دستور اجراي سند مخالف قانون باشد ، مثلاً تعهدي كه مبناي تنظيم سند بوده باطل و بر خلاف موازين 

 ، مانند موردي كه تعهد ناشي از معامله باطله و غير قانوني بوده است .قانوني بوده باشد

روط بودن سند شكايت ج : دستور اجرا را از جهت ديرري مانند مجعول بودن سند و يا فسخ معامله و يا مش

 .داشته باشد

 : شرایط طرح دعويبند اول

 ،قانون موصوف ، دعوي بايد به ترتيب مقرر در قانون آئين دادرسي مدني اقامه گردد 1برابر قسمت اخير ماده 

قانون آئين دادرسي مدني و از  ۵1و طرح دعوي حقوقي ، با رعايت مقررات ماده يعني با تقديم دادخواست 

آنجائيكه چنين دعوائي ، مالي محسوب مي گردد هزينه دادرسي دعاوي مالي نيز به ماخذ قانوني پرداخت 

 .ئيه نموده است بايد اقامه گرددگردد و دعوي بطرفيت كسي كه تقاضاي صدور اجرا

 لح براي رسیدگي به دعويدادگاه صا: بند دوم

قانون موقوم ، مرجع رسيدگي به دعاوي ناشي از دستور اجراي اسناد رسمي دادگاه صلاحيتدار  ۲بر اساس ماده 

محلي است كه در حوزه آن دستور اجرا دستور داده شده است . در حال حاضر دادگاه عمومي حقوقي محلي 

 ه رسيدگي مي باشد .ده است صالح بكه در حوزه آن دستور اجرا صادر ش

 : خواسته دعويبند سوم

 خواسته دعوي برحسب اينكه عمليات اجرائي خاتمه يافته باشد يا خير بشرح ذيل مي باشد :

الف : در صورتي كه عمليات اجرائي هنوز خاتمه نيافته باشد و يا در بدو شروع باشد بدواً توقيف عمليات اجرائي 

 گردد . ثانياً : ابطال اجرائيه بايد قيد

همان قانون ، اقامه  ۴توقيف عمليات اجرائي از اين جهت بايد مورد درخواست قرار گيرد كه براساس ماده 

دعوي مانع از جريان عمليات اجرائي نيست مرر در صورتي كه دادگاه حكم به بطلان دستور اجرا داده و يا 

 ف عمليات اجرائي را صادر نمايد .قراري دائر بر توفي
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 همان قانون ، صدور دستور توقيف عمليات اجرائي مشروط به سه شرط شده است : ۵ماده اساس بر

 الف : دلايل شكايت قوي باشد .

 ب : در اجرا سند رسمي ضرر جبران نا پذيري باشد .

 ج : متقاضي تامين مناسب بدهد

ثبت اعلام مي گردد كه فعلاً با جمع بودن شرايط مذكور دادگاه قرار توقيف عمليات اجرائي را صادر و به دايره 

 گردد . عمليات اجرائي متوقف

قانون مذكور ، ترتيب تامين همان است كه در  ۵تاميني كه خواهان بايد بدهد ، بر اساس قسمت اخير ماده 

قوانين دادرسي مدني براي تامين خواسته مقرر است . در صورتي كه خواهان تامين ندهد و دادگاه قرار توقيف 

رائي صادر نكند ، لكن نهايتاً حكم قطعي به نفع خواهان صادر گردد ، در چنين حالتي بر اساس عمليات اج

هر گاه مدلول سند قبل از صدور حكم ابطال اجراء شده باشد پس از قطعيت » قانون كه مقرر مي دارد  ۷ماده 

مي گردد و براي اعاده عمليات عمليات اجرائي اعاده .«آن حكم عمليات اجرائي به حال قبل از اجرا بر مي گردد 

 حصيل حكم جداگانه نيست .اجرائي نيازي به ت

ب : در صورتي كه عمليات اجرائي خاتمه يافته باشد ، در اين صورت خواسته بايد ابطال اجرائيه و ابطال 

كه طرح قانون ، ناظر به زماني است  ۷عمليات اجرائي و اعاده وضع ، قرار گيرد . لازم به ذكر است كه ماده 

دعوي در بدو شروع عمليات اجرائي صورت گرفته و به عبارت ديرر اقامه دعوي در زماني بوده كه عمليات 

اجرائي هنوز خاتمه نيافته است و در صورتي كه عمليات اجرائي خاتمه يافته باشد بشرحي كه گفته شد بايد 

 ائي نيز از دادگاه درخواست شود .ابطال عمليات اجر

 ن وكلاي دادگستري فارسین مرادي عضو كمیسیون اختبار و كارآموزي كانو: حسنویسنده
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