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 :  فصل اول

 قانون ثبت اسناد و املاک
 26/12/1310مصوّب 

 ثبت ی ادار لاتیتشک -باب اول

 ۀریدا ایاداره  کیمحل،  تیاهم یبه اقتضا  ، ییابتدا  ۀدر هر حوز  -1ماده  
 .شودیم سیثبت اسناد و املاک تأس

 باشد. یشعب  یثبت، دارا ۀریدا ایاست هر اداره   ممکن

  ۀ حوز  «، یی ابتدا  »حوزۀ   از   منظور   -1  ■ 
دادگاه شهرستان استتت کتته در    یی قضا 

  ، ی کنتتون   ی دادرستت   لات ی نظتتام تشتتک 
.  شتتود ی م   ده یتت نام   « ی »دادگتتاه عمتتوم 

  ی دادرستت   ن یتتی آ   ، ی مرتضتت   زاده، وسف ی ) 
 (  40ص    ی ، پاورق 1چ    ، ی مدن 
وسعت واحد تحتتت    ، کلیّ طور  به   -2  ■ 

از    ی عنوان »اداره«، بنا بر اقتضائات ناش 
  -محتت    ه یتت ف در مانحن -موضوع    ت ی اهم 

 است.    ره« ی حد »دا تر از وا گسترده 
  ی عملتت   ه یتت اکنون در ساختار و رو هم   ما 

  ی قتتانون   س ی بتتا ت ستت   ران، ی حقوق ثبت ا 
و »شعبه« مواجتته    ره« ی تحت عنوان »دا 

و ادارات ثبت استتناد و امتتلاک    م ی ست ی ن 
انجتتام    م ی در مقام تقستت   ز ی شهرها ن کلان 
  ی رستتان نهضت خدمت   یی و برپا   ف ی وظا 

مردم به آن   ی دسترس    ی بر اساس تسه 
به دو    ن، زمان ممک   ن ی خدمات در کمتر 

متتورد    ه یتت ناح   ا یتت چنتتد منهقتته    ا یتت 
  ن ی انتتد. هم نتت قرار گرفته   ی بند م ی تقس 

و نظتتام حتتاکم بتتر    ی قتتانون   ف ی در تعتتار 
  ی نتت یّمع   ی قلمرو   ز ی ن   ی کشور   مات ی تقس 

وجتتود    « یی تحت عنتتوان »حتتوزه ابتتتدا 
  ن ی قتتوان   د، ی ستتع   ، ی احمد ندارد. )صتتالح 

  ی در نظم حقوق   ی خاص حقوق خصوص 
 (  2003، ش  1چ    ، ی کنون 

حقتتوق ثبتتت در    ، کلّتتی طور  بتته   -3  ■ 
  ار ی عام کلمه، با وجود قرابت بستت   ی معنا 
در ابعتتاد    ، ی بتتا حقتتوق خصوصتت   ک ی نزد 

  ی حقوق عمتتوم  رمجموعه ی ز تری،  وسیع 
  ژه ی قواعد و مقررات آن، به و   را ی است؛ ز 

  ی و بخشتتها   لات ی در رابهتته بتتا تشتتک 
عمومتتاآ آمتتره   ، ی قتتانون  فات ی مربوط تشر 

در ارتباط است و    ی بوده و با نظم عموم 
  ر ی ناپذ ی از مستتائ  آن، تراضتت   ی ار ی بستت 

و    ت یتت استتت و از مظتتاهر اقتتتدار حاکم 
محستتوب    ی ت یّحاکم   ی ها ی استگذار ی س 
. در حقتتوق ثبتتت، بتتر ختتلا   شوند ی م 

در بخش امتتوال و    ژه ی و )به   ی حقوق مدن 
  ی هتتتا، دارا (، عتتتر  و اراده ت یتتت مالک 

اداره  سیت س
ثبت اسناد و  
 املاک 
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  دگاه، یتت د  ن یتت ا   د یّهستند. مؤ   ت ی محدود 
قتتانون متتدیریت    8بنتتد )هتتت( متتاده  

  1386/ 07/ 08خدمات کشوری مصوب  
را از جمله امتتور    « ی است که »امور ثبت 

تحقتتآ آن    را ی دانسته است؛ ز  تی ی حاکم 
موجب اقتدار و حاکمیت کشور است و  
منافع آن بدون محدودیت شام  همتته  

منتتدی از  اقشار جامعتته گردیتتده و بهره 

محتتدودیت   جتتب ختتدمات مو این نتتوع  
 شود. برای استفاده دیگران نمی 

وسعت،    ت، ی مانند جمع   عناصری   -4  ■ 
  ، ی توسعه اقتصاد   ی ها و برنامه   ت ی موقع 
محتتدوده    ک یتت   ی استت ی و س   یی ا یتت جغراف 
  ی »اقتضتتا  ص ی در تشتتخ   تواند ی م   ن یّمع 

مح « و ترتّب اثتتر بتتر آن اطلاعتتات و  
 مهالعات، موثر واقع شوند. 

دفاتر و صاحبان دفاااتر   نیثبت و مسؤول  ندگانیو نما  رانیمد  -2ماده   
 .ندینما فهیانجام وظ  توانندیخود نم تیجز در محل مأمور  ، یاسناد رسم
 ندارد.  یآنها در خارج از آن محل، اثر قانون اقدامات

از    ی تخهتتت   اجتتترای   ضتتتمانت   -5  ■ 
  ن یتت افتتراد معنونتته در ا   ی محل   ت یّصلاح 

متتاده، عتتدم ترتّتتب اثتتر بتتر اقتتدامات  
از جهات    ی ن ی تقن   است ی س   ن ی آنهاست. ا 

و    ی نظم عمتتوم   ت ی مختلفه از جمله رعا 
مصالح عامه، قاب  درک بتتوده و موجّتته  

  ن ی قتتوان   د، ی ستتع   ، ی احمد استتت. )صتتالح 
  ی در نظم حقوق   ی خاص حقوق خصوص 

 ( 2004، ش  1چ    ، ی کنون 
  ف تکلیتت   سپردن   و   ر . ا . د . ق   وضع   با   -6 ■ 

  ی ه سران دفاتر اسناد رسم ثبت اسناد ب 
مربوطتته، تتتداوم اعتبتتار    اران یتت و دفتر 

»مستتؤول دفتتاتر«    ی قتتانون   س ی ت ستت 
ختتود    ت ی ق.ث، موضوع   2موضوع ماده  

آن،    ی علمتت   ر یتت را از دست داده و به تعب 
  ده یتت موضتتوع« گرد   ی »سالبه بتته انتفتتا 

 است.  
  محتتتت    از   »ختتتتار    عبتتتتارت   -7  ■ 

  ی محلتت   ت ی صتتلاح   انگر یتت ب   ت«، م موریتت 
  ت یّتت م موران است. بدان معنتتا کتته فعال 

آنتتتان صتتترفاآ در محتتتدوده و    ی قتتتانون 
خود منش  اثتتر    ت ی حوزه م مور   ی قلمرو 
 است. 

 عملاً نسخ شده است. -۳ماده 

 عملاً نسخ شده است. -4ماده 

 عملاً نسخ شده است. -5ماده 
 

 تیصلاح
 یمحل

 منسوخ 

 منسوخ 

 منسوخ 
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اختلافااات و   یاا بااه     یدگ یرس  یبرا  -(18/10/1۳51  ی)اصلاح  6ماده  
اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املاک، در مقرّ هر دادگاه استان، 

مقام او و قائم  ایثبت استان    سینظارت« مرّ ب از رئ  أتینام »هبه  یأتیه
 نا نااو]هم یدادگسااتر ریاا دو نفر از قضّات دادگاه استان به انتخاب وز

 . شودیم لی[ تشکهیّقوّه قضائ سیرئ
در  یاختلافات و اشتباهات مربااوط بااه امااور ثبتاا   هیمزبور، به     أتیه

 . دینمایم  یدگ یاستان رس ییقضا  ۀحوز
 ارمناادان   ای  یاز قضّات دادگستر  البدلیعضو ع   کی  أت، یه  نیا  یبرا

قااوّه  سیا نااون رئاا ]هم  یدادگسااتر  ریاا ثبت مر ز استان از طاارو وز
 خواهد شد. نیی[ تعهیّقضائ

 

آنها،  بیثبت اسناد و املاک و عده و نوع و ترت  یدفاتر لازم برا  -7ماده  
 نیّمعاا   شااود، یم  میتنظاا   هیاا  ه از طرو وزارت عدل  یانامهمطابق نظام
 خواهد شد.

 

ررات مطابق مقاا   نفع، یاشخاص ذ  یمراجعه به دفاتر املاک برا  -8ماده  
 است. زیجا هینامه وزارت عدلنظام

  نفتتع ی اشتتخاص     ن تری عمتتده   -8  ■ 
متتاده، مالکتتان و مجتتاوران    ن ی موضوع ا 

امتتتلاک هستتتتند. البتتتته، در عمتتت ،  
  ی برختت   ی و حقتتوق   ی ثبتتت   نتتدگان ی نما 

از    انت ی صتت   ی در راستتتا   ز یتت ها ن ستتازمان 
بتته دفتتاتر امتتلاک    المتتال، ت ی حقتتوق ب 

لازمتته را    قتتات ی مراجعتته نمتتوده و تحق 
  فه، ی که البته انجام وظ   آورند ی عم  م به 
بتتا    ر ی وده و مغتتا معقتتول بتت  حتتدّدر  د ی با 

اشتتخاص نباشتتد. بتته    ی حقوق خصوصتت 

  ، ی اشخاصتت   ن ی به چن   د ی نبا   اس، ی ق   ی ار ی 
اشتتخاص    ی ا ن مهالعتته پرونتتده ثبتتت 
را داد مگتتر    ی موضتتوع حقتتوق خصوصتت 

آن هتتتم    ، یی موجب مجتتتوّز قضتتتا بتتته 
  ، یی مجوزهتتا   ن ی صدور چن   که ی درموارد 

صادرکننده مجتتوّز، تخلّتتف    ی قاض   ی برا 
نگردد. )صالح    د، ی سع   ، ی مد اح محسوب 

در نظتتم    ی خاص حقوق خصوص  ن ی قوان 
 ( 2005، ش  1چ    ، ی کنون   ی حقوق 

 نظارت   تیه

لازم  دفاتر
ثبت   یبرا

اسناد و 
 املاک 

جواز مراجعه  
به دفاتر 
 املاک 
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  یثبت عموم -دوم باب

 حدود  دیاعلان ثبت و تحد -اول فصل

قانون  نیا یاجرا  خی ه اداره ثبت موجود است، از تار  یدر نقاط  -9ماده  
حوزه   ه، یثبت، وزارت عدل  ۀریدا  ایاداره    لینقاط، پس از تشک  ریو در سا
 هیاا  اارده و بااه ثباات     میتقس  هیثبت را به چند ناح  ۀریدا  ایهر اداره  
  . ندیاقدام م  هیواقعه در هر ناح رمنقولیاموال غ

  ث . ق   142  متتتاده   در   قانونگتتتذار   -9  ■ 
  ی اجتترا   خ تتتاری   ، 1310/ 12/ 26  مصتتوبّ 

مقتترر    ز ی تجتتو   ی قانون مزبور را در راستتتا 
ق.م )»اثر قانون ... مگتتر ایتتن   4در ماده  

کتته در ختتود قتتانون، مقتتررات خاصتتی  
نستتبت بتته ایتتن موضتتوع اتختتا  شتتده  

نمود تا از    ن یی تع   1311/ 01/ 01باشد.«(  
 .  ود آن زمان، به موقع اجراء گذارده ش 

ق.ث، پتتا را از   نامتته ن آیی  5 ماده  -10 ■ 
  ی ا ی قانون فراتر نهتتاده و متضتتمن آگهتت 

  ی ز آن بتته عنتتوان »آگهتت کتته ا   باشتتد ی م 
که مستند   کنند ی م  اد ی « 9موضوع ماده  
موجب مندرجات  ندارد. به   ی و وجه قانون 

  س ی نتتو ش ی مزبتتور، پ   نامتته ن یی آ   5متتاده  
دربردارنتتده اعتتلان ثبتتت   9متتاده  ی آگه 
ثبتتت    ی بتترا   ه کتت   ی بخش   ا ی قهعه    ی عموم 
در نظر گرفته شتتده استتت را در    ی عموم 
نموده و به ستتازمان ثبتتت    ه ی نسخه ته   6

اسناد و املاک کشور ارسال کنند تا بعد  
رستتماآ    ، ی ثبتتت عمتتوم   ی از امضتتاء، آگهتت 

  د، ی ستتع   ، ی احمد منتشتتر شتتود. )صتتالح 

در نظتتم    ی خاص حقوق خصوصتت   ن ی قوان 
 ( 2006، ش  1چ    ، ی کنون   ی حقوق 

  ی ، »آگهتت 9موضوع متتاده   آگهی  -11 ■ 
 .  شود ی اطلاق م   « ی ثبت عموم 

  ه یتت ت کتته کل استت   ن ای   ماده   ظاهر   -12  ■ 
به ثبت برستتد، امتتا    د ی با   رمنقول ی اموال غ 

عبتتارت را بتته نحتتو    ن یتت ق.ث ا   نامه ن یی آ 
روشتتن    ی نموده است. برا   ح ی تشر   ی گر ی د 

»امتتوال   ف یتت بتته تعر   د یتت شدن مهلتتب با 
(  12در ق.م )ر.ک به: متتاده   رمنقول« ی غ 

غلامرضتتا، حقتتوق   ، ی توجه شود. )شتتهر 
، ص  23، ش  52ثبت اسناد و املاک، چ  

30 ) 
  شام    و   است  عام  ، 9 ماده  ظاهر  -13 ■ 

اما از موادّ    شود ی م   رمنقول غی   اموال   تمام 
،  9،  8،  7،  6ق.ث و متتتوادّ    30،  27،  11
11  ،12  ،13  ،28  ،31  ،33  ،34  ،35  ،
  نامتتتتته ن یی آ   56،  43،  42،  40،  37،  36

فقط  است که    ن ی ا   شود ی ق.ث استفاده م 
  ی شتتده بتتر رو احداث   ان یتت و اع   ی اراضتت 
مورد    ا ی ا حبس  ی وقف    ا ی که ملک   ی اراض 

و  یبندحوزه 
 یبندهیناح

ادارات و 
 دوائر ثبت 
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باشتتند و قنتتوات و آب    ت ی وصتت   ا یتت نتتذر  
منشعب از آنها بتته    ی ها و نهرها رودخانه 

مقرر شده است،   نامه ن یی که در آ  ی ب ی ترت 
هتتم بتته    ی ثبت شود. حقتتوق ارتفتتاق   د ی با 

و حقتتوق    شتتود ی تبع اص  ملک ثبتتت م 
    یتت از قب   ن ی واگذارشتتده نستتبت بتته عتت 

و معتتاملات راجتتع    ی رقب   ، ی سکن   ، ی عمر 
کتته در    ی ملک بتته نحتتو   افع به انتقال من 

ق.ث  کر شده است، قاب  ثبت    26ماده  
غلامرضا، حقوق ثبت    ، ی . )شهر باشد ی م 

 ( 31، ص  23، ش  52اسناد و املاک، چ  
 

 هیاا حاادود ناح  ه، یاا املاک هر ناح  یقبل از اقدام به ثبت عموم  -10ماده  
  هیوساا به ثبت برسااد، به  دیبا  ه، یمزبور و اینکه املاک واقعه در آن ناح

 . دیبه اطلاع عموم خواهد رس  د، یاعلان در جرا
 .شودیمرتبه منتشر م ۳روز،  ۳0مزبور، در ظرو  اعلان

، بتته  10موضتتوع متتاده    آگهتتی   -14  ■ 
  ی زبانزد استتت. آگهتت   « ی مقدمات   ی »آگه 

  نامتته ن یی آ   58معنونه، مستفاد از متتاده  
  3روز، در    30قانون مزبور، ظر  مدت  

آن متتاه(   ام ی پانزدهم و ستت   کم، ی نوبت ) 
اعتتم از  -ع عمتتوم اشتتخاص جهت اطتتلا 

که    گردد ی منتشر م   -ی و حقوق   ی ق ی حق 
بتته    تتتوان ی از جملتته منتتدرجات آن م 

در عتترث ثبتتت،    ه یتت ن حتتدود ناح یی تع 
کتته    ی شتتدن املاکتت   ی تتتذکر بتته آگهتت 

و   ده یتت درخواست ثبت آنها واصتت  نگرد 
المالتتک  به ناچتتار، بتته عنتتوان »مجهول 

  ن ی خواهنتتد شتتد؛ هم نتت   ی آگه   « ی ثبت 
  م ی اخهتتار بتته دارنتتدگان حتتآّ تقتتد 

نمودن    م ی منظور تسل درخواست ثبت به 
بتته اداره ثبتتت محتت     ی اظهارنامتته ثبتتت 

  خ ی از تتتار   وز ر   60وقتتوع ملتتک ظتتر   
استتت،    ی مقدمات   ی انتشار نوبت اول آگه 

 اشاره نمود.  

  ی توجتته استتت کتته در راستتتا   ان ی شتتا 
انجتتام    آ یتت ، زمتتان دق 10متتاده    ی اجتترا 
کتته    « ی کتتوب موسوم بتته »پلاک  ات یّعمل 

پتتلاک بتتا رقتتم    ک ی   ص ی عبارت از تخص 
و مراتتتب در    ن یتتی تع   ز یتت استتت ن   ن یّمعتت 
  آ، یتت طر   ن یتت تتتا از ا   شود ی درج م   ی آگه 

و مقتتررات    ن ی موارد لازمه مقرر در قوان 
بتتته اطتتتلاع عمتتتوم برستتتد.    ، ی ثبتتتت 
ختتاص    ن ی قتتوان   د، ی ستتع   ، ی احمد )صالح 

  ی در نظتتم حقتتوق   ی حقتتوق خصوصتت 
 ( 2007، ش  1چ    ، ی کنون 

  حقتتوق   موضوع   المالک مجهول   -15  ■ 
  حقتتوق   موضتتوع   المالک مجهول   با   ثبت 
 متفاوت است.    مدنی 
کتتته مفهتتتوم    ی ثبتتتت   المالتتتک مجهول 

بتته محتتدوده و   د یتت دارد و با   ی تر آ یّمض 
  ت ی ، اکتفا و عنا 10آن در ماده  ی قلمرو 

کتته    گتتردد ی اطتتلاق م   ی نمود، به ملکتت 
اظهارنامه متضمن درخواست ثبتتت در  

اعلان حدود 
 یثبت ینواح
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  ی ررات ثبتتت و مقتت   ن ی موعد مقرر در قوان 
  ی نشتتر آگهتت   خ ی روز از تتتار   60  ی عنتت ی 

واصتت     ی مقتتدمات   ی موستتوم بتته آگهتت 
اظهارنامه مربوطه، در موعد    ا ی   ده ی نگرد 

مقرر در قتتانون، بتته اداره ثبتتت، اعتتاده  
  د، ی ستتع   ، ی احمد باشد. )صتتالح   ده ی نگرد 
در نظتتم    ی خاص حقوق خصوص  ن ی قوان 
 ( 2008، ش  1چ    ، ی کنون   ی حقوق 

گانه موضتتوع بتته  سه  ی ها آگهی  -16  ■ 
  30بار در طول  3 ی ست ی با ی ، م 10ماده  

هر ماه،    ، ی ق.آ.د.م کنون   443روز )ماده  
  58روز استتت( بتتر استتاس متتاده    30
روز متتتاه،    ن ی ق.ث، نخستتتت   نامتتته ن یی آ 

روز ماه(   ن ی ام ی روز ماه و س   ن ی پانزدهم 
 منتشر شود.  

نظم و انضتتباط مقتترر در متتاده   حکمت 
ت کتته  استت   ی عدالت   ت ی اهم     ی ، به دل 10
ق.ث    ستتندگان ی نظتتم متتدنظر نو   ن ی از ا 

بوده است. آنان معتقد بوده اند احتمال  
  ن یتت کتته اشتتخاص بتتا ا   رود ی م   ی شتر ی ب 
در دستتترس آنتتان قتترار   ی آگه  کرد، ی رو 

  نکتته ی ا   ا یتت گرفتتته و آن را بخواننتتد و ثان 
  ، ی ون ق.آ.د.م کنتت   443چون وفآ متتاده  

  15فاصتتله    د ی روز است و با  30هر ماه، 
  ی ر ی روزه مراعات گردد، تنها راه جلتتوگ 

  ، ی مقتتدمات   ات یتت عمل   ان یتت از اطالتته جر 
 روش است.   ن ی هم 

 نیانتشار اولاا  خیاز تار -(0۳/02/1۳۳7و  10/07/1۳17 ی)اصلاح  11ماده  
و  تیاا به عنااوان مالک نیمتصرّف  دیروز با  60، تا  10مذ ور در ماده    یآگه

 ه، یاا ، نسبت به املاک واقااع در آن ناح۳2و    27اشخاص مذ ور دو ماده  
 . ندیاظهارنامه درخواست ثبت نما  هیوسبه

مااذ ور،  یآگهاا  نیروز پس از انتشااار اولاا   90ثبت مک ّف است تا    اداره
 یااند، با نوع م ک و شاامارهدادهرا  ه اظهارنامه    یاشخاص  هیصورت   

 یها آگهاا شااده، در روزنامااه  نیّهر م ک مع  ی ه از طرو اداره ثبت برا
روز منتشاار  ۳0نوبت، به فاصاا ه  2روز، فقط در  60تا    یآگه  نیو ا  دینما
 شد.  هدخوا

 یگااواه  دیاا با  هااا، یپس از انتشار و الصاااآ آگه  ها، یانتشار آگه  مأمور
اداره  میپاسبان اخااذ و تساا  ای  یژاندارمر  ایمحل    یانتشار را از  دخدا

بااه   دیاا با  یدولتاا   نیمااأمور  ریموارد،  دخدا و سااا  نیو در ا  دیثبت نما
 لازم را به مأمور ثبت بدهند.    یثبت مساعدت نموده و گواه نیمأمور

 ه آثار تصرّو   یو املا    یدر مورد اراض  -(10/07/1۳17  یتبصره )الحاق 
نسبت به آنها موجود نباشااد، درخواساات ثباات از   ی س  یمالکانه فع 

 درخواست
ثبت  

  لهیوسبه
 اظهارنامه 
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بر تصرّو سابق خود به عنااوان   ای  تی ه بر مالک  شودیم  رفتهیپذ  ی س
 یمقااام قااانونقائم ایاا از مالک    یبر تصرّو خود به عنوان ت قّ  ای  تیمالک

 داشته باشد.  یمدار  
 نیاز عناااو یکاا یماالاک، بااه ا  لیقب  نیثبت نسبت به ا  یتقاضا  چنانچه

 رفتااهیثباات پذ  یتقاضااا  یباشد، در صورت  ۳2و    27مذ ور در دو ماده  
بر تصرّو سابق خود   ایبر عنوان مذ ور    ی ننده مدار   ه تقاضا  شودیم

او   یمقااام قااانونتقاضااا ننده قائم   هیبر تصاارّو  ساا   ایبه آن عنوان  
 داشته باشد.  شود، یمحسوب م

  29  متتتاده   در   مقتتترر   مهلتتتت   -17  ■ 
بتتوده    ی ق.ث، فاقد مجوّز قانون  نامه ن آیی 

  را یتت است؛ ز   ی رقانون ی غ   گر، ی د   ر ی و به تعب 
نسبت به قتتانون    ی شتر ی در آن مهلت ب 

  ن ی متتادر در نظتتر گرفتتته استتت؛ بنتتابرا 
قانون    آ ی دق   ی آن، تخلّف از اجرا  ی اجرا 

محستتوب    ختتاص کلمتته   ی در معنتتا 
در نظر داشت کتته وفتتآ    د ی و با   شود ی م 

  رش ی ق.ث، موعتتتتد پتتتتذ   11  اده متتتت 
روز پتتس از    60اظهارنامتته، صتترفاآ »تتتا  

  د ی است و نبا   « ی نوبت آگه   ن ی انتشار اول 
  ح ی موعتتد را ولتتو بتتر استتاس صتتر   ن یتت ا 
  را یتت افتتزود؛ ز   ا یتت کاستتت    نامتته، ن یی آ 
  ی فاقد تاب و تتتوان لازم بتترا   نامه، ن یی آ 

ختتاص کلمتته    ی مقابله با قانون در معنا 
  نامتته ن یی آ   29متتاده  ستتندگان ی است. نو 
  ستته ی را از ک   ی شتتتر ی مهلت ب   د ی ق.ث نبا 

نحتتو کتته   ن ی بتتد  نمودند ی بذل م  فه ی خل 
  11متتاده    ی نتتوبت   ی کتته آگهتت   ی »تا وقت 

منتشتتر نشتتده«، اظهارنامتته را بتتتوان  
 !  رفت ی پذ 

آن   ی کستت   ی عن ی   متصرّ    بدون   -18  ■ 
  ، ی نداشته باشد. )امتتام   لاء ی را تحت است 

،  25، چ 1ج  ، ی حسن، حقوق مدن   د یّس 
 (  160ص  

شتتود کتته    ی ر ی گ جتته ی نت   د نبایتت   -19  ■ 
  ها ی املاک متعلّآ به دولتتت و شتتهردار 

بتته ثبتتت داده    د ی نبا   ا ی   ست ی قاب  ثبت ن 
  ح ی استنتاج، مخالف صتتر   ن ی ن ا و شود چ 
همتتان    32ق.ث ناظر به ماده    11ماده  

متتوادّ متتذکور، اداره    را یتت قانون استتت؛ ز 
محتت  را مکلّتتف بتته درخواستتت    یی دارا 

ثبتتت امتتلاک متعلّتتآ بتته دولتتت و  
  ی مح  را موظف بتته تقاضتتا   ی شهردار 

نمتتوده استتت.    ی ثبت امتتلاک شتتهردار 
  د ی آ   ش ی سؤال پ   ن ی اکنون ممکن است ا 
از امتتلاک دولتتت و    ی کتته چهتتور بعضتت 

ماننتتتد محتتت  ادارات و    ی شتتتهردار 
و متتزارع،    ی و قتتر   ی ستتازمان   ی ها خانتته 
    یتت از قب  گر ی د  ی الثبت است و بعض لازم 
  ی عموم   ن ی اد ی ها و م موات و کوه   ی اراض 

ثبتتت نستتبت بتته    واست ها درخ و پارک 
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  گتتر ی د   ی و برختت   شتتود ی نم   رفته ی آنها پذ 
قابتت  ثبتتت    ی عمتتوم   ی هتتا مانند جنگ  

  ی الزامتت ر ی ثبتتت آنهتتا غ   ی ولتت   باشتتد، ی م 
در مهالب معنونه پاسخ به  است؟ دقت  

  را یتت ز  ستتازد؛ ی پرستتش را روشتتن م   ن ی ا 
دو نتتوع    ها ی شتتهردار   ا یتت امتتوال دولتتت  

استتت کتته متتورد    ی است: نوع اول، اموال 
ها و  است مانند راه   ردم استفاده عموم م 

  ی ها ها و قبرستتتان و گردشتتگاه   ن ی اد ی م 
. نوع  ها ابان ی ها و ب ها و کوه و پ    ی عموم 

ستتتفاده  استتت کتته متتورد ا   ی دوم، اموال 
و    ی مزروعتت   ی مانند اراض   ست ی ن   ی عموم 

. در  ی مستتکون   ا یتت   ی ادار   ی ها ستتاختمان 
  رفتتتته ی ثبتتتت پذ   ی نتتتوع اول، تقاضتتتا 

  ی اصتتلاح   41)ن.ک به: متتاده    شود ی نم 
  ی در نتتوع دوم، تقاضتتا   ی نامه( ولتت ن یی آ 

اموال    ر، ی تعب   گر ی است. به د   ی ثبت، الزام 
بتته ثبتتت    ی دولتتت و شتتهردار   ی عمتتوم 
آنهتتا    ی امتتوال خصوصتت   ی ولتت   رسد، ی نم 

به ثبت داده    د ی افراد ملت با   ر ی مانند سا 
غلامرضتتا، حقتتوق ثبتتت   ، ی شود. )شهر 

، ص  25، ش  52استتتناد و امتتتلاک، چ  
32 ) 
  1955  ه ژانوی   4  قانون   موجب به  -20 ■ 

که    ن ی ا   ی ، برا 1959  ه ی و اصلاحات ژانو 
انتقال ملک در برابر اشخاص ثالث قاب   

اعتتلان شتتود و    د یتت استتتناد باشتتد، با 
  التتت ی از سند انتقال در مرکز ا   ی رونوشت 

بمانتتد تتتا همتته   ی مح  وقوع متتال بتتاق 
بتوانند با مراجعه به مفتتاد آن از وقتتوع  
  ی انتقال مهلع شوند. پتتس، اگتتر انتقتتال 

  ی شک  اعلان نشود، در برابر کس   ن ی بد 
ک را انتقتتال گرفتتته  که پتتس از آن ملتت 

  ن، یتت نتتدارد. بتتا وجتتود ا   ی است اعتبتتار 
را    نات ی تضتتم   ن یتت ا   ن ی از متتؤلف   ی ا پتتاره 
اعتتلان در انتقتتال    را ی ز   دانند؛ ی نم   ی کاف 

اثر نتتدارد و فقتتط شتترط قابتت  استتتناد  
بودن آن در برابر اشخاص ثالث استتت.  

  ، ی دارد که شخصتت   امکان   شه ی پس، هم 
  ، ی گتتر ی به اعتماد دلائ  اعتتلان شتتده د 

از او بخرد و بعد معلوم شود که  را  ی مال 
عقتتد نخستتت باطتت  بتتوده استتت.  

  ی ناصتتتر، قواعتتتد عمتتتوم   ان، یتتت )کاتوز 
،  41ش    ی ، پتتاورق 7، چ  1قراردادهتتا، ج  

 (  1625و    1626مازو، ش    -.  81ص  
  مربتتوط   قتتانون   4  ماده :  به  ک . ر  -21 ■ 
.ث مصتتوب  ق از متتوادّ    ی بعض   اصلا    به 
03 /12 /1337 . 
  57  ، 55  ، 53  ، 52  موادّ:  به   ک . ر   -22 ■ 
 ق.ث.   نامه ن آیی 
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 ااه   ینسبت به املا    -(28/12/1۳7۳و    10/0۳/1۳22  ی)اصلاح  12ماده  
ثباات دارنااد،   یحااق تقاضااا   هیالمالک اعلان شده، اشخاصاا مجهول

ثباات   یقااانون، تقاضااا  نیاا ا  یاجرا  خیسال از تار  2در ظرو    توانندیم
سال، معاملات راجع به آن املاک، قبل   2و پس از گذشتن مدت    ندینما

 سااتیب یو صد  شودینم  رفتهیپذ  یاسناد رسم  فترثبت در د  یاز تقاضا
خواهد   افتیثبت، علاوه در  یدر موقع تقاضا  یالثبت معمولو پنج از حقّ

 خیآنهااا منتشاار نشااده، از تااار  ینوبت  ی ه آگه  یشد و نسبت به املا  
اماالاک، بااه   نیاا ، معاملات ا11مذ ور در ماده    ینوبت  یآگه  نیانتشار اول

 رفتااهیپذ  یدر دفاااتر اسااناد رساام  ثباات  یعنوان، قبل از تقاضا  چیه
 ستیب  یصد  ، ینوبت  یآگه  نیاول  خیسال از تار  کینخواهد شد و پس از  

خواهد   افتیثبت، علاوه در  یدر موقع تقاضا  یالثبت معمولو پنج از حقّ
 شد.

  در   المالتتک   مجهتتول   امتتلاک   -23  ■ 
کتته در    شود ی اطلاق م   املاکی   به   ث، . ق 

در    ی در ثبتتت عمتتوم   ی موقع پلاک کوب 
نام اشتتخاص  اظهارنامتته بتته   ع ی دفتر توز 
ن از طتتر   تتتاکنو   ی ولتت   ده ی گرد   ی معرف 
درخواست    ی و   ی مقام قانون قائم  ا ی مالک 

و اظهارنامتته    امتتده ی ثبت آن به عمتت  ن 
داده      یتت ثبت ملک بتته اداره ثبتتت تحو 

متتذکور،    ی در آگه   جتاآی است و نت   شده ن 
 ملک مجهول المالک اعلام شده است. 

املاک در هر    ی از اعلام ثبت عموم   پس 
  10ماده  ی و انتشار آگه  ه، ی بخش و ناح 
ثبت همزمان بتتا انتشتتار    ده ی قانون، نمان 

  له ی وستت مذکور به مح  اعزام و به  ی آگه 
  ره یتت جتتار زدن و غ     یتت از قب   ی مقتضتت 
را، از اقتتدام    نفتتع ی و اشخاص    ن ی مالک 
و بتتا اطتتلاع    نتتد ی نما ی مهلع م   ش ی در پ 

را    ه یتت قر   ، ی محل   دان ی سف   ش ی کدخدا و ر 
کتته حتتدود    ی منظمتت   ی هتتا بتته بخش 

  ه یتت و کل   کتترده   م ی دارد تقستت   ی عتت ی طب 
و مشخصات و   ی قهعات را شماره گذار 

و حدود    ن ی مالک  ی آنها و اسام  ت ی معروف 
اربعه ملک را با  کر شماره پلاک و نوع  

اظهارنامتته    ع یتت امتتلاک در دفتتتر توز 
را کتته    ی ثبتتت  ی ها و اظهارنامه  ادداشت ی 

  د یتت است که مالتتک با   ی اوراق مخصوص 
مشخصتتات ختتود و نحتتوه تصتتر  و  

نمتتوده و    د یتت ختتود را در آن ق   ت یتت مالک 
آن را بتته اداره      یتت پس از امضاء و تکم 

  م ی تقس   ن ی مالک   ان ی م   د ی نما     ی ثبت تحو 
اختتذ    د ی اظهارنامه رستت   ع ی و در دفتر توز 

  یتتی اجرا   نامتته ن یی آ   6. )متتاده  د یتت نما ی م 
 ق.ث(  

ثبت  یتقاضا
نسبت به  
املاک  
 المالکمجهول
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  کتته ی ق.ث، تتتا زمان   12متتاده    مهتتابآ 
بتته عمتت     ثبت املاک مجهول   ی تقاضا 

از ثبتتت    ی دفتتاتر استتناد رستتم   د، یتت ا ی ن 
امتتلاک ممنتتوع    ن یتت معاملات راجع به ا 

گتتذار بتتا  قانون   قتتت ی در حق   باشتتند ی م 
  ی ماده خواسته است، نتتوع   ن ی ا   ب ی تصو 

مقتتررات ثبتتت    ی بتترا   یتتی ضتتمانت اجرا 
  ب یتت ترت   ن ی . بتتد د یتت نما   جتتاد ی ا   ی اجبتتار 

اکثر افراد، نه تنها نق  و    صور برخلا  ت 
  ی عتتاد   آ یتت به طر   ی املاک   ن ی انتقال چن 

سند    م ی بلااشکال است. بلکه اصولاآ تنظ 
در متتورد آن بتترخلا  مقتتررات   ی رسم 

 . باشد ی ق.ث م 
مواقتتع،    ی ار ی در بستت   نکتته ی توجه بتته ا  با 

امتتلاک    ت یتت مالک   ی متصتتر  و متتدع 
از مالتتک    ر ی غ   ی مجهول المالک، شخص 

فتتتر  که ملک در د   ی شخص -ملک    ه ی اول 
شده    ی معرف   ی نام و اظهارنامه، به   ع ی توز 
  ن یتت صتتورت ا   ن یتت . در ا باشتتد ی م   -است 

پرسش مهر  است، که در صورت نق   
  ، ی بتتا ستتند عتتاد   ی ملک   ن ی و انتقال چن 

  ت ی بعدا مالک   تواند ی الیه چگونه م منتق  
خود را ثابت نموده و درخواست صتتدور  

 د؟ ی آن نما   ی برا   ت ی سند مالک 
مجموعتته    272گفت: بند    د ی پاسخ با   در 

کتتار را در    ف یتت تکل   ، ی ثبت   ی ها بخشنامه 
متتورد مشتتخص نمتتوده استتت: »...    ن ی ا 

  ع یتت کتته در دفتتتر توز   ی هرگتتاه شخصتت 
و    ی معرفتت   ی نام و بتته   ی اظهارنامه پلاکتت 

ثبت شده باشتتد و قبتت  از درخواستتت  
پلاک موصو  را بتته    ی ثبت با سند عاد 

کام     ی دگ ی انتقال دهد و با رس   ی گر ی د 
سند   دار ی رفات مالکانه خر ثبت تص   اداره 
  ا ب ثبت  ی محرز باشد قبول تقاضا   ی عاد 
بلااشتتکال    دار یتت متتذکور از خر   ط ی شتترا 
  د یتت با  دار، یتت حتتال خر   ن یتت .« با ا باشد ی م 

که ملتتک را  درصتتورتی   د یتت دقتتت نما 
  ی دار یتت خر   ه یتت الوستتهه از مالتتک اول مع 
مشخص بتتوده و    ی قبل   ی اد ی ا   د، ی نما ی م 

بتته    د یتت سلسله نق  و انتقالات حتمتتاآ با 
در دفتتتر    ی نام و که ملک به   ه ی مالک اول 

اظهارنامتته، تعرفتته شتتده استتت    ع یتت توز 
محمتتود، حقتتوق    ، ی شود. )محبّ  ی منته 

 ( 159-161، صص  1ثبت اسناد، چ  
  ث، . ق   142  متتاده   بتتر   عتتلاوه   -24  ■ 

نحتتوه    ی قتتانون   حتته لای   4  ماده   2  تبصره 
  ی امتتلاک بتترا   و   ی و تملک اراضتت   د ی خر 
و    ی عمرانتت   ، ی عمتتوم  ی ها برنامتته  ی اجرا 
  1358/ 11/ 17دولتتت مصتتوب    ی نظتتام 
نموده: »هرگتتاه   ان ی انقلاب که ب   ی شورا 

کارشتتناس ختتود را    ن ی متتالک   ا یتت مالتتک  
اعتتلام    خ ی ماه از تتتار   ک ی حداکثر ظر   

از صتتور    ی کتت ی کتته بتته    یی جرا دستگاه ا 
از    ک یتتت   انتشتتتار در   ، ی ابتتتلات کتبتتت 

در    ی آگهتت   ا یتت   رالانتشار ی کث   ی ها روزنامه 
  ن یتتی تع   رستتد ی مح  به اطلاع عمتتوم م 

بتته علتتت مجهتتول بتتودن    ا یتت و    د یتت ننما 
  ، ی ثبتتت   فات ی تشتتر     یتت مالک، عتتدم تکم 
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اختتتلا  در    ت، یتت عدم صدور سند مالک 
  ن یتت از ا   ی فوت مالتتک و متتوانع  ت، ی مالک 
ر ی کارشتتناس م  انتخاب امکان   ، ی قب    ستتّ

نباشد، دادگاه صالحه مح  وقوع ملتتک  
امکتتان انتختتاب     ، ی قب   ن ی ا از    ی موانع و  

نباشد، دادگاه صتتالحه    سّر ی کارشناس م 
روز   15مح  وقوع ملک حداکثر ظر  

بتته    یتتی دستتتگاه اجرا مراجعتته    خ ی از تار 
کارشناس اقدام    ن یی دادگاه نسبت به تع 

  حتته ی لا   1متتاده    ن ی .« و هم نتت د ی نما ی م 
و امتتلاک متتورد    ی اراضتت   د یتت خر   ی قتتانون 
مصتتوب    ها ی دولتتت و شتتهردار   اج یتت احت 
انقلاب که اشعار    ی شورا   1358/ 09/ 02

ها و  وزارتخانتته   کتته ی نمتتوده: »درموارد 
  ا ی وابسته به دولت    ا ی   ی دولت   ی سازمانها 
توسعه مرافتتآ    ا ی   جاد ی ا   ی برا   ها ی شهردار 

احتتداث جتتاده،    ا ی توسعه      ی عامه از قب 

معتتابر،    وستتعه ت   ابتتان، ی خ   ا یتت آهتتن  راه 
آب و نفت و گاز، حفر نهتتر و    ی کش لوله 
بتته   اج یتت احت  ی مصار  عموم   ی برا   ره ی غ 
و املاک اشخاص داشتتته    ی اراض   د ی خر 

  ن یتتی تع   ا یتت باشتتند و در انجتتام معاملتته  
ملتتک   ا یتت با مالک توافتتآ نشتتود   مت ی ق 

بتته    تواننتتد ی المالتتک باشتتد م مجهول 
  متتت ی قانون با پرداخت ق   ن ی در ا   ب ی ترت 

مشتتروط بتته    ند ی تملک نما   عادله آن را 
طتتر  متتورد نظتتر در    ی کتته اجتترا   ن یتت ا 

باشتتد    ی ضتترور   ن ی مع   ر ی مس   ا ی محدوده 
  گتتر ی که انجام آن در محتت  د   ی به نحو 

  ی ا موجب خسارت عمده   ا ی نبوده   سّر ی م 
هستتتند کتته    ی ن ی گردد.« از جمله قتتوان 

ق.ث را به اصهلا  علم اصول   12ماده  
 اند. زده  ص ی فقه، تخص 

 

 است. دهینسخ گرد 10/0۳/1۳22موجب قانون  به -1۳ماده 

 

 است. دهینسخ گرد 10/0۳/1۳22موجب قانون به -مکرر 1۳ماده 

 

 بیاا متاادرجاً بااه ترت ه، یحدود املاک واقعه در هر ناح  دیتحد  -14ماده  
و  دیاا آیعمل مبااه هیاا نامااه وزارت عدلنمااره اماالاک، مطااابق نظام
اعلان    هیوسحدود، به  دیروز تحد  یبرا  ن، یتقاضا نندگان ثبت و مجاور

 . شوندیاحضار م
 دیاا مرتبااه در جرا کیاا حاادود،  دیروز قبل از تحد 20اعلان، لااقل    نیا

 زیاا در محاال ن  هیاا نامه وزارت عدلعلاوه، مطابق نظامبه  شود؛یمنتشر م
 منتشر خواهد شد. یاعلان

  دیتحد
 حدود 

 منسوخ 

 منسوخ 



33  حقوق ثبت اسناد و املاک -کتاب اول 
 

  ث . ق   14  ماده   از   که   طور همان   -25  ■ 
حتتدود بتته    ن یتتی تع   شتتود، می   استتتفاده 

شتتماره امتتلاک بتته    ب یتت و به ترت  ج ی تدر 
  د یتت با   ی و در هتتر آگهتت   د یتت آ ی عمتت  م 
  د یتت تحد  ی پلاک که امکان عمل   ی تعداد 

آنهتتا در آن روز باشتتد، درج گتتردد. در  
  یتتی اجرا   نامتته ن یی آ  61مورد، متتاده  ن ی ا 

هتتر    ی برا   الامکان ی : »حت د ی گو ی ق.ث م 
جداگانتته    د ی تحد   ی آگه   ک ی   د ی نبا  ی ملک 
در    د یتت تحد   ی که بتترا   ی کرد املاک   ه ی ته 

تعتتداد و بتتا  ه  ب   د ی با   شود ی نظر گرفته م 
ملتتتک و استتتتعداد    ت یتتت اهم   ت یتتت رعا 
  20  ی التت   10  ی لااقتت  بتترا   نتتدگان ی نما 

و    ی ان یتت و اع   ی شتتماره از امتتلاک شتتهر 
منتشتتر و   ی آگهتت  ک یتت قهعات مفتتروزه 

شتتتود مگتتتر آنکتتته    د یتتت تحد   اآیتتت متوال 
  د یتت کننده ثبت در موقع تجد درخواست 

العتتاده  و فوق  ی آگه  نه ی حدود هز  ن یی تع 
که  را )درصتتورتی   نده ی سفر نما   نه ی و هز 

اداره بپتتردازد و    له ی وستت لازم باشتتد( به 
  ت یتت بتتا رعا   ی امتتلاک مزروعتت ه  نسبت ب 

چنتتد روز وقتتت    ا ی   ک ی   د ی آن با   ت ی اهم 
آگهتتی    آن را قتترار دهنتتد.«   د یتت تحد 

ق.ث و    14تجدیدی برابتتر نتتص متتاده  
نامه قانون متتذکور، یتتک  آیین   52ماده  

نوبت در یکی از جراید حوزه مربوطه یا  
در یکتتی از جرایتتد نزدیکتتترین حتتوزه  

کی از جراید تهتتران  ثبتی به آن یا در ی 

نامه معیّن شده  آیین   53که طبآ ماده  
گردد و انتشتتار آن در  است، منتشر می 

  ، ی )شتتهر   روزنامه رستتمی لازم نیستتت. 
ثبت استتناد و امتتلاک،    ق غلامرضا، حقو 

 ( 33-34، صص  28، ش  52چ  
شتتتماره    ی مشتتتورت   ه نظریتتت   -26  ■ 

 ا. .ق.ق:   1398/ 08/ 7-28/ 98/ 844
و   14به حکم مقتترر در متتواد  ت ی عنا   با 
با اصتتلاحات و   1310ق.ث مصوب  15

  75و    22و متتتواد    ی الحاقتتتات بعتتتد 
  ی قتتانون، اصتتلاح  ن یتت ا  ی اجرا  نامه ن یی آ 

  د ی از جمله با   ی در اظهارنامه ثبت   1380
کتتته    ی رمنقتتتول ی مشخصتتتات متتتال غ 
  ن یتتی بتتا تع   شود ی درخواست ثبت آن م 

وقوع ملک و حدود و مشخصتتات    مح  
با  کتتر طتتول، ابعتتاد و    ات اجزا و متعلّق 

مساحت ملک  کر شود؛ لذا چنان ه در  
  ی حتتدود، تصتتر  متقاضتت   د ی زمان تحد 
  ی متصتتر ( در حتتدود اعلامتت  ا ی )مالک 

احراز شود، آن تته متتلاک عمتت  استتت،  
محتتدد    ندگان ی است. نما   ی حدود اعلام 

  نامتته ن یی آ   84در مقتتام اعمتتال متتاده  
( بتتا لحتتا   1380  ی اصتتلاح متتذکور ) 

  ، ی متقاضتتت حتتتدود موضتتتوع تصتتتر   
و    ه یتت را ته   ت یتت ستتند مالک   س ی نتتو ش ی پ 

  م ی تسل   ی گان ی پرونده به شعبه با   مه ی ضم 
 . ند ی نما ی م 
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 اشناادهینما  ایاا حدود، خود    دیاگر تقاضا ننده در موقع تحد  -15ماده  
 نیحاضر نباشد، م ک مورد تقاضا با حدود اظهارشده از طاارو مجاااور

 خواهد شد.  دیتحد
جهت،   نیحدود حاضر نشوند و به ا  دیدر موقع تحد  زین  نیمجاور  هرگاه

حاادود نساابت بااه آن اماالاک   دینگردد، اعلان تحد  نییحدود م ک تع
 نیتقاضااا ننده و مجاااور  زیاا مرتبااه دوم ن  یو اگر باارا  شودیم  دیتجد

 2الثباات م ااک  حقّ  د، یایعمل نحدود به  دیحاضر نشده و تحد  کیچیه
 برابر اخذ خواهد شد.

 دیاا قااانون، تحد  نیاا ا  یاجرا  خیاز تار  -(0۳/12/1۳۳7  یتبصره )الحاق 
مرتااع   ایاا شااارع    ایموات    یچند حدِ آن، اراض  ای  کی ه    یحدود املا  

 یدیاا تحد یانتشار آگه  هیوسبه دیباشند، با  یجنگل عموم  ایو    یعموم
 انجام شود.  

 دیاا مربوطااه، مااانع انجااام تحد  یادارات و بنگاهها  ندهیحضور نما  عدم
 حدود نخواهد بود. 

 اتیاز لحاظ عم  نیهرگاه حدود مجاور -(18/10/1۳51 یتبصره )اصلاح 
 تیّبا تبع  ، یحدود، بدون انتشار آگه  دیباشد، تحد  نیّو مع  تیتثب  ، یثبت

 کیاا  ه  مورد، درصورتی  نیعمل خواهد آمد و در ابه  نیاز حدود مجاور
مربااوط بااه دولاات و   یاز امااوال عمااوم  دیچند حدّ م ک مورد تحد  ای

حاادود بااا حضااور   دیاا آنهااا باشااد، تحد  یقااانون  میحر  ایو    یشهردار
 ناادهیدم حضور نماعمل خواهد آمد و عبه ربطیذ  یسازمانها  ندگانینما

 حدود نخواهد بود. دیمزبور، مانع انجام تحد

 :  ق.ث   نامه ن یی آ   78ماده    -27  ■ 
شتتده،    د یتت تحد  قبلاآ ی ملک  که ی درموارد 

  د یتت کتته بعتتداآ تحد   ن ی حتتدود مجتتاور 
  ت یّتت و تبع   آ یتت بتتا آن تهب   د ی با   شود، ی م 
   . د ی نما 
  یتتی اجرا نامتته  ن یی آ   17متتاده    -28  ■ 

معتتارث    ت ی اسناد مالک   ی دگ ی قانون رس 

مصتتوب    ی عال   ی نظارت و شورا    ت ی و ه 
16 /02 /1352 : 
  15اجتترای تبصتتره اصتتلاحی متتاده    در 

تحدیتتد و تثبیتتت حتتدود    پس از   ق.ث 
که یتتک چنتتد حتتد  مجاورین درصورتی 

ملک متتورد تحدیتتد از امتتوال عمتتومی  
یا حریم    دولت و شهرداری و ه  مربوط ب 

روز قبتت     20  حتتداق    ، قانونی آنها باشد 

  دیتحد
حدود با 
حدود 

اظهارشده از 
طر  
 نیمجاور
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ه  از وقتتت تعیتتین حتتدود اخهتتاری بتت 
ربتتط ابتتلات و ضتتمن تتتذکر  مراجع  ی 

شتتود کتته عتتدم  اعلام می   د تاریخ تحدی 
 حضور مانع تحدید حدود نخواهد بود. 

 اعتراض  -دوم فصل

 دیداشته باشد، با  یسبت به م ک مورد ثبت، اعتراضهر  س ن  -16ماده  
 . دیروز، اقامه دعوا نما 90تا   یاعلان نوبت نینشر اول خیاز تار
 ه در ضاامن   یشعبه ثبت  ای  رهیدا  ایبه اداره    ماًیمزبور، مستق  حالعرضِ

 دیحال بادر مقابلِ عرضِ  شود؛یم  میشده است، تس   نیمع  یاعلان نوبت
 داده شود.    دیرس

داده شده باشد، اداره ثباات، آن   یحال در مدت قانونعرضِ   هدرصورتی
 .  داردیاست، ارسال م  یدگ ی ه مرجع رس یارا نزد دفتر محکمه

حال خااارج از ماادت داده شااده، دهد  ه عرضِ  صیاداره ثبت تشخ  اگر
محاال   یی تباً نظر خود را اظهار خواهد  رد و به حااا م محکمااه ابتاادا

نامااه وزارت موافق نظام  ، یتا حا م مزبور، در ج سه ادار  دهدیم  اطلاع
 دهد.  ی رده، رأ  یدگ یرس هیعدل
 موضوع، قاطع است. نیدر ا  ییحا م محکمه ابتدا یرأ

  ، ی در غالتتتب دعتتتاو   نفتتتع  ی   -29  ■ 
  ی از دعتتاو  ی ا خواهان است اما در پتتاره 

مانند اعتتتراث بتته ثبتتت، خوانتتده کتته  
را کرده و بتته علتتت    ی ثبت ملک   ی تقاضا 

متوقف    ی ثبت   ات ی اعتراث خواهان، عمل 
دعتتوا    ان ی در جر  نفع ی    ز ی شده است، ن 
  ، ی آن استتت. )بهشتتت   افتن یتت و ادامتته  

  ن یتتی نتتادر؛ آ   ، ی محمّتتدجواد و مردانتت 
 (  530، ص  1چ    ، ی مدن   ی دادرس 

بتتودن در ورود    نفتتع  ی   مس له   -30  ■ 
  ی با مفهوم آن در دعاو   ی ا تا اندازه ثالث  
کتته    ستتت ی لازم ن   را یتت فتترق دارد ز   ی اصل 

  ک یتت داشته باشد بلکه اگتتر    ت ی نفع فعل 

حقوق و منافع آنتتان    ز ی ن   ی احتمال   ان ی ز 
در آن دعتتوا،    تواننتتد ی کنتتد م   د ی را تهد 

اعتتتراث    ان یتت وارد شتتده، بتته ورود ز 
  ا ی باشد    ی د ممکن است ما   ان ی ز   ند، ی نما 
از   ز یتت اشخاص ثالتتث ن . اما وضع ی معنو 

و از    کنتتد ی بودن فتترق م   نفع ی لحا    
  م ی جهت آنتتان بتتر دو دستتته تقستت   ن ی ا 
 :  شوند ی م 
  ی ختتود مستتتقلاآ حقتت  ی آنان که برا  -1

مهروحتته    ی در دعتتوا   ی عنتت ی قائ  شوند  
از خواسته را متتال ختتود    ی بخش   ا ی تمام  

  ی سر ملک  گر ی کد ی بدانند. مثلا دو نفر با 
اختتتلا  دارنتتد، شتتخص ثالتتث وارد  

دعوا با  اقامه
خواسته  
اعتراث به  

 ثبت تیماه
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کتته    شتتود ی م   ی آنان شده متتدع   ی دعوا 
  ن ی از ملتتک متتال طتترف   ی بخشتت   ا ی تمام  

  ا یتت و  باشتتد ی نبوده بلکه متعلّآ بتته او م 
حتتآ   ا یتت که در آن حتتآ ارتفتتاق و    ن ی ا 

 انتفاع دارد.  
در محآ    نفع ی که خود را     ی کسان   -2

بدانند مثلا متوفّتتا    ن ی از طرف   ی ک ی شدن  
اعتتتراث کنتتد و    ی اوقا  به ثبتتت ملکتت 

ثبتتت ادامتته    ی متقاضتت   ت یتت دعوا به طرف 
  ز یتت هنگتتام اداره اوقتتا  ن   ن یتت . در ا ابتتد ی 
ق.آ.د.م ختتود را    130استتتناد متتاده  به 
اوقتتا     ی در محآ شتتدن متتتول   نفع ی   

  ی رأ   باره ن ی بداند و وارد دعوا شود. )در ا 
:  د یتتت گو ی ..ع.د.ع.ک م ه   1009شتتتماره  

  ن یتت ق.ث در ا   16استناد دادگاه به ماده  
چتته مفتتاد متتاده    ستتت ی ن   ح ی مورد صتتح 

است کتته   ی ناظر به صورت   حاآی ر صر مزبو 
ثبتتت    ی شخص ثالث نسبت بتته تقاضتتا 

اعتراث داشته و ثبتتت ملتتک را    ، ی ملک 
ختتود    یی و مخ  با حقتتوق ادعتتا   ی مناف 

کتته ثالتتث    ی ورد بداند و اما نسبت به م 
وارد   ی محض شتترکت بتتا خوانتتده اصتتل 

و مقصودش جز ثبت ملک بتته    ده ی گرد 
  ی که تقاضتتا شتتده باشتتد، نظتتر   ی طور 

نداشته بلکه عنوان معترث بر ثبت بتتر  
قبتتتول    ن ی بنتتتابرا   ستتتت، ی او صتتتادق ن 

  ی دادخواستتت اداره اوقتتا  منتتع قتتانون 
  ی نداشته است )مجله وزارت دادگستتتر 

( چنان ه متتاده  مه ی ضم   19، ص  1342

  ی : »هرگاه شخص ثالث د ی گو ی م   ادشده ی 
  ی اصتتحاب دعتتوا   ی در موضتتوع دادرستت 

قائتت     ی مستتتقلاآ حقتت ختتود    ی برا   ی صال 
از    ی کتت ی خود را در محآ شدن    ا ی باشد  
  ی تا وقتتت   تواند ی بداند، م   نفع ی     ن ی طرف 

که ختم دادرس اعلام نشده است وارد  
در   ی دگ ی کتته رستت   ن یتت دعوا گردد، چه ا 
در مرحلتته    ا یتت باشتتد    ی مرحلتته بتتدو 

  د یتت صورت نامبرده با   ن ی . در ا دنظر ی جد ت 
کتته    ی دادخواست خود را به به دادگتتاه 
و در    م ی دعوا در آنجا مهر  است، تقتتد 

اعتتلان    ح ی طور صر آن منظور خود را به 
محستتن،    د یّ.« )صدرزاده افشار، س د ی نما 
،  12چ  ، ی و بازرگان  ی مدن   ی دادرس   ن یی آ 

 (  368ص  
در    « اداری   »جلستته   اصتتهلا    -31  ■ 

  ی فتتتتر ی ق.آ.د.م و ک   38و    48متتتتواد  
  د ی جد   ن ی در قوان وجود داشت و   ن ی ش ی پ 

  ن ی قتتوان  ی حذ  شده و هنتتوز در بعضتت 
)ر.ک بتته: متتاده    شتتود ی م   ده ی پراکنده د 

ق.ث، ق.ت.ا.و و ق.ا.ا.م( در مقابتتتتتت   
  شتتود ی بتته کتتار بتترده م   ی جلسه دادرس 

  ی دگ ی به دعوا رستت   ی در جلسه ادار   را ی ز 
اتختتا     ی بلکتته غالبتتاآ بتترا   شتتود ی نم 

.  شتتود ی م     ی تشتتک   ی ادار   مات ی تصتتم 
نتتادر؛    ، ی محمّتتدجواد و مردانتت   ، ی )بهشت 

 (  353، ص  1چ    ، ی مدن   ی دادرس   ن یی آ 
به علت اقامه دعوا ختتارج    راد ای   -32  ■ 

  ی کتته دعتتوا   ن ی مانند ا   ، ی از موعد قانون 
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اعتتتراث بتته    ا یتت اعتراث به ثبت ملتتک  
خارج از مهلت مقرر    ی حکم ورشکستگ 

بتتا    1310ق.ث مصتتوب    16در متتاده  
  536و مواد    ی اصلاحات و الحاقات بعد 

بتتتتتا    1311ق.ت مصتتتتتوب    537و  
طتتر  شتتود کتته از    ی بعد   ی ها ه ی اصلاح 

کنتتد.    راد یتت ا   تواند ی م   ده خوان   ث ی ح   ن ی ا 
بتته ق.آ.د.م، چ    ی نگاه   وسف، ی )نوبخت،  

 (  127، ص  1
ثبت دادخواست در دفتر    خ تاری   -33  ■ 

اقامتته دعتتوا محستتوب    خ ی دادگتتاه تتتار 
از    ی در بعضتت   خ ی تتتار   ن ی که هم   شود ی م 

  د ی تحد  ا ی مانند اعتراث به ثبت    ی دعاو 
بها )ر.ک به: مواد  اجاره     ی تعد   ا ی حدود، 

ق.ر.م.م مصتتتتتوب    4ق.ث و    20و    16
  ی ق.ت( منش  آثار مهمتت   393و    1365

  ز ا   ی کتت ی   ز ی است به علاوه صدور حکم ن 
  ی بتترا   را ی دادخواست است ز   م ی آثار تقد 

از    ر ی غ   ی صدور حکم درخواست مجدد 
.  ستتتت ی دادخواستتتت لازم ن   م ی تقتتتد 
نتتادر؛    ، ی محمتتدجواد و مردانتت   ، ی ت )بهش 
 (  322، ص  1چ    ، ی مدن   ی دادرس   ن یی آ 

قابتت     ر یتت غ   وب یتت از ع   ی کتت ی   -34  ■ 
متتاده    ی ان یتت ق.ث، بختتش پا  ی پوش چشم 
  ی رأ   ت یتت واستتهه قهع استتت کتته به   16

دادگتتاه صتتالحه واقتتع در محتت  وقتتوع  
ات، مرتکتتب تخلتتف    ی ملک، برختت  قضتتّ

و اعتراث را به ناحآ،    ده ی گرد   ی انتظام 
داخ  در موعد مقتترر در قتتانون اعتتلام  

امتتر، باعتتث    ن یتت است ا   ی ه ی . بد کنند ی م 
ثبتتت    ی مستتتدع   وق آشکار حقتت   ع یی تض 
  ، ی که از نظر قتتانون   ی و اعتراض   گردد ی م 
خارج از موعد است، بلاوجه، به   قتاآی حق 
  د، ی ستتع   ، ی احمد . )صالح افتد ی م   ان ی جر 
در نظم    ی خاص حقوق خصوص   ن ی قولن 
 ( 2012، ش  1چ    ، ی کنون   ی حقوق 

تقاضااا ننده و   نیثبت، باا   یهرگاه راجع به م ک مورد تقاضا  -17ماده  
اقامااه شااده و در   ییدعااوا  ، یاعلان نااوبت  نیقبل از انتشار اول  ، یگرید

نشر  خیاز تار  دیطرو دعوا با تقاضا ننده است، با   هیباشد،  س  انیجر
دعوا بااه اداره  انیمحکمه را مُشعر به جر قیروز، تصد 90اعلان تا   نیاول

 والّا حقّ او ساقط خواهد شد.  دینما میتس  ثبت
مزبور خااارج از   قیدهد تصد  صیاداره ثبت تشخ   هیدرموارد  -تبصره

 عمل خواهد شد. 16موافق ماده   ده، یگرد میمدت به اداره ثبت تس 

-569شماره  ه ی وحدت رو  رأی   -35  ■ 
(  70/ 27  ف یتتتتتتتتت )رد   1370/ 10/ 10
 ..ع.د.ع.ک: ه 

بتته    ی دگ ی رس   ی مرجع رسم   ، ی دادگستر 
و اصتت     باشتتد ی م   ات ی تظلمتتات و شتتکا 

 دارد.  د ی امر ت ک   ن ی ا ق.ا.ج.ا.ا بر    159

اقامه  یگواه
 دعوا



38   حقوق املاک، اسناد و ثبت در نظم حقوقی کنونی 
 

ثبتتت    ی بتته تقاضتتا   ن ی مالک   ی قانون   الزام 
  ی که ثبتتت عمتتوم   ی ملک خود در نقاط 
  ن یتت شتتده، متتانع از ا   ی امتتلاک آگهتت 

  ی کتتته محتتتاکم عمتتتوم   باشتتتد ی نم 
در   ن یی بتته اختتتلا  متتتداع   ی دادگستر 
کتته بتته ثبتتت    ی ملکتت   ت یتت اصتت  مالک 

  ی رأ   ن ی بنابرا   ند؛ ی نما   ی دگ ی رس   ده، ی نرس 
  ن یتت کشور که با ا  ی عال   وان ی د   22شعبه  

  ص ی تشتتخ   ح ی صتتح   رد، نظر مهابقتتت دا 
 .  شود ی م 
بر طبآ متتاده واحتتده قتتانون    ، ی رأ   ن ی ا 

،  1328مصتتوب    یی قضتتا   ه یتت وحتتدت رو 
کشتتور و    ی عتتال   وان یتت شتتعب د   ی بتترا 

الاتبتتاع  ها در متتوارد مشتتابه لازم دادگاه 
شماره   ی است. )به نق  از: روزنامه رسم 

13667-16 /11 /1370 ) 

 د، یخود را صادر نما  تی ه محکمه، قرار عدم صلاحدرصورتی  -18ماده  
عماال   ه، یدوس  یمدع  یقرار مزبور، به تقاضا  تیمک ف است پس از قطع

حال لازم عرضِ  دیمورد، تجد  نیبفرستد. در ا  تداریمراجع صلاح  یرا برا
 . ستین

خااود را   یروز، دعااوا  60حال، در مدت  عرضِ  میمعترض پس از تقد  اگر
 ینکرد )مسکوت گذاشاات( محکمااه مک ااف اساات بااه تقاضااا  بیتعق

قاارار،   نی. از ادیاعتراض را صادر نما  یثبت، قرار اِسقاط دعوا  یمستدع
 داد.  ناویاست  توانیم
 .ستین زییقابل تم  ناو، یاست یرأ

قتترار ستتقوط   آ ی از مصتتاد   ی ک ی   -36  ■ 
شتتده    ی ن ی ب ش ی ق.ث پ   18دعوا در ماده  

است. با توجه بتته لحتتن متتاده متتذکور،  
خود   ی قانون  ف ی اولاآ، هرگاه معترث وظا 

دستتتور    ا یتت را انجام داده و منتظر اقدام  
بتته  امتتر را    ن یتت ا   تتتوان ی دادگاه باشد، نم 

  ی مسکوت گذاشتن اعتراث تلق   ی معنا 
-1189شتتتتتتتماره    ی کتتتتتتترد. )رأ 

  ی انتظتتام   ی محکمه عتتال   1311/ 11/ 14
-2722شماره    ی حسب رأ   اآی قضات( ثان 

  ی انتظتتام   ی محکمه عتتال   1318/ 03/ 26
  ب یتت تعق   ی قضات، اگتتر موجبتتات قتتانون 

  توانتتد ی اعتراث فراهم نباشد، دادگاه نم 
  ب یتت عتتدم تعق   ی امتتر را بتته معنتتا   ن یتت ا 

و قرار سقوط آن را صادر   ی اعتراث تلق 
گتتودرز؛ الستتان،    ، ی کند. )افتختتارجهرم 

 (  146، ص  1، چ  2آ.د.م، ج    ؛ ی ف مصه 
عبارت است   دعوی  سقوط  قرار  -37 ■ 

بردن اثتتر    ن ی از ب  ی دادگاه برا  م ی از تصم 
در متتوارد    ، ی بتته دعتتو   ی دگ ی رس   ی قانون 

  ن ی از بتت   گتتر ی بتته عبتتارت د  ، ی مقرر قانون 
بتته لحتتا  استتترداد    ی رفتتتن اثتتر دعتتو 

پس از ختتتم متتذاکرات، توستتط    ی دعو 
  ا یتت خوانتتده و    ت ی خواهان با اعلام رضتتا 

  فیوظا
مرجع  

صادرکننده  
قرار عدم 

 تیصلاح
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  ی خود را به کلتت   ی که خواهان دعو   ن ی ا 
بتتر آن    ده یتت را عق   ی دارد. برختت   مستتترد 

  چ ی به ه   گر ی قرار د   ن ی است که با صدور ا 
  د یتتت و تجد   ب یتتت وجتتته امکتتتان تعق 

ستتخن    ن یتت ا   کن ی . لتت ست ی دادخواست ن 
است به نظتتر    ی فاقد مبنا و اساس قانون 

  د یتت در قرارهتتا امکتتان تجد   رستتد ی م 
  نکتته ی دادخواست فتتراهم استتت، مگتتر ا 

گذار صراحتاآ ممنوع کتترده باشتتد.  قانون 
دادخواستتت    د ی امکان تجد   ز ی ن   نجا ی در ا 

که جهتتت    ن ی مشروط بر ا   کن ی هست ل 
و گاه زمان    ی موضوع دعو   ا ی سبب و    ا ی 

ور قتترار  کنتتد. متتوارد صتتد   ر ییتت ادعتتا تغ 
،  274، 286، 107: متتاده  ی سقوط دعو 

،  367و قستتمت )ب( متتاده    332،  279
و   18ق.ت و مواد  271ق.آ.د.م و    368
  ن یتتی بهتترام، آ   ، ی مکرر ق.ث. )بهرام   18
، ص  11، چ  1و    2  ی متتتدن   ی ستتت دادر 
284 ) 

در صورت فوت معترض به ثباات،   -(18/10/1۳51مکرر )الحاقی    18ماده  
اعم از اینکه تاریخ فوت قبل یا بعد از اجرای این قااانون باشااد، هرگاااه 

ع یه نتواند تمام یا بعض از ورّاث را معرفی نماید، به تقاضااای او معترضٌ
 شود:  به شرح زیر اقدام می

 ند  ااه در ادستان محل ابلاغ میدر مورد اول، دادگاه مراتب را به د  -1
صورت وجود ورّاث محجور، نسبت به نصب قیّم و تعقیااب دعااوا اقاادام 

دفعااه متااوالی در یکاای از  ۳علاوه، موضوع و جریان دعااوا را شود و به
های محل یااا نزدیااک های  ثیرالانتشار مر ز و یکی از روزنامهروزنامه

 نماید. مقرّ دادگاه آگهی می
روز از تاریخ انتشار آخرین آگهی، دعوا تعقیب نشااود،  90چنانچه ظرو  

 قرار سقوط دعوا صادر گردد.  
های محل یا نزدیک مقاارّ ابلاغ قرار مزبور، یک نوبت در یکی از روزنامه

دادگاه آگهی خواهااد شااد و اگاار ظاارو ماادت مقاارّر از قاارار صااادر، 
 الاجراء است. خواهی نشود، قرار مزبور قطعی و لازمپژوهش

 ه در شود درصااورتیشده اخطار میدر مورد دوم، به ورّاث شناخته  -2
روز از تاریخ ابلاغ اخطاریه، بااه تقاادیم  5مقام تعقیب دعوا باشد، ظرو 

 درخواست تعقیب مبادرت  ند. 

اقدامات بعد 
از فوت 
معترث به  
 ثبت
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شده  ه با صاادور نشده و همچنین ورّاث شناختهدر مورد ورّاث شناخته
، به طریق مذ ور در بنااد و ابلاغ اخطاریه دعوا را مسکوت گذاشته باشد

 عمل خواهد شد.  1
هرگاااه دعااوا از طاارو یکاای از ورّاث تعقیااب شااود،  -تبصااره 

دهنده باید دلیل مثباات وراثاات خااود را پیوساات و میاازان درخواست
 الارث خود را صریحاً در برگ درخواست قید نماید. سهم

 ه درخواست تعقیب فاقد شرایط فااوآ باشااد، بااه متقاضاای درمواردی
روز از تاریخ ابلاغ درخواست خود را تکمیاال   5شود  ه ظرو  طار میاخ

  ند.
مکرر منقضاای   18ماده    1در صورت عدم تکمیل، اگر مدت مقرر در بند  
 شده باشد، قرار سقوط دعوا صادر خواهد شد.

توقیف دادرسی، موجتتب فتترات    -38  ■ 
ت متتاده  گتتردد و بتته دلالتت دادرس نمی 

گویتتتد دادگتتتاه،  ق.آ.د.م کتتته می   105
رسیدگی را »به طتتور موقتتت« متوقتتف  

القاعتتده تتتا رفتتع  کنتتد، دادگتتاه علی می 
توقیتتف دادرستتی، هتتر قتتدر بتته طتتول  

ماند )در عین حتتال  انجامد، مشغول می 

ق.ث توجه   44-45مکرر و  18به موادّ 
شتتود( و ایتتن، یکتتی از تفاوتهتتای بتتارز  

ادرستتی«  »توقیف دادرسی« با »زوال د 
است. )شمس، عبدالله، آیتتین دادرستتی  

،  94، ش  30، چ  3متتدنی پیشتترفته، ج  
 ( 60-61صص  

 ه در ج س  مقرر برای محا مه یا رسیدگی محقّااق درصورتی  -19ماده  
نشود و مطابق مقررات اصول محا مااات   ثبت، معترض یا و یل او حاضر

حال او ابطال گااردد، تجدیااد حقوقی، به تقاضای مستدعی ثبت، عرضِ
روز پس از ابلاغ قرار ابطال، برای یک مرتبه   10حال فقط در ظرو  عرضِ

 ممکن خواهد بود.

حال مستقیماً بااه دفتاار محکمااه صاالاحیتدار داده در این مورد، عرضِ
 خواهد شد. 

اصااول محا مااات  17و    16موجب مااواد  در مواردی نیز  ه بااه  -تبصره 
 الرعایه است.شود، مفاد این ماده لازمحال رد میآزمایش، عرضِ

اعتراث نسبت به ملتتک متتورد   -39 ■ 
ثبت در این ماده، »اعتتتراث بتته اصتت   

درخواست ثبت ملک« توسط متقاضی  
است. به این معنا که شخصتتی ختتود را  

تجدید  
حال عرثِ

بعد از صدور 
قرار ابهال 
 دادخواست
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داند و اقدام بتته تستتلیم  مالک ملکی می 
نمایتتد و نتتام  اظهارنامه به اداره ثبت می 

وی به عنوان متقاضی ثبتتت در آگهتتی  
شتتود و در مقابتت ،  نتتوبتی منتشتتر می 

دیگری مدعی مالکیتتت بتتر آن  شخص  
متتال شتتده و بتته درخواستتت ثبتتت  

نماید. البتتته اگتتر  متقاضی، اعتراث می 
در مورد بخشی از پتتلاک ثبتتتی )و نتته  
تمام آن( نیز اعتراضی واقع شود، بایتتد  
آن را »اعتراث بر ثبت« نامید. )ابهری،  
حمید؛ فلا  خاریکی، مهتتدی؛ حقتتوق  

 (  64، ص  1ثبت املاک و اسناد، چ  

هر چند قرار سقوط دعوی بتته    -40  ■ 
نوعی قتتاطع نیتتز هستتت، لتتیکن نبایتتد  
تصور کتترد کتته بتتا صتتدور قتترار مزبتتور  

تواند به حتتآ  خواهان به هیچ وجه نمی 
توانتتد بتته هتتیچ وجتته  خود برستتد. نمی 

مبادرت به طر  دعوی نماید زیتترا اولاآ  
خواهتتان از حتتآ ختتود اعتتلام انصتترا   
ننموده است. بلکه از دعوایی که مهر   

طوری  ه منصر  شده، ثانیاآ همتتان نمود 
که در احکام مورد پذیرش است آن تته  

کنتتد هتتم  بها پیدا می اعتبار امر محکومٌ
که یکی از عناصتتر )اصتتحاب،  درصورتی 

موضوع، سبب، جهتتت و زمتتان( در آن  
تغییر یابد، امکان طتتر  دعتتوی جدیتتد  
هم در احکام و هتتم در قرارهتتا فتتراهم  

طتتر     است قهعاآ در مورد قرارها امکان 
با تغییر هر یک از عناصر ممکن استتت.  

که قتتاطع تلقتتی  ثانیاآ، قرارها درصتتورتی 
شتتوند اعتبتتار امتتر مختتتوم بهتتا پیتتدا  

کننتتد و صتترفاآ احکتتام اعتبتتار امتتر  می 
کنند. بتتدیهی استتت  بها پیدا می محکومٌ

در متتورد قرارهتتا امکتتان طتتر  مجتتدد  
فراهم است مگر در جایی کتته صتتراحتاآ  

  19و    18متتاده    منع شده باشد. ماننتتد 
ق.ث، در سایر متتوارد منعتتی در طتتر   
مجدد و مکرر نیست. )بهرامتتی، بهتترام،  

، ص  11، چ 1و  2آیین دادرسی مدنی  
285 ) 

هرگاه مالکیت متقاضیان ثبت یااا   -(18/10/1۳51مکرر )الحاقی    19ماده  
دعوای اعتراض، دارای منشأ واحد بوده و تعداد متقاضاایان ثباات و یااا 

نفر باشد، به درخواست معترض یا   15معترضین و یا ورّاث آنان، بیش از  
پژوهشخواه، دادخواست و ضمائم آن، به دو نفر از شر اء یااا ورّاث  ااه 

علاوه، مفاااد دادخواساات و د و بااهشااوسهام زیادتری دارند، اباالاغ می
های  ثیرالانتشااار مر ااز و یکاای از پیوستهای آن، در یکی از روزنامااه

دفعه متوالی آگهاای خواهااد   ۳های محل یا نزدیک مقرّ دادگاه،  روزنامه
 شد. 

ابلات 
دادخواست 
در حالت 
تعدّد 

متقاضیان 
ثبت و یا  
معترضین و  
 یا ورّاث آنان 
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هرگاه دعوا در جریان رسیدگی باشد، به درخواست هر یااک از طاارفین 
ری دارنااد، باارای اباالاغ اوراآ نفر از طرو دیگر  ه سهام زیادت  2دعوا،  

اخطاریه انتخاب و مراتب برای اطلاع سایرین، یااک نوباات در یکاای از 
های محل یااا نزدیااک های  ثیرالانتشار مر ز و یکی از روزنامهروزنامه

شود و در این آگهی و همچنین آگهی مربااوط بااه مقرّ دادگاه آگهی می
 ت در ج سااات، درج دادخواست، باید صریحاً قید شود  ه باارای شاار

شده مزبور با ذ اار اسااامی نفر اشخاص انتخاب  2وقت رسیدگی فقط به  
ابلاغ خواهد شد و سایرین حق دارند برای اطلاع از جریان دادرسی و یا 
شر ت در ج سات دادرسی، با مراجعه به دفتر دادگاه، از جریان دعوا و 

ادگستری وسی ه و یل دپاسخ لوایح و وقت رسیدگی مط ع شوند و یا به
 در دادرسی شر ت نمایند. 

که سهم  متری داشته باشند، ی از شر ای م ک یا ورّاث، ولو آناگر بعض
جای شااریک وسی ه و یل دادگستری در دادرسی مداخ ه نمایند، بااهبه

م ک یا وارثی  ه سهم زیادتری دارند، باید دادخواست و اوراآ اخطاریه 
 به و یل ابلاغ شود.  

دادگستری در دعوا مداخ ه داشته باشد، ابلاغ اوراآ    ه و یلدرصورتی
 اخطاریه به   یه و لاء الزامی است. 

در موردی  ه دادخواست و یا جریان دعوا از طریق انتشااار آگهاای بااه 
شود، حضوری بودن حکم صادر نسبت بااه ای از خواندگان ابلاغ میعده

 باشد.میآنان، مو ول به دعوت آنان برای شر ت در ج سه دادرسی ن

 

مجاوری  ه نسبت به حدود یا حقوآ ارتفاقی، حقّی برای خود   -20ماده  
مج س تحدید روز از تاریخ تنظیم صورت ۳0تواند فقط تا قائل است، می

 حال دهد.  وسی ه اداره ثبت به مرجع صلاحیتدار، عرضِحدود به

روز است(  ۳0استثنای مدت اعتراض  ه )به 19، 18، 17، 16مقرّرات مواد  
 در این مورد نیز رعایت خواهد شد. 
اش در موقع تحدید حاادود حاضاار تقاضا ننده ثبتی  ه خود یا نماینده

نبوده و م ک مورد تقاضای او، با حدود اظهارشااده از طاارو مجاااورین 
ابق مقااررات ایاان ماااده، توانااد مطاا تحدید شااده، می  15مطابق ماده  

 حال اعتراض دهد.  عرضِ

دادخواست 
از باب حدود 
یا حقوق  
 ارتفاقی 
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در دعاوی اعتراض به حدود م ک مورد   -(20/02/1۳56تبصره )الحاقی   
تقاضای ثبت، واقع در محدوده قانونی شهرها  ه تا تاریخ تصویب ایاان 

عمل آمده قانون مطرح شده است، هرگاه اعتراض از طرو غیر مجاور به
موجب سند رسمی یا اخااذ باشد و همچنین در صورت استرداد دعوا به

مج س تحدیااد ز طرو معترض با حدودی  ه در صااورتسند مالکیت ا
العاااده رساایدگی، حدود تعیین شده است، دادگاه در ج سه اداری فوآ

حسب مورد، قرار رد یا سقوط دعوا را صادر خواهد  رد و این قرار، فقط 
 قابل رسیدگی پژوهشی است. 

آیااد، نسبت به اعتراضاتی  ه بعد از تصویب ایاان قااانون بااه عماال می
عمل آید یا معترض مجاور با  ه اعتراض از طرو غیرمجاور بهرتیدرصو

مج س تحدید حدود، سند مالکیت بگیاارد شده در صورتحدود تعیین
نظر موجب سند رسمی، از اعتراض خود بدون قیااد و شاارط صاارویا به

اثر بودن اعتراض به معتاارض  ند، واحد ثبتی مربوط، نظر خود را در بی
 نماید. ابلاغ می

روز از تاریخ ابلاغ نظر مزبور، به هیأت نظارت   10تواند ظرو  عترض میم
 شکایت نماید. 

 رأی هیأت نظارت قطعی است. 
 ه اقامتگاه معترض مع وم نباشد، نظر واحد ثبتی یک نوباات درصورتی
گااردد و شده، منتشاار میهای ثبتی تعیینای  ه برای آگهیدر روزنامه
ز تاریخ انتشار آگهی، به هیااأت نظااارت روز ا  10تواند ظرو  معترض می

 شکایت نماید.

با توجه به تعریفی که در متتاده    -41  ■ 
ق.آ.د.م آمده، دعتتوای ممانعتتت از    159

کند که اصتت   حآ در صورتی صدق می 
حتتآ ارتفتتاق یتتا انتفتتاع محتترز باشتتد؛  

ق.آ.د.م    163بنابراین و به دلالت متتاده  
ه اص  حآ ارتفاق یا اصتت  انتفتتاع  هرگا 

تتتوان دعتتوای  مح  اختلا  باشد، نمی 
ممانعت از حآ طر  کرد و بایتتد اصتت   
این حآ را در دادگاه صالح اثبات نمود.  

از ایتتن رو و بتترای مثتتال، در ادعتتای  
ممانعت صاحب زمتتین )التتف( از حتتآ  
عبور مالک زمتتین )ب(، هرگتتاه )التتف(  
  اثبات کند که اساستتاآ )ب( دارای حتتآ 
عبوری نبتتوده کتته در برابتتر آن منعتتی  
انجام شتتود، متتدعی ممانعتتت از حتتآ،  
محکوم به بهلان عبوری نبوده کتته در  
برابتتر آن منعتتی ایجتتاد شتتود، متتدعی  
ممانعت از حآ، محکوم به بهلان دعوا  
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-502خواهتتتد شتتتد. )رای شتتتماره  
شتتتتتعبه اول دادگتتتتتاه    1374/ 8/ 10

 تجدیدنظر استان تهران(  

د، دعوایی کتته  با توجه به آن ه گفته ش 
بینتتی شتتده،  ق.ث پیش   20در متتاده  

دعوای اثبات اص  حآ ارتفتتاق یتتا هتتر  
حآ همجواری دیگر )مانند حآ حریم(  

باشتتد و در چنتتین متتواردی هتتم،  می 
دعوای ممانعت از حتتآ قابتت  استتتماع  
نیستتتت. )نظریتتته مشتتتورتی متتتورخ  

ا.  . د، منتتدرج در شتتماره    1346/ 3/ 8
(  2019هفتتته دادگستتتری صتتفحه    54
دارد:  قانون متتذکور مقتترر متتی  20 ماده 

»مجاوری که نسبت به حدود یا حقوق  
ارتفاقی حقی بتترای ختتود قائتت  استتت،  

توانتتد فقتتط تتتا ستتی روز از تتتاریخ  می 
وستتیله  مجلس تحدیتتد به تنظیم صورت 

دار  اداره ثبتتت بتته مرجتتع صتتلاحیت 
حتتال دهتتد.« در چنتتین فرضتتی،  عرثِ

دعوایی که برای اثبات اص  حآ ارتفاق  
شتتود، دعتتوای متتالی  اع طر  می یا انتف 

خواهد بود و همانند دعاوی ستته گانتته  
تصر  نیستتت کتته غیرمتتالی اعتبتتاری  

 باشد.  
به دلالت قاعده عمومی مندرج در ماده  

ق.آ.د.م هرگتتاه ثابتتت شتتود کتته    422
اساس و منش  حقی که ممانعتتت از آن  
ادعا شده، از بین رفتتته استتت، دعتتوای  
ممانعت از حآ مستتموع نخواهتتد بتتود.  

برای مثال، هرگاه به دلی  تبدی  یتتک  
منهقه به شهر و لوله کشتتی آب در آن  
شتتهر هتتیچ آبتتی در مجتتاری و جتتوی  
آبهای بین منازل جریان نداشته باشتتد،  
دعوای ممانعتتت از حتتآ المجتترا علیتته  

ای که مجتتاور را از بتتین بتترده،  همسایه 
سالبه به انتفای موضتتوع خواهتتد شتتد.  

  -1401)رای اصتتتتتتراری شتتتتتتماره  
..ع.د.ع.ک( در چنتتتتین  ه   1344/ 8/ 15

مواردی، بهترین تصمیم بتترای دادگتتاه،  
حکم به سقوط دعواست زیرا احراز این  
امر، مستلزم رسیدگی متتاهوی و اغلتتب  

باشد. )ر.ک  ارجاع امر به کارشناسی می 
بتته: افتختتار جهرمتتی، گتتودرز؛ الستتان،  

 (  156-157، صص  2مصهفی؛ آ.د.م ج  
هماننتتد دعتتوای تصتتر  عتتدوانی، در  

وای ممانعت از حآ نیتتز بایتتد ستتبآ  دع 
تصر  و یا استفاده خواهان از آن حتتآ  
و نیز لحوق ممانعتتت خوانتتده و بتتدون  
مجوز و عتتدوانی بتتودن اقتتدام خوانتتده  

ق.آ.د.م(    161اثبتتتات گتتتردد. )متتتاده  
بنابراین، اگر خوانده به خواهتتان صتترفاآ  
ا ن در عبور از ملک خود داده و سپس  

ممانعت    از ا ن خود رجوع کند، دعوای 
از حآ خواهان به نتیجه نخواهد رسید  

توانتتد از ا نتتی کتته  دهنتتده می زیرا ا ن 
داده رجوع کند، مگر اینکه وفآ ملاک  

ق.م، بتته نحتتوی بتتدان    124و    98مواد  
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،  1ملزم شده باشد. )منبتتع پیشتتین، ج  
 (  94-95، صص  1چ  
حآ اختتراج از مالکیتتت حقتتی    -42  ■ 

تواند ملک  است که در اثر آن مالک می 
خود را تلتتف یتتا بتته نحتتوی از انحتتاء از  
مالکیت خود ختتارج نمایتتد، چنانکتته از  
آن اِعراث و یا به دیگری انتقال دهتتد.  
انتقال گتتاهی کامتت  استتت چنتتان کتته  
مالک تمامی و یا قسمتی از ملک ختتود  
را بفروشد و گاه دیگر ناقص است مانند  
واگذاری حآ انتفتتاع، حتتآ ارتفتتاق، یتتا  

به دیگری و    منافع مدنی از طر  مالک 
وستتیله  هم نین استتت حتتآ وثیقتته به 

رهن گذاردن مال. )امامی، سیّد حسن،  
 (  50، ص  25، چ  1حقوق مدنی، ج  

با توجتته بتته عناصتتری کتته در    -43  ■ 
توان بتته  تعریف عقد بیع  کر شده، می 

خوبی دریافت کتته لازم استتت مبیتتع از  
»امتتوال عینتتی« باشتتد؛ ماننتتد زمتتین،  

ابراین  خانتته، گنتتدم و نظتتایر آن؛ بنتت 
توان منفعت یتتا عمتت  یتتا  هی گاه نمی 

حآّ نظیر حآّ ارتفاق را مبیع قرار داد؛  
توان منافع یکستتاله بتتات را در  مثلاآ نمی 

قالب عقد بیع به دیگری فروخت ولتتی  
توان آن را در قالب عقد اجاره بتتات،  می 

بتته دیگتتری واگتتذار نمتتود. )شتتهیدی،  
 (  13، ص  2، ش  12، چ  6حقوق مدنی  

ارتفتتاق« حقتتی استتت  »حتتآّ    -44  ■ 
تبعی و مانند توابتتع و متعلّقتتات دیگتتر  

ق.م:    356باشد و طبتتآ متتاده  ملک می 
»هر چیزی که برحسب عر  و عتتادت  
جزء یا تابع مبیع شمرده شود یا قتترائن  
دلالت بتتر دختتول آن در مبیتتع نمایتتد  
داخ  در بیع و متعلّآ به مشتری است  
اگرچه در عقد صریحاآ  کر نشده استتت  

املین جاهتت  بتتر عتتر   و گرچتته متعتت 
باشند.« امتتامی، ستتیّد حستتن، حقتتوق  

 (  109، ص  25، چ  1مدنی، ج  
اصهلاحاآ »حآ ارتفتتاق« حتتآ    -45  ■ 

کستتی استتت در ملتتک دیگتتری بتترای  
کمال استفاده از ملتتک ختتود، چنان تته  
باغی در همسایگی خانه دیگری استتت  
و مالتتک بتتات بتترای مشتتروب نمتتودن  
درختان خود، حتتآ بتتردن آب از خانتته  

ه داشتتته باشتتد. )امتتامی، ستتیّد  همسای 
، ص  25، چ  1حسن، حقوق متتدنی، ج  

101  ) 
ق.م اشتتعار داشتتته:    93متتاده    -46  ■ 

»ارتفاق، حقی است بتترای شتتخص، در  
ملک دیگتتری.« تعریتتف مزبتتور کامتت   

شود؛  نیست و شام  حآ انتفاع نیز می 
زیرا حآ انتفاع حآ شخصتتی استتت در  
ملک دیگری و حال آن کتته بتتین حتتآ  

انتفتتاع وجتتوه افتراقتتی    ارتفتتاق و حتتآ 
 است:  

حآ ارتفاق دائتتم استتت، ولتتی حتتآ    -1
انتفاع موقت است، مگر در مورد حبس  

 مؤبد؛  



46   حقوق املاک، اسناد و ثبت در نظم حقوقی کنونی 
 

حآ ارتفتتاق بتترای کمتتال انتفتتاع از    -2
ملک صتتاحب حتتآ استتت، ولتتی حتتآ  
انتفاع مستقیماآ برای استفاده منتفتتع از  

 باشد؛  مورد حآ می 
حآ ارتفاق بر مال غیرمنقول برقرار   -3
شتتود، ولتتی موضتتوع حتتآ انتفتتاع  می 
 تواند مال منقول یا غیرمنقول باشد؛  می 
حآ ارتفاق حقی است تبعی و تابع    -4

ملکی است که به نفع آن برقرار شده و  

شتتود،  به تبع آن ملک انتقتتال داده می 
ولی حآ انتفاع حقی است استتتقلالی و  

انتقتتال و بازداشتتت  مستقلاآ قاب  نق  و 
باشد. )امامی، سیّد حستتن، حقتتوق  می 

 ( 101-102، صص  25، چ  1مدنی، ج  
ر.ک به: قانون تعیتتین تکلیتتف    -47  ■ 

های معترضتتین ثبتتت مصتتوب  پرونتتده 
25 /02 /1373 . 

 آثار ثبت  -فصل سوم

پس از اتمام عم یات مقدماتی ثبت، م ک در دفتر املاک ثبت   -21ماده  
 شود.شده و سند مالکیت، مطابق ثبت دفتر املاک داده می

از آنجایی که منش  صدور سند    -48  ■ 
رسمی مالکیتتت، دفتتتر امتتلاک استتت،  
سند رسمی باید مهابآ با دفتتتر مزبتتور  

وان لازم برای مقابلتته  باشد زیرا تاب و ت 
با دفتر املاک کتته مبناستتت را نتتدارد.  

احمدی، ستتعید، قتتوانین ختتاص  )صالح 
حقتتوق خصوصتتی در نظتتم حقتتوقی  

 ( 2019، ش  1کنونی، چ  
»املاک جاری« )املاک متتاده    -49  ■ 
شتتود کتته در  ( به املاکی اطلاق می 21

باشد، و سابقه  جریان مقدماتی ثبت می 
ضتتای  ثبت در دفتتتر امتتلاک نتتدارد. تقا 

قبول ثبت املاک، بتته وستتیله تکمیتت   
اظهارنامه و اعاده آن بتته ثبتتت صتتورت  

گیتترد و در واقتتع از زمتتان قبتتول  می 
تقاضای ثبت ملک، توسط رئیس واحد  

ثبتتتی، عملیتتات مقتتدماتی ثبتتت یکتتی  
شود. ستتپس بتته ترتیتتب  ملک آغاز می 

های نوبتی و تحدیتتدی منتشتتر و  آگهی 
گیتترد. و  تحدید حدود ملک انجتتام می 

زمان واخواهی نستتبت بتته اصتت  و    اگر 
تحدید بلامعاوث ستتپری شتتده باشتتد  

نویس سند مالکیتتت،  پس از تهیه پیش 
ملتتک در دفتتتر امتتلاک ثبتتت شتتده و  
همزمتتان ستتند مالکیتتت مهتتابآ ثبتتت  

شود؛ بنابراین، تتتا  دفاتر مذکور داده می 
که ملتتک در دفتتتر امتتلاک ثبتتت  زمانی 

نشده باشد، اعم از اینکه تحدید حتتدود  
گرفتتته باشتتد یتتا نتته، ملتتک    آن صورت 

شتتود. بتته »امتتلاک  جتتاری تلقتتی می 
جاری« در عر  حقوق ثبت، »امتتلاک  

ق.ث   88گویند. ماده  « نیز می 21ماده  

ثبت ملک  
در دفتر 
املاک و  
 صدور سند 
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به دفاتر اسناد رسمی اجازه داده استتت  
تا هر نوع معامله و تعهد و نق  و انتقال  
را راجع به عین اموال غیرمنقول ثبتتت  

براین  نشده یا منافع آن ثبت نمایند، بنا 
که ثبتتت ستتند در محلتتی  درصتتورتی 

اجباری نباشد و با این حال متعتتاملین  
بخواهند از آثتتار قتتانونی ثبتتت رستتمی  

تواننتتد داوطلبانتته و  استتتفاده کننتتد می 
بدون هتتیچ گونتته الزامتتی، بتته یکتتی از  
دفاتر اسناد رسمی مراجعتته و تقاضتتای  
تنظیم سند رسمی انتقال کنند بدیهی  

نبتتودن    است دفاتر متتذکور در صتتورت 
تواننتتد از تنظتتیم  مانع قانونی دیگر نمی 

 چنین سندی خودداری کنند. 
نامه دفتتاتر رستتمی،  آیین   31طبآ ماده  

سردفتر باید قب  از تنظیم سند نسبت  
به املاک جاری، وضعیت ثبتی امتتلاک  
به ثبت نرسیده را از اداره ثبتتت محتت   
استعلام نماید و پتتس از وصتتول پاستتخ  

ثبتی ملتتک  استعلام که شام  وضعیت 
از حیث نام و مشخصات مالک و اینکتته  
پذیرش ثبت به نام چه کستتی صتتورت  
گرفته است و نق  و انتقالات احتمتتالی  

هتتای  بعتتدی ملتتک، و اینکتته آیتتا آگهی 
نوبتی و تحدیدی ملتتک منتشتتر شتتده  
است یا خیتتر؟ و تحدیتتد حتتدود ملتتک  

صورت گرفته یا خیر؟ و نسبت به اص   
ته؟  یا تحدید معترث داشتتته یتتا نداشتت 

هرگاه مانعی برای انجام معامله نباشتتد،  
 اقدام به ثبت سند معامله نمایند. 

هم نین سردفتر مکلف است، شتتماره  
پلاک و حدود و فواص  مورد معامله را  
تصریحاآ در سند تنظیمتتی قیتتد نمایتتد.  

نامتته( هم نتتین  همتتان آیین   32)ماده  
نامتته  آیین   161حستتب دستتتور متتاده  

ک از  که شتتماره ملتت ق.ث، درصتتورتی 
طتتر  ادره ثبتتت تعیتتین شتتده استتت  

نامتته  آیین   104بایستتتی مهتتابآ متتاده  
ق.ث خلاصه معاملتته تهیتته و بتته اداره  
ثبت ارسال نمایند تا اداره مذکور برگ  
خلاصه معاملتته دریتتافتی را در پرونتتده  
ملک بایگتتانی و در موقتتع ثبتتت پتتلاک  

ق.ث، ایتتن    88منظور نماید. طبآ ماده  
طتترفین یتتا  قبی  اسناد، فقط نسبت به  
مقتتام آنهتتا  طرفی که تعهد کرده و قائم 

رستتمیّت خواهتتد داشتتت و بتتر ختتلا   
شتتده، بتته  معاملات امتتوال منقتتول ثبت 

لحا  اثتتر ثبتتت معتتاملات، نستتبت بتته  
اشخاص ثالث، اعتباری ندارند. )محبیّ،  

، صص  1محمود، حقوق ثبت اسناد، چ  
157-156 ) 

همین  ه م کی مطابق قانون در دفتر املاک به ثباات رسااید،   -22ماده  
دولت فقط  سی را  ه م ک به اسم او ثبت شده و یا  سی را  ه م ااک 
مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتاار اماالاک بااه ثباات 

از نظر  مالک
دولت در 
معنای عامّ 
 کلمه


