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 مقدمه
 

 

 
 مِ اللَّهِ الرَّحْمَنِ الرَّحِيمِبس

      "به نام خداوند رحمتگر مهربان"
                                       

 ن واَلقَْلَمِ وَماَ يَسْطرُُونَ

 "نويسند ون سوگند به قلم و آنچه مى ن"

 
آن باه   کاربرد، در عملحقوق است و  با وجود آنکه حقوق ثبت یکی از شاخه های علممشروطه 

و میماو  در قالاب یاک     نشان داده نشاده  ؛ لیکن چندان توجهی به این مهموضوح نمایان است

گردد که نشان از مظلوم واقع شدن رشته مزباور   می (، ارائه!واحد درسی )آن هم به طور اختیاری

هاا   زمینه در برخی دانشگاه اگر چه در سال های اخیر با تأسیس رشته های جدید در این؛ است

در مقطع کارشناسای ارشاد( و دیگار     ...)گرایش حقوق ثبت از جمله دانشگاه علوم قضایی تهران

(، باه اهمیات ایان رشاته بسایار      ....در مقطع کارشناسی )کارشناسی حقوق ثبتای و  ها  دانشگاه

که هر شخصی  موضوعاب ثبتی دارای چنان کاربردی است .کاربردی و خطیر پی برده شده است

خواه ناخواه، حداقل یک بار، در طول زندگی خود با موضوعاب حقوق ثبت و آثاار قاانونی آن بار    

شریفه قارآن کاریم در ماورد ثبات نشاان از اهمیات بسایار زیااد          1کند و صراحت آیه می خورد

ا موضوعاب و امور ثبتی است؛ لذا به خاطر اهمیت رشته مزبور و جایگااه آن )ارتباام مساتقیم با    

و مباحا  مهام   هاا   حقوق مردم و رسیدگی های محاکم(، مجموعه حاضر، به قوانین و آیین نامه

 .ثبتی پرداخته است

 از جمله ابتکاراب و مزایای مجموعه حاضر عبارب است از :

 .بیان چکیده و عصاره در با ی هر ماده -1

                                                      
 وره بقرهس 282. آیه مبارکه 1



 حقوق ثبت  شرح روان            10  
 

های  قطیه قطیه کردن هر ماده )به ویژه موادی که چندین سطر دارند( به قسمت -2

 .های مختلف ماده تر برای سهولت در امر خواندن و غافل نماندن از بخش کوچک

مبح  با پاسخ های کاملا تشریحی، مرتبط و  هر بیان تست های مرتبط در پایان  -3

 .کاربردی

، توأم با آراء در ارتبام با مباح  بیان موضوعاب تخصصی و نکاب مفید به زبان ساده -4

 ی و نظریاب اساتید برجسته و علمای حقوق.وحدب رویه و نظریاب مشورت

و  جنااب آقاای کااظمی   بسایار مفیاد و مطلاوب انتشااراب آوا؛     مساعدب و همکاری  از در پایان،

در تدوین شاکلی و مااهوی مجموعاه     همکاران ساعی آن مجموعهدیگر و  سرکارخانم مسجدیان

بزرگوارم که صااحب تبحرار و   برادر  مساعدب ازهمچنین  .آید می تشکّر و قدردانی به عمل، حاضر

نمایم. اینجانب در حدر بضااعت علمای خاویش تماام      می نیز تشکر بودهمسائل حقوقی تجربه در 

دور از حواشی زائد و درخاور مطالیاه   که مفید، خلاصه و بهای  تلاش خود را برای تدوین مجموعه

مجموعاه   ،ایاراد نیسات  ای خاالی از اشاکال و    لیکن از آنجا که هیچ مجموعاه باشد به کار بسته؛ 

نظرهاا، پیشانهادها و    ضامن تقادیم عاذرخواهی،    باشد؛ لاذا  حاضر نیز از این قاعده مستثنی نمی

خشنودی و رضایت خااطر بسایار   نیز بهبود مجموعه حاضر و سبب خوانندگان بزرگوار انتقادهای 

   .فراوان حقیر خواهد گردید

 

 
 محمدامین شمس الدینی لری  –با احترام 
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 مقدّمه

از مفاهیم حقوق ثبت، در قانون حمورابی )قرن بیستم پیش از میلاد(، یاد بارده شاده اسات. در ماواد     

قانون مزبور، به نوشتن قرارداد اجااره و مادب و مبلان آن، مبااحثی مطارح گردیاده اسات؛         60و  44

باشد باه لازوم کتبای     جع به رهن طلا و نقره میقانون اخیرالذکر، که را 127و  120همچنین در مواد 

بودن قرارداد مزبور و کتبی بودن عقد ازدواج و حضور گواهاان در عقاد مزباور، تأکیاد گردیاده اسات.       

نمایاد   همچنین در مواد دیگری از قانون مزبور به کتبی بودن قرارداد خرید خانه یا مزرعاه اشااره مای   

هاای پختاه( وجاود     شیان نیز شواهد و کتیبه هایی )خشت(. در زمان هخامن125: ص 1382)اختری، 

دارد که نشان از مکتوب بودن قراردادها از جمله اجاره املاک شاهی یاا عقاد ازدواج دارد )هماان: ص    

127.) 

در دوره اسلامی نیز مکتوب بودن نقل و انتقا ب ملکی و ثبتی رواج داشته است که از جمله در  

سوره مبارکه بقاره( و مجموعاه گرانقادر نهاب البلاغاه بادان اشااره         282قرآن کریم )آیه شریفه 

گردیده است. اولین بار در زمان ناصرالدرین شاه قاجار فرمانی صادر شاد کاه اداره تحات ریاسات     

میرزاحسین خان سپهسا ر تشکیل شود که مرجع ثبت اسناد بوده و موافا  دول متمدرناه تمبار    

 ( .3: ص1382ردد )شهری، زده و در دفاتر مخصوص ثبت و ضبط گ

، میااملاب  1310های گذشته و تا قبل از تصویب قاانون ثبات اساناد و امالاک مصاوب      در زمان

املاک و نحوه تنظیم اسناد از نظم و قاعده خاصی پیروی نمی کرد و شخص اگار مایال باود کاه     

ساند   ملک )زمین( دیگری را بخرد نیازی به ثبت ملک مذکور در دفتر خاصای وجاود نداشات و   

سفید محله یا روساتا(، باه روش   )قباله( مزبور به وسیله شخصی مورد اعتماد )و به اصطلاح ریش

ای عادی تنظیم می گردید و توساط طارفین و شاهودی امضااء مای شاد بادون اینکاه در اداره        

چنین طارز تنظایم اسانادی مسالّما     مشخص )در اداره ثبت و در دفتر املاک( به ثبت برسد. این

مشکلاب و مسائلی می شد از جمله اینکه اگر سند تنظیمی بین طارفین از باین مای     سبب بروز

رفت چه اتفاقی می افتاد یا اگر فروشند ملک دیگری را به جای ملک خود مای فروخات یاا اگار     

 :بخش اول

  ت اسناد و املاکقانون ثب 
 :اصلاحات بعدی با 26/۱2/۱3۱0مصوب 
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بید از فروش ملک آن را به دیگری منتقل می داد یا مورد جیل قرار می گرفت و هازاران مساأله   

 دیگر در این خصوص.

ذا؛ به دلیل وجود همین مسائل و موضوعاب قوانینی )از جملاه قاانون ثبات اساناد و امالاک در      ل

 ( در این خصوص به تصویب رسید.1310سال 

باا   1302تشکیلاب ثبت در ابتدا به صورب اداره ثبت اسناد و تابع وزارب عدلیاه باود. در ساال     

و امالاک وابساته باه وزارب عدلیاه     توسیه تشکیلاب و وظایف آن به صورب اداره کل ثبت اسناد 

درآمد و عنوان رئیس آن رئیس کل ثبت اسناد و املاک و سپس مدیر کل ثبت اساناد و امالاک   

باقی بود تا اینکه از سوم اردیبهشات هماان ساال عناوان اداره کال       1352بود. این وضع تا سال 

ئیس آن سامت میاونات   ثبت اسناد و املاک به سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تبدیل شد و ر

 .  1وزارب دادگستری را دارا شد، در حال حاضر نیز تشکیلاب ثبت بر اساس همان قانون است

گاردد. در ساال    ه.ق بار مای   1329اولین قوانینی که در ایران در مورد ثبت تدوین گردیاد باه ساال     

و امالاک در ساال   ه. ش قانون ثبت اسناد تصویب شد. قانون دیگری به نام قانون ثبات اساناد    1290

نیاز قاوانین    1308و  1307، 1306ه.ش، جایگزین قوانین ثبتی قبلی گردیاد. در ساال هاای     1302

ثبتی دیگری به تصویب رسیده است لیکن در سال بیست و ششم اسفند هازار و سیصاد و ده، قاانونی    

و از تااریخ  به وسیله کمیسیون عدلیه مجلس شورای ملی به تصویب رسید که ناسخ قوانین ساب  شاد  

قاانون   ه. ش، قابل اجرا گردیاد. قاانون مزباور، دیگار باه طاور کلای نساخ نگردیاده و          1311 01 01

 گردد؛ اگر چه با اصلاحاتی همراه بوده است. الإجرا در کشور محسوب می  زم

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
 .11. شهری، منبع پیشین، ص 1



 15             اول: قانون ثبت اسناد و املاکبخش  

 

 

 :)با بیانی ساده( از قانون ثبتای  عصاره

همانند ساایر اداراب   شهرستان سازمان ثبتتوان گفت، در هر حوزه و  می به طور خلاصه و ساده

که مردم برای مشکلاب ثبتی ملک خود به سازمان  کنیم می وجود دارد و روزمرّه مشاهده دولتی

 نمایند.  می یا اداره مزبور مراجیه

باید به ثبت املاک خود مبادرب کنند و گااهی   ،ثبت عمومی یا اجباری عنوان تحتگاهی مردم 

ت ملک، مقیرد به مهلتی باشد هار وقات مایال بودناد باه اداره ثبات رفتاه و        اوقاب بدون آنکه ثب

 شود. می نمایند که این نوع اخیر، از آن به عنوان ثبت عادی یاد می تقاضای ثبت املاک خود را

شود، ثبت عمومی یا اجباری است و فیلاً کاری به ثبات   می آنچه در قانون ثبت و در ذیل مشاهد

بت عمومی بدین نحو اسات کاه هار وقات کاه اداره ثبات بخواهاد امالاک         عادی نداریم. روند ث

کناد کاه در آن آگهای، باه      مای  غیرمنقول یک ناحیه )محله( را ثبت کند ابتدا یک آگهی منتشر

روز سه  30رساند که املاک کدام ناحیه باید به ثبت برسد )آگهی مزبور در ظرف  می اطلاع مردم

خواهاد   مای  ار آگهی اداره ثبت، مردم )به طور کلی هر کسای شود(. پس از انتش می مرتبه منتشر

اید درخواست ثبت کند اعم از متصارف  بملکش ثبت شود در صورتی که در محدوده آگهی باشد 

، بایاد  ق.ثبات(  10و  9)مااده   برای اینکه ملک شان به ثبت برساد و ...(  یا مالک و یا اداره اوقاف

وصی شامل نام و ناام خاانوادگی و ساایر مشخصااب     )درخواست ثبت که در فرم مخص اظهارنامه

باه  اگر کسی اظهارنامه ندهاد، ملاک او    .بدهند اظهارنامه دهنده و نوع مال غیرمنقول و ... است(

 شود. می عنوان ملک مجهول المالک تلقی

مجددرا، پس از اینکه مردم درخواست ثبت باا اظهارناماه کردناد اداره ثبات یاک آگهای دیگاری        

گویند. در آگهی اخیر، اداره ثبت برای  می د که به آن در اصطلاح ثبتی آگهی نوبتیکن می منتشر

اینکه اگر کسی اعتراضی به درخواست ثبت دارد آگاه شود، مشخصاب کسی که اظهارنامه داده با 

 11مااده   – کند )تا شصات روز فقاط دو نوبات باه فاصاله سای روز       می نوع ملک و ... را منتشر

  (.ق.ثبت

کند  می ها اظهارنامه داده شده را مشخصآن، اداره ثبت حدود املاکی که در خصوص آنپس از  

کناد. در جاایی کاه     مای  و از تقاضاکنندگان ثبت و مجاورین برای تحدیاد حادود ملاک دعاوب    

کاه در   شود می تقاضاکننده حاضر نباشد حدود ملک با اظهاراب مجاورین ملک مشخص )تحدید(

تواناد   می ثبت داده و در موقع تحدید حدود ملکش حاضر نبوده، این صورب کسی که درخواست

. بارای تحدیاد حادود    آیاین ناماه ق.ثبات(    71ق.ثبت و  15)ماده  به تحدید حدود اعتراض کند
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گویناد )آگهای    مای  کند که اصطلاحاً به آن آگهی تحدیدی می منتشرای  املاک اداره ثبت، آگهی

  شود(. می نوبتی که در با  اشاره کردیم منتشرتحدیدی حداقل پس از انتشار اولین آگهی 

تواند اعتراض  می حا ، هر کسی اعتراضی هم نسبت به ثبت ملک یا حدود ملک و ... داشته باشد

. اعتراض به این شکل است کاه میتارض بایاد پاس از اینکاه اداره ثبات       ق. ثبت( 16)ماده  کند

شخصاب ملک او را منتشر کارد )آگهای   که در آن مشخصاب درخواست کننده ثبت با مای  آگهی

شود(، از تاریخ نشار اولاین آگهای     می روز تا دو نوبت منتشر 60نوبتی ذکر شده در با  که ظرف 

اعتراض هم در هر حال، باید به اداره ثبت داده شود و در صاورتی   روز اعتراض کند. 90نوبتی تا 

دهاد و ساپس    مای  ه اعتاراض کنناده  که اعتراض در مهلت قانونی داده شده اداره ثبت رسیدی ب

کند. اگر هم خارج از مهلات   نمی فرستد و خود اداره ثبت رسیدگی می اعتراض را به دادگاه صالح

کناد   مای  کند و از قاضی دادگاه دعاوب  می اعتراض داده شود، رئیس اداره ثبت نظر خود را اعلام

ر اینجا هام نظار رئایس دادگااه     که با حضور در اداره ثبت نسبت به رد اعتراض، اظهارنظر کند د

 ملاک است.

در مواردی هم که میترض )اعتراض کننده( به ثبت فوب کند، هرگاه تقاضا کنناده ثبات نتواناد    

کند که در صاورب وجاود محجاوری     می فی کند، دادگاه مورد را به دادستان اعلاماث او را میرّورر

مبادرب کند و در عین حاال مراتاب   در بین وراث نسبت به نصب قیم و سپس تیقیب ادامه دعوا 

کند و اگر ظرف نود روز از تاریخ آخرین آگهای دعاوا تیقیاب نشاود،      می را نیز در روزنامه منتشر

کند و اگر هم میترض به ثبات وراثای داشات کاه      می قرار سقوم دعوای اعتراض کننده را صادر

 .  ق. ثبت( 18)ماده  روز دعوای را تیقیب نمایند 5باید طرف 

ز اتمام مراحل با  )به اصطلاح ثبتی عملیاب مقدماتی ثبت(، ملاک در دفتار ثبات امالاک     پس ا

رسد و سند مالکیت )که به صورب دفترچه مانندی چند برگی یا تک برگ  می اداره ثبت، به ثبت

شناسد که ملاک باه ناام او ثبات      می شود. دولت هم فقط کسی را مالک می است(، به مردم داده

 . .ثبت(ق 22)ماده  شده

عاالی  شاورای  -2هیأب نظاارب   -1در اداره یا سازمان ثبت دو هیأب وجود دارد به نام  -

از جمله رسیدگی به اشتباهاب ثبتی، رسایدگی باه   هایی  ثبت. هیأب نظارب، صلاحیت

اختلاف مردم و اداره ثبت از جهت پذیرفتن تقاضای ثبت، رسیدگی به اساناد مالکیات   

 25، 25، 6)مواد  ه نظر رئیس ثبت و .... را بر عهد داردمیارض و رسیدگی به اعتراض ب

 .(1387نامه اجرای مفاد اسناد رسمی آیین  1مکرر ق.ثبت و ماده 
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عالی ثبت، مرجع تجدیدنظر از برخی از تصمیماب هیأب نظارب اسات کاه از دو   شورای -

 .مکرر( 25)ماده  شیبه املاک و شیبه اسناد تشکیل شده است

ا با کننده ثبت در مرحله عملیاب مقدماتی )پاس از درخواسات   ممکن است درخواست  -

اظهارنامه( و قبل از ثبت ملک در دفتر املاک، ملک خود را حسب مورد با سند رسامی  

بدهد و اگار نیاز ملاک میترضای      عت اطلابیا عادی بفروشد که باید مراتب را به اداره ث

 ق. ثبت(.  43و  42 ،41داشته باشد مراتب را به میترض نیز اطلاع دهد )مواد 

اختیاری است.  اصو ً ثبت املاک در دفتر املاک اداره ثبت، اصو ً اجباری و ثبت اسناد -

، همه قراردادهای راجع به عین یا منافع یا حقوق املاکی که قبلا در دفتار امالاک   مثلاً

ثبت شده اجباری است. از طرف دیگر ثبت اسنادی مانند هباه ناماه و شارکت ناماه و     

 .ق. ثبت( 48و  47، 46)مواد  امه اجباری استصلحن

 70تاا   49مسؤلین دفاتر اسناد رسمی وظایفی دارند از جمله اینکه اسناد را ثبت کنناد )ماواد    -

که ملکی مطاب  قانون به ثبت رسید اصل بر اعتبار و صحت آن خواهد بود مگار  ق.ثبت( و همین

 ق. ثبت(. 70ت آن ثابت گردد )ماده اینکه مجیولیر

 ق. ثبت در مورد طریقه به امانت گذاشتن اسناد در اداره ثبت است. 80تا  75مواد  -

ق.ثبت در خصوص دفاتر اسناد رسمی و اسناد  زم الإجرا اسات ماثلاً اینکاه،     100تا  81مواد  -

بیان داشته که مدلول کلیه اسناد رسمی بدون احتیاج به حکم دادگااه  زم الإجراسات.    92ماده 

ت سند رسمی عملیاب راجاع باه اجارای آن را    ق.ثبت نیز بیان کرده که ادعای مجیولیر 99ماده 

 کند مگر اینکه بازپرس قرار مجرمیت و دادستان نیز با آن موافقت کند. نمی متوقف

 نیز در خصوص جرایم و مجازاب های ارتکابی ثبتی است. ،ق. ثبت 118تا  100مواد  -

 باشد. می بت و مخارج ثبتید ح  الثّدر مور ،ثبت ث. 137تا  118مواد  -

ق.ثبت، در مورد تییین تکلیف وضییت ثبتی املاک بادون ساند رسامی اسات کاه       147ماده  -

به د یلی که امکان اخذ سند رسمی مقدور نبوده، با سند عادی ملک را خریاداری  ها  مالکین آن

ترضای پیادا نشاد ساند     اختلاف مطرح و ساپس اگار می   اند و اینکه، موضوع در هیأب حلّ نموده

 گردد. می مالکیت برای این قبیل املاک صادر

 ق.ثبت، در مورد نحوه تفکیک ملک است. 156تا  150مواد  -

ق.ثبت، نیز در خصوص کاداستر وضع شده است. کاداستر، نامی جهانی است یینای   156ماده  -

ل غیرمنقاول در حاد   برداری هوایی و تبدیل عکس به نقشاه( از اماوا  تهیه نقشه )از طری  عکس

 که اشرافیت دقیقی از حدود واقیی املاک و ... دست آید.ای  به گونه وسیع،
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 تشکیلات اداری ثبت - باب اول

 تشکیل اداره ثبت اسناد و املاک؛ محل: - 1ماده 
 ره ثبات اساناد و امالاک    یا اقتضاء اهمیت محل یاک اداره یاا دا  ه در هر حوزه ابتدائی ب

 .شود تأسیس می

 دارای شیبی باشد ره ثبت یت هر اداره یا داممکن اس.  
 

 آوری:ياد

به صورت اداره کل    1332اداره ثبت اسناد ابتدا زیر نظر وزارت عدلیه بود؛ در سال  -1

 .در آمد و در آخر به موجب قانون اساسی زیر نظر قوه قضائیه قرار گرفته است

مشکلات و مسائ     کننندهدر بسیاری از موارد، ح ّ و فصحقوق ثبت و مقررات آن  -2

)هماننلد بسلیاری از   می باشد  مربوط به دعواهای مدنی و جزائی و تشخیص حق از باط 

هلا   ادعاهای مربوط به مالکیت، تصرف عدوانی، خلع ید، تنظیم سند و .... کله در دادگلاه  

 .مطرح است(

 ارند مثلاًص خاص خود را ددر هر اداره ثبتی چند شعبه وجود دارد که هر کدام تخصّ-3

اجرای اسلناد رسلمی و    واحد شعبه )دفتر( بازداشتی، دفتر بایگانی، املاک، )دفتر( ؛ شعبه

های مربوط ، پروندهدر اداره ثبت شهرستان اجرای اسناد رسمی واحدبه فرض مثال،  . ....

به اسناد رسمی یا عادی لازم الإجرا مانند مهریه یا چک را پیگیری و اسلتعلامات لازم را  

 نماید یا اگر متعهد مالی نداشته باشد گواهی بر این مبنلا بله  نجام و در نهایت وصول میا

)البتله در تهلران وفی له اجلرای اسلناد       دهدکننده برای مراجعه به دادگاه میفرد تقاضا

اداره( است مثلاً، از وفلای  مهلم    5رسمی بر عهده اداره ک  اجرای اسناد رسمی )شام  

 .باشد( می ملیات اجرایی مهریه و تعهدات ضمن ازدواج و طلاقاداره پنجم، تعقیب ع
 

 محل مأموریت مدیران ثبتی و صاحبان دفاتر اسناد رسمی:  - 2ماده 
 جز در محال   صاحبان دفاتر اسناد رسمیثبت و مسئولین دفاتر و  مدیران و نمایندگان

 .توانند انجام وظیفه نمایند موریت خود نمیأم

  ارج از آن محل اثر قانونی ندارددر خها آن  اقداماب.  
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 آوری:ياد

اسلت و ملومور اداره    اداره ثبت محل وقوع ملکمنحصراً در صلاحیت  ثبت املاک،-1

 تواند در خارج از حوزه موموریت خود ملکی را ثبت کند حتی وی نمی ثبت علاوه بر اینکه

وموریلت او اسلت در   تواند، ملکی را که مح  وقوع آن خارج از حوزه محل  محل  م   نمی

 حوزه مح  موموریت خود ثبت کند.

تواند در خارج از  نمی باید گ ت که اگر چه مومور اداره ثبت، ،ثبت اسناددر خصوص  -2

تواند در حوزه مح  موموریت  می لیکن سندی را ثبت و تنظیم نمایدحوزه موموریت خود 

ثبلت  تنظیم و  است را خود، سندی را که موضوع آن خارج از حوزه مح  موموریت خود

که مح  وقوع موضلوع معاملله در خلارج از حلوزه موموریلت      ای  ثبت معامله )مثلاً کند

 .(به جهت تسهی  انجام معامله مومور است
 

 شده است. لغو ۵و  ۴و  ۳مواد  -
 

 تشکیل هیأت نظارت جهت حل اختلافات و اشتباهات ثبتی: - ۶ماده  
 ،اشتباهاب مربوم به امور ثبت اسناد و املاک کلیه اختلافاب و ه رسیدگی بى برا-

                                          

ثبت استان یا قائم مقام او  مرکب از رئیس ،نام نظاربه در مقر هر دادگاه استان هیأتی ب -

 .شود تشکیل میى و دو نفر از قضاب دادگاه استان به انتخاب وزیر دادگستر

امور ثبتی در حوزه قضائی اساتان  ه ب  ختلافاب و اشتباهاب مربومکلیه اه هیأب مزبور ب  -

  .نماید رسیدگی می

یا کارمندان ثبت مرکز استان ى البدل از قضاب دادگستر این هیأب یک عضو علیى برا  -

 .تییین خواهد شدى از طرف وزیر دادگستر
 

 يادآوری:

و در  باشلد  ملی  نوشلتن و به معنای استواری، قرار دادن، برجلای بلودن   « بتث»کلمه -1

ه یا حتی یک حلق و یلا   اصطلاح یعنی نوشتن یک قرارداد یا عم  حقوقی یا احوال شخصیّ

در لغت  ،سند .هر چیز دیگر در دفاتر مخصوص قانونی مانند دفتر ثبت املاک غیرمنقول

 به معنای چیزی است به بدان تکیه کنند؛ معنای اصطلاحی آن نیز از معنای مزبلور دور 

که در مقام اثبات دعوا یلا دفلاع   ای  د؛ در اصطلاح سند عبارت است از هر نوشتهباش نمی
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کلمه املاک جملع مللک اسلت؛ آنکله کله       .قانون مدنی( 1284قاب  استناد باشد )ماده 

 .رسد معنای خاص آن است؛ یعنی مال غیر منقول می از کلمه ملک به ذهن معمولاً

ه بل   ه اختلافات و اشلتباهات مربلوط  کلیّه ب هر دادگاه تشکی  و در مقرّ ،هیوت نظارت-2

   .نماید امور ثبتی در حوزه قضائی استان رسیدگی می

مدیر کل ثبت استتان یتا قتامق مقتام وی و دو نزتر ات قضتات داد تاه        در حال حاضر، 

 1)بنلد   ملاده    تجدیدنظر با انتخاب رمیس قوه قضامیه، اعضای هیأت نظارت هستتند 

جراء و طرز رسلیدگی بله شلکایت از عملیلات     الإ ناد رسمی لازمه اجرای م اد اسنام نآیی

 .(قضائیه هرئیس قو 138۷مصوب  اجرائی

کدام یک ات موارد تیر ات  اهداف تشکیل هیأت نظتارت در مقتر هتر داد تاه      -1پرسش  

 است؟

 ( رسیدگی به کلیه اشتباهاب امور ثبتی2  رسیدگی به اختلافاب ثبتی (1

 یچ کدام( ه4    2و  1( موارد 3

 

 .قانون ثبت اسناد و املاک 6به استناد ماده  صحیح است« 3» گزینه -1پاسخ 
پیش بینی گردیـده اسـت بـرای رسـیدگی بـه کلیـه        1310که در قانون ثبت مصوب  هیأت نظارت 

ت مزبـور  عبـارت   اعضای هیـأ  .شود می اختلافات و اشتباهات ثبتی در مقر هر دادگاه استان تشکیل
ثبت استان  یا قائم مقام وی و دو نفر از قضات دادگاه تجدیددنظر اسدتان بده     : رئیسهسـتند از 

  .انتخاب رئیس قوه قضائیه
جلسـات هیـأت مزبـور  در     .باشـد  مـی  محل تشکیل هیأت نظارت در اداره کل ثبت اسـتان مربـوط  

اده شـود )م ـ  می تشکیل ای حداقل دو بارهفتهجلسات هیأت نظارت   .گردد نمی ها برگزارشهرستان
   .آیین نامه اجرای  رسیدگی به اسناد مالکیت معارض( 2

علاوه بر ذینفع  رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور )در موارد صدور آرای متناقض یـا خـلاف   
رسـیدگی هیـأت نظـارت  جهـت رفـع       .توانند به رأی هیأت نظـارت اعتـراض کننـد    می قانون( نیز

تصمیمات هیدأت نظدارت بده    باشد و جنبه ترافعی ندارد و اشتباهات و اختلافات در امور ثبتی می
 .باشد   میتصمیمات شبه قضایینوعی 

 : صلاحیت و وظایف هیأت نظارت از جمله موارد
  : ثبت .ق 25مطابق ماده الف( 

ثبت اختلافی بـین اشـخاو و   ى مقررات ماده یازده از جهت پذیرفتن تقاضاى هرگاه در اجرا  – 1
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رفـع    ف اشخاو تزاحم و تعارض باشدتصرّ  اشتباهی تولید گردد و یا دریا و اداره ثبت واقع شود 
 .با هیأت نظارت استاختلاف و تعیین تکلیف و یا ابطال و یا اصلاح درخواست ثبت 

ماتی ثبت املاک اشتباه مؤثر واقع شـده آن  هرگاه هیأت نظارت تشخیص دهد که در جریان مقدّ – 2
ر بوده ابطال و جریان ثبت طبـق مقـررات   آن مؤثّ که اشتباه مزبور در اشتباه و همچنین عملیات بعدی
  .گرددتجدید یا تکمیل یا اصلاح می

 ـ ه صرفاً بى هرگاه در موقع ثبت ملک و یا ثبت انتقالات بعد – 3 ت نویسـنده  علت عدم توجـه و دقّ
فتـر امـلاک   کـه ثبـت د   همچنـین در صـورتی    سند مالکیت و یا دفتر املاک اشتباه قلمی رخ دهد و

هیأت نظارت پدس از رسدیدگی و احدراز    ی دادگاه باشد یلف یا مغایر سند رسمی یا حکم نهامخا
  .اصلاح ثبت دفتر املاک و سند مالکیت را صادر خواهد کرد  وقوع اشتباه دستور

اشتباهاتی که قبل از ثبت ملک در جریان عملیات مقدماتی ثبت پیش آمده و موقـع ثبـت ملـک     – 4
مطـرح   هیأت نظدارت ه گردد در به آن متوجّ  املاک مورد توجه قرار نگرفته بعداً اداره ثبتدر دفتر 

م تشـخیص گـردد و اصـلاح    که پس از رسیدگی وقوع اشـتباه محـرز و مسـلّ    در صورتیشود و  می
نماید و در  می را صادر دستور رفع اشتباه و اصلاح آنهیأت نظارت خلل نرساند  حق کسیه اشتباه ب
 ـ  کند که می می اخطار  شخص ذینفعه حق کسی برساند به ه اصلاح مزبور خللی بک صورتی ه توانـد ب

را پس از تعیین تکلیـف نهـائی در    دادگاه مراجعه نماید و اداره ثبت دستور رفع اشتباه یا اصلاح آن
  .دادگاه صادر خواهد نمود

اصل ملک خواه نسـبت بـه    کلاً یا بعضاً خواه نسبت به رسیدگی به تعارض در اسناد مالکیت – 5
 .حدود و حقوق ارتفاقی آن با هیأت نظارت است

انتقـال رسـمی یـا ثبـت     ه و منتج ب رسیدگی و رفع اشتباهی که در عملیات تفکیکی رخ دهد – 6
 ـ     دفتر املاک شود با هیأت نظارت است مشروط بر اینکه رفـع  حـق کسـی   ه اشـتباه مزبـور خللـی ب

  .نرساند

م اسناد و تطبیق مفاد آنها با قوانین اشکال یا اشتباهی پیش آید رفع اشکال و هرگاه در طرز تنظی – 7
 .بود  اشتباه و صدور دستور لازم با هیأت نظارت خواهد

نظریـه رئـیس ثبـت در مـورد تخلفـات و اشـتباهات       ه رسیدگی به اعتراضات اشخاو نسبت ب – 8
 .اجرائی با هیأت نظارت است

 : اجرای مفاد اسناد رسمی لازم الإجراآیین نامه  1۷2مطابق ماده  -2
ایـن امـر    .پس از تنظیم و امضاء صورتمجلس مزایده  شکایت از عمل اجراء از کسی مسموع نیست

شود که هرگاه قبل از تنظیم و امضاء سند انتقال یا تحویـل مـال  رئـیس ثبـت محـل       مانع از آن نمی
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و رأی صدادره برابدر   ل اجرائـی داده  عمل اجراء را مخالف قانون تشخیص دهد رأی بر تجدید عم
 هیدأت نظدارت  نامه به اشخاص ذینفع ابلاغ و قابل شکایت و رسدیدگی در   این آئین 169ماده 
 .است
 :1393قانون جامع حد نگار مصوب  13ماده  -3

های حدنگار مغایرت داشته و این امر ناشی  در مواردی که اسناد مالکیت موجود با اطلاعات و نقشه
جواران وارد نکند هیأت نظارت ثبت اسـتان )موضـوع    ات ثبتی باشد و خللی به حقوق هماز اشتباه

های  نفع و دستگاه قانون ثبت اسناد و املاک( با رعایت موازین قانونی و با أخذ توضیح از ذی 6ماده 
ربط و مجری طرح حدنگار )کاداستر( در شهرستان مربوط  نسبت به موضوع رسیدگی و  اجرائی ذی

 .رأی صادر شده قطعی است .نماید می رت به صدور رأیمباد

 :ق. ثبت  2۰ماده  مطابق تبصره  -۴

 :آید در صورتی که می عمله اعتراضاتی که بعد از تصویب این قانون به نسبت ب»... 

 عمل آید یاه اعتراض از طرف غیر مجاور ب -1 

 سند مالکیت بگیرد یاشده در صورتمجلس تحدید حدود  معترض مجاور با حدود تعیین -2 

 واحد ثبتی مربدو    موجب سند رسمی از اعتراض خود بدون قید و شرط صرف نظر کنده ب  -3 

معتدرض   نمایدد.  مدی  اثر بودن اعتراض به معترض ابدلاغ  خود را در بی نظر )رئیس اداره ثبت(،

ت أهید  یرأ شدکایت نمایدد.   ت نظدارت أهیاز تاریخ ابلاغ نظر مزبور به  تواند ظرف ده روز می

که اقامتگاه معترض معلوم نباشد نظر واحـد ثبتـی یـک نوبـت در      صورتی در نظارت قطعی است.

روز از  توانـد طـرف ده   می  گردد و معترض می های ثبتی تعیین شده منتشر ای که برای آگهی روزنامه

 ت نظارت شکایت نماید.أتاریخ انتشار آگهی به هی

   است؟ عضو چند دارای ثبت ادارات رتنظا هیأت ثبت، قانون طبق -2پرسش  
 (1380 -)مشاوران حقوقی

  .است عضو 3 دارای (2   .است عضو 4 دارای( 1

 .است عضو 6 دارای (4   .است عضو 5 دارای (3

 

  .قانون ثبت 6با توجه به ماده  صحیح است« 2» گزینه -2پاسخ 
ط به امور ثبت اسـناد و امـلاک در   کلیه اختلافات و اشتباهات مربوه رسیدگی بى براهیأت نظارت  

مدیر کل ثبت استان یا قائم مقام وی و دو نفر از قضات دادگاه  .شود می تشکیلمقر هر دادگاه استان 
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 .تجدیدنظر با انتخاب رئیس قوه قضائیه  از اعضای هیأت مزبور هستند
 2  مـاده   در 05/10/1333  مصوب  معارض  و اسناد مالکیت  ثبتی  اشتباهات  به  راجع  قانونی لایحه 

  ایـن   موجب  یا به  قانون ثبت  25  از ماده 2بند   طبق  نظارت  تأهی  که  مواردی  در کلیه»کند:  می بیان
  تأنظـر هی ـ   بـه   که  اشتباهات  ز نوعا  فهرستی  تواند با تعیین نماید می می  رسیدگی  اشتباهات  به  قانون

 7و  6و 5  شقوق  یا اجرای  ملک  ثبت  و اصلاح  اشتباه  دستور رفع  گردیده  ثر تشخیصؤثر یا غیر مؤم
  .«بداند  بدهد  مقتضی  که  ثبتی  سایؤر  را بهقانون ثبت  25  ماده

 شهریورماه( 1384 -)مشاوران حقوقی     :کنید تعیین را نظارت هیأت اعضای ترکیب  -3پرسش  

  استان ظرن تجدید قضاب نفر دو استان، ثبت کل مدیر (1

 مرکاز  ثبتی خبره نفر یک استان، نظر تجدید دادگاه قضاب از نفر یک استان، ثبت کل مدیر( 2

 استان

 اساناد  ساردفتران  از نفار  یک ثبتی، خبره نفر یک عمومی، دادستان نماینده ثبت، کل مدیر (3

 استان مرکز رسمی

 ساردفتران  از نفار  یاک  ان،است نظر تجدید دادگاه قضاب از نفر یک ثبتی، مطلع کارمند یک (4

 استان مرکز رسمی اسناد

 

آیین نامه اجرای مفاد اسناد  1قانون ثبت و ماده  6با توجه به ماده  صحیح است« 1» گزینه -3پاسخ 
مدیر کل ثبت استان یا قائم مقـام وی و دو نفـر از قضـات دادگـاه      .13۸7رسمی لازم الإجرا مصوب 

 .ه  از اعضای هیأت مزبور هستندتجدیدنظر با انتخاب رئیس قوه قضائی

 

 دفاتر ثبت اسناد و املاک: - ۷ماده 
کاه از طارف   ای  همطاب  نظامنامها  دفاتر  زم برای ثبت اسناد و املاک و عده و نوع و ترتیب آن

  .شود میین خواهد شد وزارب عدلیه تنظیم می
 

 يادآوری:

وجود دارد که وفی له آن، اجلرای   « واحد اجرا»در اداره ثبت شهرستان، یک واحد به نام 

اسناد رسمی و اسناد لازم الإجرا )چک( است. مثلا اگر کسی بخواهد مهریله را از طریلق   

را از اداره ثبلت پیگیلری کنلد پلس از     « چلک »اداره ثبت پیگیری کند یا دعوا و وصول 

غیره  دستور رئیس و ثبت در دبیرخانه، به واحد اجرا مراجعه و واحد مزبور، استعلامات و
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را از بانک و  ... برای توقی  حساب های خوانده و توقیل  مللک وی انجلام داده و اگلر     

ای برای پیگیلری در مراجلع قضلایی بله تقاضلا کننلده        مالی از خوانده بدست نیاید، نامه

دهد که باید در دبیرخانه به مهر بر جسته ممهلور و مجلدّداً ثبلت شلود )در تهلران       می

اداره( اسلت   5می بر عهده اداره ک  اجرای اسناد رسمی )شلام   وفی ه اجرای اسناد رس

هدات ضلمن ازدواج و  مثلاً، از وفای  مهم اداره پنجم، تعقیب عملیات اجرایی مهریه و تع

 1.باشد( طلاق می

 باشد؟ می کدام یک ات موارد تیر جز دفاتر ثبت اسناد و املاک -1پرسش  

 ( همه موارد4      دفتر ثبت شرکتها( 3          ( دفتر املاک2 ( دفتر سپرده ها1

 

 .قانون ثبت اسناد و املاک 7با توجه به ماده  صحیح است« 4» گزینه -1پاسخ 
 دارد:  می اشعار 1317آیین نامه قانون ثبت مصوب  1ماده  

 :اداره ثبت اسناد و املاک دارای دفاتر زیر خواهد بود

 د دفتر املاک 1

 د دفتر نماینده املاک 2

 د دفتر املاک توقیف شده 3

 د دفتر ثبت موقوفات ۴

 د دفتر گواهی امضاء 5

 د دفتر سپرده ها 6

                                                      
. سازمان ثبت اسناد و املاک، علاوه بر ثبت املاک وظیفه اجرای اسناد رسامی را نیاز بار عهاده دارد. در شهرساتان هاا وظیفاه        1

ه اجرای اسناد رسمی با واحد اجرای ثبت و در تهران به عهده اداره کل اجرای اسناد رسامی اسات کاه از پانب اداره تشاکیل شاد      
از جملاه ماواردی کاه در اداره اول اجاراء      – اداره اول اجررا است که هر یک از اداره های مزبور وظایف خاصی را بر عهاده دارد.  

برای اجرای قبوض اقساطی است به این نحو که اگر  شخصی متیهد شده باشد که بادهی خاود را باه     -1اجرائیه صادر می شود : 
اتر اسناد رسمی یا دفاتر ازدواج و طلاق تنظیم شده باشد، چنانچه متیهد باه تیهاد خاود عمال     اقسام بپردازد و سند مزبور در دف

صدور اجرائیه در مورد امتنااع اساتفاده کنناده     -2ننماید متیهدله می تواند از طری  اداره اول اجرا، تقاضای صدور اجرائیه بنماید. 
 -4بهاای آب مصارفی اساتفاده کننادگان آب     ه در خصوص وصول آبصدور اجرائی -3)مالک( از هزینه های مشترک آپارتمان ها 

کاه عهاده دار    –اداره دوم اجررا  قانون شاهرداری( .   77صدور اجرائیه در موارد تقاضای شهرداری ها بابت عوارض )موضوع ماده 
اقاداماب   –اداره سروم اجررا   (. 5و  4و  3و  1ابلاغ اجرائیه های سایر اداره های مزبور و اجرای دستور تخلیه اسات )اداره هاای   

 –اداره چهرارم اجررا   اجرایی در خصوص اسناد رهنی و شرطی و اجرای اسناد قرارداد عملیاب بانکی بدون ربا را بر عهاده دارد.  
 –اداره پرجمم اجررا   عملیاب اجرایی در خصوص چک های بلامحل پس از ثبت در دفاتر مربوم بر عهده اداره چهارم اجرا است. 

رایی نسبت به مهریه و تیهداب ضمن عقد ازدواج و طلاق و رجوع و عملیاب اجرایای نسابت باه اساناد ذماه ای را بار       عملیاب اج
 (.236و  235، صص 1391عهده دارد )بهره گرفته از حقوق ثبت کاربردی، میرزائی، 
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 د دفتر توزیع اظهارنامه ها ۷

 د دفتر املاک مجهول المالک ۸

 د دفتر ثبت شرکتها 9

 د دفتر اسناد رسمی 1۰

 د دفتر ثبت قنوات 11

 د دفتر آمار و ثبت اظهارنامه  12
 ماده مزبور:تبصره 

ضی تدر موقع مقشهرستانها یک نسخه خواهد بود و  املاک و دفتر ثبت قنوات در مرکز و کلیهدفتر  
 با فراهم شدن امکانات از مندرجات دفاتر مزبور میکـروفیلم و یـا اسـکن تهیـه و بـه مرکـز ارسـال       

  .گردد می

 
 8ماده 

  .دلیه جایز استدفاتر املاک برای اشخاص ذی نفع مطاب  مقرراب نظامنامه وزارب عه مراجیه ب

  عمومی ثبت –باب دوم 

 اعلان ثبت و تحدید حدود  -فصل اول
 

 عمومی(: ثبت ثبت اموال غیر منقول )آگهی - ۹ماده 
یر نقاام پاس از تشاکیل    در نقاطی که اداره ثبت موجود است از تاریخ اجرای این قانون و در سا

چند ناحیه تقسایم کارده و باه    ه ره ثبت را بیا دای  ره ثبت وزارب عدلیه حوزه هر ادارهیاداره یا دا
  .کند ثبت کلیه اموال غیر منقول واقیه در هر ناحیه اقدام می

 

 :۱ آوریياد

آیلین نامله    63برابلر ملاده    است. انتشار آ هی عمومیقانون ثبت در مورد  9ماده  -1

رای نسخه تهیله و بل   6قانون ثبت باید در  9نویس آگهی موضوع ماده  پیش»قانون ثبت:

منظور از مرکز، اداره کل  ثبلت یعنلی     .1«( و انتشار به مرکز فرستاده شودءنمونه )امضا

                                                      
اطلاع عماوم مای رسااند کاه امالاک      قانون ثبت به  9چنین است : با توجه به ماده  9. نمونه متن منتشره در اجرای آگهی ماده 1

قراء، مزارع، قنواب و سایر رقباب واقع در دهستان، یا قطیه ..... از بخش ..... حوزه ثبتی شهرستان به حدود ذیل شاما ً از نقطاه ....   
ا انتشاار آگهای منادرج در    در امتداد ..... تا ..... شرقاً و جنوباً تا به ابتدای حد شمالی ..... برای ثبت عمومی درنظر گرفتاه شاده و با   

 (.10، ص 1391و تاریخ مقرر در آگهی نصب پلاک یا شماره گذاری و توزیع اظهارنامه شروع می گردد )میرزائی،  10ماده 
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در :» آیین نامله یلاد شلده     5سازمان ثبت اسناد و املاک کشور است. و به موجب ماده 

بایلد  ، گیلرد  که اداره ثبت قطعه یا بخشلی را بلرای ثبلت عملومی در نظلر ملی       موقعی

اداره کل   ه ثبت را تهیه و برای نمونه )امضاء( و انتشار بل  قانون 9نویس آگهی ماده  پیش

ثبت ب رستد و در ضمن این مدت بایستی وسائ  مقدمات توزیع افهارنامله را از انتشلار   

در مح  و تهیه پلاک از مرکز و غیره در نظر گرفته که در موقع مقلرر   (1۰)آگهی ماده 

کلوبی و توزیلع افهارنامله     پللاک   خیری در کلار وبتواند نماینده در مح  حاضر شده و ت

  .«نشود

ثبت امللاک وجلود دارد   که باید ذکر شود آنکه؛ در قوانین ایران دو نوع  نکته اصلی -2

گیلرد و   ملی  ق.ثبت نیز اشاره کرده است از طریق اداره ثبت صورت 9که ماده  نوع اول؛

شود که  می دهمعروف است که با آگهی به مردم اطلاع دا ثبت عمومی )ثبت اجباری(به 

ثبت شود و مطابق مواد بعدی قانون ثبلت ملردم بایلد بلا دادن      هدخوا می مثلا، ناحیه ...

 نوع دوم ؛ مایند و الی آخر مواد قانون ثبت.افهارنامه و غیره تقاضای ثبت ملک خود را بن

معروف است دیگر خبری از تشری ات مربوط به انتشار آگهلی و دادن   ثبت عادیکه به 

 مه و ... موجود در قانون ثبت نیست بلکه عملیات ثبتی ملک با تقاضای مالک آغازافهارنا

  1)ثبت اختیاری(.گیرد  نمی گردد و بدون اقدام مالک هیچ عملی صورت می

مجهتول  ضمانت اجرای عدم اقدام به ثبت عمومی یا اجباری و عدم دادن افهارنامه،  -3

 اعلام شدن ملک است. المالک

ثبت که یک نوبت در روزنامه کثیرالإنتشار )بدون نیاز به  .ق 9در ماده آگهی مذکور  -4

گردد، با هدف آگاهی و اطلاع عموم ملردم از اجلرای    می درج در روزنامه رسمی( منتشر

 .باشد می ثبت عمومی

روند ثبت عمومی )اجباری( بدین نحو است که هر وقت که اداره ثبت بخواهد املاک  -5

)محله( را ثبت کند ابتدا یک آگهلی منتشلر ملی کنلد کله در آن      یک ناحیه  2غیرمنقول

                                                      
دوایر ثبات اساناد   :»در خصوص ثبت عادی یا اختیاری چنین بیان می کند  ۱302قانون ثبت اسجاد و املاک مصوب  ۱ماده  .1

ود تشکیل می شود : اول ثبت املاک تا اینکه مالکیت مالکین و حقوق ذی الحقوق نسبت باه آن هاا رساماً    و املاک برای دو مقص
ثبرت امرلاک   قرانون مروکور     34مطابق ماده «. تییین و محفوظ گردد دویم ثبت اسناد برای اینکه رسماً دارای اعتبار شود

ل غیر منقوله ایا ب و و یاب و بلوکاب و بلدیاه هاا و یاا نقال و     مگر در مورد نقل و انتقال خالصجاب دولتی و اموا اختیاری است
 انتقال املاک غیر منقول که در حدود قوانین ین اتباع خارجه و یا اتباع ایران و خارجه واقع می شود.

وقف یا حابس یاا   . منظور از ثبت کلیه اموال غیرمنقول واقیه در هر ناحیه، اراضی و اعیان احداث شده بر روی اراضی که ملک یا 2
مورد نذر یا وصیت باشد و قنواب و آب رودخانه ها و نهرهای منشیب از آن ها و حقوق ارتفاقی و عماری و ساکنی )مطااب  مااده     
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آگهی، به اطلاع مردم می رساند که املاک محدوده فلان ناحیه جغرافیایی و اینکه کلدام  

ناحیه باید به ثبت برسد و حدود آن ها را مشخص می نماید. تقسیم کردن هر محله بله  

  ت املاک ناحیه مزبور است.تر کردن ثبچند ناحیه به منظور افزایش دقت و آسان

(، اطللاع بله   9تکلی  دیگر اداره ثبت در هنگام انتشار آگهلی ثبلت مقلدماتی )ملاده     -6

اخیراللذکر   25آیین نامه مزبور است به موجب ملاده   25نماینده اوقاف به موجب ماده 

باید ، گیرد در هر موقع که اداره ثبت اجراء ثبت عمومی را در بخش معینی در نظر می:»

مح   نماینده اوقاف آنه قانون ثبت ب 1۰لااق  پانزده روز قب  انتشار آگهی مقرر در ماده

المن عله محل  اخطلار کنلد کله در       متولیان موقوفات عامه اطلاع دهد تا نماینده مزبور ب

املاک ه قانون ثبت نسبت ب 1۰روز از تاریخ نشر اولین آگهی نامبرده در ماده  3۰فرف 

باشلد درخواسلت ثبلت     ش واقع و تحت تصدی و تولیت آن ها میموقوفه که در آن بخ

 .«نمایند

 

 : 2آوریياد

قانون اساسی بلر   159باشد و اص   می دادگستری مرجع رسیدگی به تظلمات و شکایات

این امر توکید دارد و الزام قانونی مالکین به تقاضای ثبت ملک خود در نقلاطی کله ثبلت    

باشد کته محتاکق عمتومی داد ستتری بته       نمی ینمانع ات اعمومی املاک آگهی شده، 

)رأی  ت نرسیده، رستید ی نماینتد  باختلاف متداعیین در اصل مالکیت ملکی که به ث

 هیوت عمومی دیوان عالی کشور(. 1۰/1۰/13۷۰ – 569وحدت رویه 
 

 اعلان حدود نواحی مورد ثبت در جراید )آگهی مقدماتی(: - 1۰ماده 
املاک هر ناحیه حدود ناحیه مزبور و این که املاک واقیاه  قبل از اقدام به ثبت عمومی  -

 ،در آن ناحیه باید به ثبت برسد

 
 اطلاع عموم خواهد رسیده جراید ب  وسیله اعلان دره ب.                                     

 شود مرتبه منتشر می 3روز  30 ظرف در مزبور اعلان. 

 

                                                                                                                                   
آیین نامه( و سایر موارد مصرحّ در آیین نامه قانون ثبت است نه ثبت کلیه اموال غیر منقول اعام از حکمای    104قانون ثبت و  26

که مالک برای زراعت اختصاص داده( و اکتسابی )مانند مجسمه ساخته شده در حیاام سااختمان(. )بهاره گرفتاه     )نظیر حیواناتی 
 (.31و  30از حقوق ثبت اسناد و املاک، شهری، صص 
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 آوری:ياد

ومی املاک، در جراید )روزنامه کثیرالإنتشار )بدون نیاز بله  اداره ثبت قب  از ثبت عم -1

املاک واقعله در آن ناحیله    و این که حدود ناحیه مورد ثبتدرج در روزنامه رسمی( (، 

 .کند می را منتشر باید به ثبت برسد

باشلد کله حلق )تکلیل (      ملی  ، جهت اطلاع کسلانی مذکور 1۰آگهی مقدماتی ماده  -2

 .درخواست  ثبت دارند

یکق، پانزدهق و یعنی  مرتبه 3روز  3۰ فرف در فوق الذکر،1۰در ماده  مزبور اعلان -3

از روز انتشار اولین آگهی مقدماتی،  .آیین نامه ق. ثبت( 58)ماده  شود منتشر می سی ام،

)اصللی(   1اداره ثبت به وسیله موموران ثبتی خود برای هر ملک یک شماره و پلاک ثبتی

د و اگر قطعات م روزی یا اعیانی نیز وجود داشلته باشلد بلرای    مخصوص تعیین می نمای

 3/5 2/5 1/5 است و اصلی 5شماره ها پلاک فرعی تعیین می نماید )به فرض مثال، آن

 آیین نامه قانون ثبت(. 9و  8به موجب مواد  –به عنوان فرعی 

می خواهلد  از سوی اداره ثبت، عموم )به طور کلی هر کسی  2پس از انتشار آگهی مزبور

ملکش ثبت شود در صورتی که در محدوده آگهی باشد باید درخواست ثبت کند اعلم از  

آیلین نامله قلانون ثبلت( و ...( بلرای اینکله        25متصرف یا مالک و یا اداره اوقاف )ماده 

ق.ثبت(، باید افهارنامه )درخواست ثبلت کله    1۰و  9املاک آن ها به ثبت برسد )ماده 

نام و نام خانوادگی و سایر مشخصات افهارنامه دهنلده و نلوع   در فرم مخصوصی شام  

مال غیرمنقول و غیره است که از سوی اداره ثبت در اختیار متقاضی ثبلت گذاشلته ملی    

شود( بدهند. اگر کسی افهارنامه ندهد، ملک او به عنوان ملک مجهول المالک تلقلی ملی   

گر نمی توان در خصوص ملک شود که نتیجه مجهول المالک اعلام شدن این است که دی

مزبور در دفتر اسناد رسمی معامله نمود و آنکه در صورت پذیرش مجدد تقاضای ثبلت  

درصدی( می 25نسبت به ملک مورد اشاره )یعنی ملک مجهول المالک(، مشمول جریمه )

باشد. نکته قاب  دیگر آنکه، بین مجهول المالک در حقوق مدنی و حقوق ثبت فرق است و 

                                                      
. پلاک ثبتی، در گذشته برای قراء و مزارع سنگی بود ولی در حال حاضر قطیه فلزی است مستطیل مانناد کاه در ملاک نصاب     1

 خصاب ملک شماره ملک با ذکر ناحیه مربوطه در آن حک گردیده است.شده و مش
قانون ثبت : پیرو آگهی منتشره از طرف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور نسبت باه ثبات عماومی     10. نمونه متن آگهی ماده 2

در آن منطقه اسات باه حادود شاما ً      قطیه .... از بخش ..... حوزه ..... ثبتی شهرستان که شامل کلیه املاک و مزارع و قنواب واقع
قانون ثبت به اطلاع عموم می رسااند کاه از تااریخ انتشاار نوبات اول ایان آگهای،         10..... شرقاً ...... جنوباً ....... غرباً ...... طب  ماده 

 (.11نماینده ثبت در محل شروع به شماره گذاری و توزیع اظهارنامه خواهد کرد )میرزائی، پیشین، ص
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در حقوق مدنی این است که مال ماللک دارد وللی   « مجهول المالک»ه، منظور از آن اینک

مالک آن مشخص نمی باشد در حالی که در حقوق ثبت، منظور از مجهول الماللک، ایلن   

است که ملک احتمالاً مالک دارد ولی به دلی  اینکه در مهلت مقرر قانونی تقاضای ثبلت  

 مجهول المالک اعلام شده است. ملک )تشری ات( به عم  نیامده است ملک

گردد که عملیات مقدماتی ثبلت ماننلد پللاک     می قید ،1۰مذکور در ماده در آگهی  -4

 گذاری، شماره گذاری املاک و توزیع افهارنامه، از تاریخ انتشلار اوللین آگهلی صلورت    

 .گیرد می

 د؟شو می ثبتی جهت ثبت املاک، به چه شکل منتشر نواحی اعلان حدود -1پرسش  

 ( فقط یک مرتبه بدون تییین مهلت2   مرتبه 3روز  30 ( ظرف1

 مرتبه 3روز  20 ( ظرف4   مرتبه 2روز  60 ( ظرف3

 

 .قانون ثبت اسناد و املاک 10با توجه به ماده  صحیح است« 1» گزینه -1پاسخ 
 
 

 ؛ انتشار آگهی نوبتی :درخواست ثبت با اظهارنامهمهلت درخواست ثبت ؛   -11ماده 
  عناوان  ه تا شصت روز باید متصرفین با  ،10از تاریخ انتشار اولین آگهی مذکور در ماده

ه املاک واقاع در آن ناحیاه با   ه نسبت ب 32و  27مالکیت و اشخاص مذکور در دو ماده 
 .وسیله اظهارنامه درخواست ثبت نمایند

          لیاه  اداره ثبت مکلف است تا ناود روز پاس از انتشاار اولاین آگهای ماذکور صاورب ک
ثبت برای هر  ای که از طرف اداره  اند با نوع ملک و شماره اشخاصی را که اظهارنامه داده

 ها آگهی نماید و   یک میین شده در روزنامه

 شصت روز فقط در دو نوبت به فاصله سی روز منتشر خواهد شد  این آگهی تا.  

 انتشاار از کدخادای    هاا بایاد گاواهی    ها پس از انتشار و الصاق آگهی مأمور انتشار آگهی
 محل یا ژاندارمری یا پاسبان اخذ و تسلیم اداره ثبت نماید و

      در این موارد کدخدا و سایر مأمورین دولتی باید به ماأمورین ثبات مسااعدب نماوده و
   .گواهی  زم را به مأمور ثبت بدهند

   تبصره
 شرايط ثبت املاک و اراضی بدون آثار تصرف فعلی:

موجاود نباشاد   هاا   نه آاملاکی که آثار تصرف مالکانه فیلی کسای نسابت با   در مورد اراضی و - 
 ،شود که درخواست ثبت از کسی پذیرفته می
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  عنوان تلقای از  ه عنوان مالکیت یا بر تصرف خود به یا بر تصرف ساب  خود ب بر مالکیت

 .مقام قانونی مدارکی داشته باشد مالک یا قائم

 یکی از عنااوین ماذکور در دو مااده    ه قبیل املاک باین ه چنانچه تقاضای ثبت نسبت ب

تقاضا کنناده مادارکی بار      شود که باشد در صورتی تقاضای ثبت پذیرفته می 32و  27

ن عنوان و یا بر تصرف کسی که تقاضا کنناده  ه آعنوان مذکور یا بر تصرف ساب  خود ب

 .باشد  شود داشته مقام قانونی او محسوب می  قائم
 

 :۱ ياد آوری

پس از اینکه درخواست ثبت با افهارنامه گردید، اداره ثبت یک آگهی دیگلری   -1نکته  

مهق ترین آ هی  که می گویند آ هی نوبتیکه به آن در اصطلاح ثبتی  1منتشر می کند

در آگهی اخیر، اداره ثبت بلرای اینکله اگلر کسلی اعتراضلی بله       ثبتی به شمار می آید. 

صات کسی که افهارنامه داده با نلوع مللک و ... را   درخواست ثبت دارد آگاه شود، مشخ

منتشر می کند )تا شصت روز فقط دو نوبت بله فاصلله سلی روز؛ عللاوه بلر انتشلار در       

  ق.ثبت(. 11ماده  –روزنامه لازم است در مح  الصاق نیز شود 

صلورت   ،1۰ملاده  اداره ثبت مکل  است تا نود روز پس از انتشار اولین آگهی - 2نکته 

ثبلت   ای کله از طلرف اداره    اند با نوع ملک و شلماره  اشخاصی را که افهارنامه داده کلیه

شصت روز فقط در دو   این آگهی تا  ها آگهی نماید و در روزنامه برای هر یک معین شده

روز  6۰درخواست کنندگان ثبت باید فلرف   .نوبت به فاصله سی روز منتشر خواهد شد

ق. ثبت، افهارنامه بدهند اگر چه تا زمانی که آگهی  1۰اده از تاریخ انتشار اولین آگهی م

توان درخواست ثبت نمود و ایلرادی   می ق.ثبت(، منتشر نشده 11نوبتی )مذکور در ماده 

 ندارد.

                                                      
ک نسخه از آگهی نوبتی مزبور به اداره کل مطبوعاب وزارب ارشاد و اداراب دارایای، راه، مناابع طبییای، آب و بارق و اوقااف و      . ی1

سازمان زمین و شهرداری و تیاون روستایی و غیره ارسال می شود و آگهی مورد اشاره در اماکن مربوطه الصاق مای گاردد. اداراب   
نمایند و در بایگانی نگهداری می کنند و به هر حال نباید صدور سند مالکیت را باه عاذر عادم     ثبت آگهی های نوبتی را مجلد می

مجموعه بخشنامه هاای ثبتای؛ باا تلخایص از      293و  287، 291، 285دسترسی به آگهی های نوبتی به تأخیر انداخت )بندهای 
 (.43 – 42مطالب حقوق ثبت کاربردی، میرزائی، صص 


